Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
in der Stadt Diren

Grundstucksmarktbericht 2016
fur die Stadt Diuren

www.gutachterausschuss.dueren.de






DER GUTACHTERAUSSSCHUSS
FUR GRUNDSTUCKSWERTE
IN DER STADT DUREN

Grundstucksmarktbericht
2016

Marktbeobachtungen des Jahres 2015
in der Stadt Duren






Herausgeber:

Geschaftsstelle:

Auskinfte:

Internet :

Offnungszeiten:

Vertrieb:

Geblhr:

Der Grundstucksmarktbericht ist urheberrechtlich ge
oder Wiedergabe auch von Teilen des Grundsticksmark
tungsergebnissen sind nur mit Genehmigung des Herau

gestattet.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diiren

Kaiserplatz 2-4, 52348 Duren

Zimmer 137

Tel. (02421) 25-1336

Fax: (02421) 25-1393

E-Mail: gutachterausschuss@dueren.de/

Bodenrichtwerte Tel: 25-1338
Kaufpreissammlung Tel: 25-1338
Marktbericht Tel. 25-1340
Wertermittlung Tel: 25-1336

http://www.gutachterausschuss.dueren.de
http://www.boris.nrw.de

Geschéftsstelle
Mo.-Fr. 8:30 — 12:30 Uhr, Do 14:30 — 17:15 Uhr

Amt fur Stadtentwicklung
Abteilung Vermessung, Zimmer 137
Kaiserplatz 2-4, 52349 Diren

- als Download, z.B. lber Boris.nrw.de: gebihrenfrei

- als beantragtes Dokument (Druckexemplar) oder pdf-Datei) bei Bereit
stellung durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses 28,00 €

schitzt. Nachdruck, Vervielfaltigung
tberichtes oder von Auswer-
sgebers und mit Quellenangabe






Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

Inhaltsverzeichnis Seite
1 Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes  ............. 9
2 Zielsetzung des Grundsticksmarktberichtes.........  .oiiiiiiennnnnn. 11
3 Allgemeines zum Gutachterausschuss.........c......  covevveviiiieeeeennnnn. 12
3.1 ZUSAMMENSEIZUNG. .. ceetieeeeii e e e e e e e e e e e e e e e en e e e ennna e e e e annaeeeene 12
3.2 Aufgaben des GutaChterauSSCNUSSES..........uuuuiiiii i 12
3.3 Aufgaben der GeSChAMSSIEIIE ...........uuuii e 13
3.4 Informationsangebot Im INternet.........cooo i 14
4 Grundsticksmarkt des Jahres 2015........ccccces i, 15
4.1 Geld- und FIAChENUMSEALZE .......covviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 15
4.2 UmMSAtZeNtWICKIUNGEN ... 17
4.3 Marktteilnehmerverh8ltNISSE ..o 18
4.3.1 Herkunft von Erwerbern auf dem Durener Immobilienmarkt ..............ccccceiieeenn. 18
5 Unbebaute GrundstlCKe.........c.oiviiiiiiiiiiiiis e 23
5.1 Individueller WohnungShauU..........ccoooi oo 23
5.1.1  UmsSAtZentWiCKIUNGEN ......oeiiiiiii e e e aea s 23
5.1.2 Schwerpunkte des MarktgeSChenens ..o 24
5.1.3 BodenwertentWiCKIUNGEN ........cooi i 26
5.2 Gewerbe- und INdUSEHEflACHEN ...........coviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee 34
5.2.1  UmsSAtZentWICKIUNGEN .....ooeiiiiiiiie et e e e 34
5.2.2  PIEISNIVEAU ....eeviiiiiiiiiiiiiiiieee ettt ettt ettt ettt ettt ettt et ettt ettt ettt e ettt e e e e et eeeaneenenee e 35
5.3 Landwirtschaftliche FIACheN ... 36
5.3.1  UmsSAtZentWiCKIUNGEN ........vuiiiie et e e e et e e e e e e e e e e e as 36
5.3.2 BodenpreiSentWiCKIUNG ...........iiii e 37
54 RONDAUIANG ... 38
541  UMSAZENIWICKIUNG ...ttt e e e e ee s 38
6 Bebaute GrundstlCKe ...........iviiiiiiiiiiiiis e 39
6.1 EINfamIlI@NNAUSET ... .o 39
6.1.1 UmMSatZeNtWICKIUNGEN .. ..o e e e e e e et e e e e e e eeeannnns 39
6.1.2 Schwerpunkte des Marktgeschehens ............coooo i, 40
6.1.3 Verkaufe von Einfamilienhdusern unter 500 €/gm-Wohnflache...................cccco... 42

Grundstucksmarktbericht 2016 5



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

B.1.4  PIEISNIVEAU ....uuuiiiieiieiieeeeee et e ettt e e e e e e e et e e et bb e e e e e e e e eebana e e e e eaaes 42
6.1.5 PreisniveauentWiCKIUNGEN.........cooiriiiiiiiei e e e e e e e e e e e 44
6.2 MeRramIlIENNEUSE ... 52
6.2.1  UmMSAtZENtWICKIUNGEN .....ouiiii it e e e e e e e e e abe e e e eeeeees 52
6.3 Gemischt genutzte OBJEKEE .........uueiii e eeaaeees 53
6.3.1  UmMmSAtZENtWICKIUNGEN ......uuiii i e e e e e e e e e et e e e e e aeees 53
6.4 GEWEIDEODJEKEE ... e e eeaanaa 54
6.4.1 UmMSAtZENIWICKIUNGEN .....ouiiiii e e e e e e e e e e e e et e e e eeeeees 54
A" 0] 0 o 18 T Te FST=T T =T 0 | ( 1 1o o 55
7.1 UMSatZENIWICKIUNGEN ..o e e e e e e e e e e eeeees 55
711 NEUDAULEN.....ce et ettt e e e e e e e e aab e e e e eeees 55
7.1.2 Wiederverkaufe und UmwandlUNgeN .........ccoovviiiiiiiiiiee et 56
7.2 Schwerpunkte des MarktgeSCheNENS............uuiiiiii i 58
A2 R 1= 0 ¢ F= 1 (U T TN T = o 58
A A O 11 11 (=T 1 [ B TU ] €= o PRSP 62
7.3 Verkaufe von Eigentumswohnungen unter 500 €/gm-Wohnflache.......................... 65
7.4 PIEISNIVEAU .....ueiiii e e ettt e e e e e e e tba e e e e eeaas 66
7.5 PreisniveauentWiCKIUNGEN ........cooiiiee e e e e e e e e e e e 70
T.5. 1 EFSIVEIKAUTE ....eeeeee ettt e e e e r e e e e e e e 70
7.5.2  WICHEIVEIKAUTE .....uuiiiiiiiiiiiiiiii s 71
7.5.3 Umwandlungen in EigentumsSWONNUNGEN ...........uuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 72
8 BodenriChtWerte .. ... e 73
8.1 TSIy C v [l g =T g AN U 11 =V USSR 73
8.2 Definition Bodenrichtwerte fur Bauland und landwirtschaftliche Flachen ................ 73
8.3 Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)...........ccccoevveeeeeenneee, 76
9 Wertermittlungsrelevante Daten..........ccccceeee. eiiiieviii e, 78
9.1 Indexreihen unbebauter GrundstlCKe ............oooiiiiiiiiiiiii e 78
9.1.1 Landwirtschaftliche GrunNdStUCKE ..............coiiiimmmmiiiiiii e 78
S I 2 VAV o T ] oY= U | =1 o Lo PRSP 80
9.2 Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung.............ccoovvvviiiiiiiiiieenveeeins 81
9.2.1  WONNDAUIANG ...ttt e e e e e et e e e 81
9.2.2 Gewerbe- und Industriebauland ...............ccooo s 85
9.3 UmrechnungskoeffiIZIENTEN ... 88

6 Grundstucksmarktbericht 2016



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

9.3.1 Wertverhaltnis von Wohnbaugrundstiicken mit unterschiedlicher

GrUNASTUCKSTIETE ..ttt eeees 88
9.3.2 Wertverhaltnis von Rohbauland zu erschlieRungsbeitragspflichtigem

WORNDAUIANG ... 88
9.3.3 Grundstucksgrofie bei Einfamilienh@QuSern ... 89
9.3.4 Ausnutzungsgrad der Bausubstanz von Einfamilienhausern ...............ccccccvvvvvnnnnnn. 90
9.4 LiegeNSCRAMtSZINSSALZE ......ccoeeeiiiiiie et eeeeeaeee 91
9.4.1 Liegenschaftszinssatze aus den Kauffallen des Jahres 2014 .............cccovvvvvvvvvnnnnnn. 91
9.4.2 Liegenschaftszinssatze aus den Kauffallen der Jahre 2011 bis 2014...................... 96
9.4.3 Liegenschaftszinssatze in zeitlicher FOIge ..........oovviiiiiiiiiiicce e 100
9.5 Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstlicke ...........cccovviiiiiiiiiiii e, 105
9.5.1 Einfamilienhduser und ZweifamilieNNAUSEr.............covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 105
9.5.2  Menrfamili@NNEUSET ........oo e 105
9.5.3 Mehrfamilienhauser mit gewerblichem Anteil............cccooooiiiriiiiiii e, 107
9.5.4 Gewerblich genutzte ImmOobIlIeN ............uiiii i 108
9.6 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert von

Einfamilienh@usern (Stand 1.1.2016) ........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiie et eeeeees 109
9.6.1 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert nach der

Gebaudestellung (Stand 1.1.2016) ......uuiiiieeeeieeeieiiiee e e e et e e e e eeere s 112
9.6.2 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert nach der

Gebaudeausstattung (Stand 1.1.2016) .......ccoovviiiiiiiiiiee e 115
9.6.3 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert nach dem Baujahr

(StANA 1.1.2016) .coeeeeeeeeeeee e 118
9.6.4 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert nach Wohnlage

(StANA 1.1.2016) .coeeeeeeeeeeee e 122
10 Rahmendaten zum Grundsticksmarkt...........c.c....  coeviiiievininnee, 124
10.1  GeOGraPhIe ... 124
IO = 1oAY o ]| 1= [V 126
10.3  SOZIOIOGISCNE DALEN .....uiiieeieeeee et e e e e 128
10.4  WIISCRATMT .o 129
10.4.1 Arbeitsmarkt und ArbeitSKIafte ..........coovi i 130
10.4.2 Steuern (HEDESALZE) ......ciii e et e e e e e e e e e et e e e eeeaes 134
10.4.3 WIirtSChAftSZWEIGE .....uvviiiii ettt e e e e e e e e 136
10.4.4 WIirtSChaftSAaeN ......coooiiiieeee e 150
10.5 SHEAALEDAU.... .o 152
L10.5.1 VEIKENT . 152
10.5.2 Besonderheiten einzelner Stadtviertel (Stand 1.1.2016) ........ccooeeeiivieiiiiiiniineeeeenn. 152

Grundstucksmarktbericht 2016 7



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

10.5.3 Innenstadt (Stand 1.1.2011) .. .ccceeiiiiiiiiiiiiiiee ettt e e eee s 153
0 T V1= T o PP 156
0 O = 11 |01 RPN 156
0 I I = 01 411 o3 11 T 1= o S 156
0 O (Y 1T (A== L TR 156
B 5 V(< o PP 157
11.2.1 ENIWICKIUNGEN ..ttt e et e e e e eeaansa s 157
11.2.2 IMEINMIVEAU ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt e e ss s e e e eeeeeeeeee e 157
0 R T - To 1T o o F= 1= o PRSP 158
0 0t I = 01 411 T3 11 T 1= o U 158
11.3.2 IMHEINMIVEAU ...cceeieiiiee et e e ettt e e e e e e e e e ettt e e e e e e eeeennsnn s 158
11.4  Garagen, Stellplatze, Freilagerflachen ... 159
11.4.1 PKW- Garagen (UNDENEIZL) .....cooee it 159
0 0 To oo 1= (o = =T = o P 160
11.4.3 TiefgaragenstellplAtZe ..........ueiiii oo 160
0 T V1Yo T T W Vo = o U 160
11.5.1 ENIWICKIUNGEN ..ceeii ettt e e e ettt e e e e e e aansa s 160
11.5.3 Mietniveau und WohNUNQGSGIORE .......evvueiiiiie e e e e e e e e 166
11.6  EINfamili@NNAUSET ..o 167
0 G 0t I =1 01 411 T3 11 T 1= o S 167
11.6.2 IMHEINMIVEAU ....ceeeiiiiiie ettt e e e e et ettt e e e e e e e e e ee ittt b e e e e e e eeeannsnnnns 168
11.7  Appartements - ENtWICKIUNGEN........ooeiiiiiiiie e 169
12 WeiterfiUhrende Informationen und Hinweise..........  ...ccceeeiiiens 170
D ] =T | I L[ =T o PRSP 170
12,2 GUIACHTErAUSSCRUSSE. ......oviiiiiiiiiiiiiiiiiieiiee ettt eeeeeeaeeeees 171
12,3 SONSHOES ...ttt e e e e e e e et e e et e e e e e e e ettt bbb e e e eearrn s 171
13 SOoNStige ANQADEN......coouiiiiii s e 172
13.1 Geblhren des GUtaChterauSSCRUSSES ...........cuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 172
13.2  Mitglieder des GutachterauSSCNUSSES.......ccooiiiiiiiiiiiiiiie e 175
13.3  Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Kreis DUren ...............eevvvveveeeee. 175

8 Grundstucksmarktbericht 2016



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

1 Wesentliche Aussagen des Grundstlicksmarktbe-
richtes

Der Grundstiucksmarktbericht beinhaltet in den Abschnitten 3 bis 9 und 11 eine
Darstellung der rein rechnerisch ermittelten Kennwerte die sich bei statistischer
Analyse der Datensammlungen des Gutachterausschusses ergeben. Es bleibt
Aufgabe der Anwender, insbesondere der Sachverstandigen fur Immobilienbewer-
tung, die ermittelten Daten zu wirdigen und nach sachverstandigem Ermessen an
den Einzelfall anzupassen.

Mit dem Abschnitt 10 werden die aus der Marktbeobachtung gewonnenen Daten
um Rahmendaten des ortlichen Grundsticksmarktes erganzt.

Im Abschnitt 11 werden Hinweise zum Mietniveau von gewerblich genutzten Im-
mobilien und Wohnimmobilien in Diren gegeben. Der Gutachterausschuss verof-
fentlicht derzeit keine Mietwertlibersichten.

Der Abschnitt 12 beinhaltet Hinweise und Links zu weiterfiihrenden Informationen
wie zum Beispiel Planen, Satzungen, Handlungskonzepten und Rahmenplanen,
die das Gebiet der Stadt Duren betreffen.

Duren ist ein im landlichen Umfeld gelegenes Mittelzentrum zur Versorgung von
ca. 180.000 Menschen. Die Stadt Duren hat ca. 90.000 Einwohner. Sie besitzt
insgesamt eine gute Infrastruktur. Hervorzuheben ist die hervorragende Uberregi-
onale Anbindung an die Verkehrsnetze sowie die N&he zu den Grol3stadten
Aachen und Kaln.

Das Grundstiicksmarktgeschehen bringt einen Jahresumsatz von etwa 120 Milli-
onen Euro hervor. Im Jahr 2013 war der Umsatz wegen des Verkaufes von ein-
zelnen GroBimmobilien deutlich héher. Im Jahr 2014 lag der Umsatz bei etwa 167
Millionen €. Im Jahr 2015 noch bei etwa 141 Millionen Euro. Die Marktschwer-

punkte bilden der Handel von Einfamilienhdausern und Wiederverkaufe von

Eigentumswohnungen . Der Geld- und Flachenumsatz beim Handel von Wohn-
bauland ist seit 2003 sinkend und hat sich von 10 Millionen Euro auf etwa 2,7 Mil-
lionen Euro deutlich verringert. Entsprechend wenige Baugrundstiicke werden in
Duren verkauft.

Das Bodenpreisniveau von Ackerland ist gegentiber dem Vorjahr im Allgemeinen
um etwa 5 % gestiegen.

Das Bodenpreisniveau von Wohnbauland ist in Diren gegeniuber dem Vorjahr
um etwa 3 % gestiegen. Die Preise im Gebiet der Innenstadt sind dagegen weit-
gehend stabil. Das Preisniveau ist gegeniiber dem Umland von Kdln oder Aachen
relativ glinstig.

Die durchschnittlichen Preise fur gebrauchte und neue Einfamilienhéduser sind
derzeit im Trend steigend. Die Anzahl der verkauften Neubauten ist sehr gering.

Das Preisniveau von gebrauchten Eigentumswohnungen st seit 2011 wieder im
leicht steigenden Trend. Im Jahr 2014 und 2015 lag das durchschnittliche Preisni-
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veau Uber den Vorjahren 2010 bis 2013. Die Preise von Neubauwohnungen sind
in den letzten vergangenen Jahren gestiegen.

Etwa 88 % der Erwerber von Wohnbauland haben in Diren oder im Umland von
Diren ihren Wohnsitz. Etwa 7 % der Erwerber stammen aus dem Umland der
GrofR3stadte Aachen und Koln. In vergleichbarer Grél3enordnung verhalt es sich bei
den Erwerbern von Einfamilienhausern.
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2 Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in der Stadt Diren stellt seine
Grundsticksmarktanalyse seit 1987 in der Form eines Berichtes vor.

Neben den Daten die das unmittelbare Grundstiicksmarktgeschehen kennzeich-
nen, wie z.B. Umsatzzahlen, Umsatzveranderungen, langfristige Tendenzen und
Preisniveaus in einzelnen Marktsegmenten, wird im Teil Rahmendaten zum
Grundsticksmarkt versucht ein grundstiicksmarktrelevantes Standortprofil darzu-
stellen.

Grundstiucksmarktteilnehmer, Wertermittlungssachverstandige, Immobilienmakler
Investoren und Projektentwickler sollen hiermit eine weitere weitreichende Hilfe
des Gutachterausschusses zur eigenen Marktbeurteilung bekommen.

Grundstucksmarktbericht 2016 11
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3
3.1

3.2

Allgemeines zum Gutachterausschuss

Zusammensetzung

Die Gutachterausschusse fur Grundstickswerte sind in Deutschland auf der
Grundlage des Bundesbaugesetzes (BBauG) von 1960 eingerichtet worden. Die
bis dahin geltenden Preisvorschriften fir den Verkehr mit Grundsticken (Preis-
stop-Verordnung von 1936) wurden damit aufgehoben und der Grundsticksmarkt
auf eine neue marktwirtschaftliche Grundlage gestellt. Um der breiten Offentlich-
keit Einblick in die Einflisse auf das Preisverhalten und die Werte von Immobilien
zu geben, hat der Gesetzgeber die neutrale Institution der Gutachterausschisse
geschaffen. Ihre Aufgabe ist es, unabhangig und kompetent Markttransparenz zu
schaffen.

Grundsatzlich existieren heute Gutachterausschiisse in den kreisfreien Stadten,
den Kreisen und den grof3en kreisangehorigen Stadten. Insgesamt sind dies der-
zeit 80 Gutachterausschisse in NRW.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ist als Einrichtung des Landes ein
neutrales, von der jeweiligen Behotrde weisungsunabhangiges Kollegialgremium.
Die Mitglieder des Gutachterausschusses werden von der Bezirksregierung nach
Anhorung der Gebietskdrperschaft fur die Dauer von finf Jahren bestellt. Sie sind
Uberwiegend Sachverstandige aus den Bereichen Architektur, Bauingenieur-,
Bank- und Vermessungswesen, Sachverstandige fir den Immobilienmarkt sowie
Sachverstandige fur spezielle Bewertungsfragen. Die Tatigkeit im Gutachteraus-
schuss ist ehrenamtlich.

Die Anzahl der dem Gutachterausschuss in der Stadt Diren  angehdrigen Mit-
glieder betragt zurzeit 15.

Neben dem Gutachterausschuss gibt es seit 1981 fir das Land Nordrhein-
Westfalen den Oberen Gutachterausschuss , dessen Geschéftsstelle bei der Be-
zirksregierung Dusseldorf eingerichtet worden ist.

Aufgaben des Gutachterausschusses

Fur die Arbeit des Gutachterausschusses sind insbesondere das Baugesetzbuch
(BauGB). Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 1. Juli
2010, die Wertermittlungs-Richtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1. Marz 2006 und
die Gutachterausschussverordnung Nordrhein-Westfalen (GAVO NRW) vom 10.
Januar 2006 mafR3geblich.

Zu den wesentlichen Aufgaben des Gutachterausschusses gehoren:

e FUhrung und Auswertung der Kaufpreissammlung
* Ermittlung von Bodenrichtwerten
* Ermittlung der flur die Wertermittlung erforderlichen Daten

» Erstellung von Gutachten tber den Verkehrswert von bebauten und unbebau-
ten Grundsticken sowie Rechten an Grundstiicken

12
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3.3

» Erstellung von Gutachten tber die Hohe der Entschadigung fur den Rechtsver-
lust (Enteignung) und Uber die HOohe der Entschadigung fir andere Vermo-
gensnachteile

» Erstellung von Mietwertibersichten
e Ermittlung von Grundsttickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
e Ermittlung von Gutachten tber Miet- und Pachtwerte

e Erteilung von Auskinften aus der Kaufpreissammiung

Tatigwerden des Gutachterausschusses:

Uberwiegend wird der Gutachterausschuss in Fallen der gerichtlichen und steuer-
lichen Auseinandersetzung, Erbauseinandersetzungen, bei Ehescheidungsange-
legenheiten, Erwerbs- und Verkaufsfallen oder bei behordlichen Verfahren (Umle-
gungen, Enteignungen, Sanierungen) tatig. Er kann auch durch Gerichte in
Zwangsversteigerungen oder bei Auseinandersetzungen uber die Miethéhe beauf-
tragt werden.

Aufgaben der Geschéftsstelle

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung ihrer Tatigkeiten bedienen sich die Gutachter-
ausschusse ihrer Geschaftsstellen. Diese sind jeweils bei den kommunalen Be-
horden eingerichtet, fur deren Bereich der Gutachterausschuss gebildet wurde.
Die Geschaftsstelle unterliegt fachlich der ausschlieRBlichen Weisung des Gut-
achterausschusses bzw. seines Vorsitzenden.

Eine der wesentlichen Aufgaben der Geschaftsstelle ist die Einrichtung und Fuh-
rung einer Kaufpreissammlung und ergédnzender Datensammlungen. Die Daten
dieser Kaufpreissammlung stammen aus notariell beurkundeten Kaufvertragen.
Notare und andere Stellen sind gemafd 8 195(1) BauGB verpflichtet, jeden Kauf-
vertrag durch den sich jemand verpflichtet, Eigentum an einem Grundstiick gegen
Entgelt oder auch im Wege eines Tausches zu lUbertragen, als Abschrift dem Gut-
achterausschuss zur Verfigung zu stellen. Die Vertrage werden durch die Ge-
schéaftsstelle ausgewertet, um notwendige preis- bzw. wertrelevante Daten erganzt
und in die Kaufpreissammlung eingegeben. Diese Daten dienen sowohl als Basis
zur Ableitung von Grundlagendaten entsprechend der ImmowertV als auch als
Grundlage bei der Ermittlung von Grundstickswerten.

Weitere Aufgaben sind:
» Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

* Ableitung und Fortschreibung der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten
aus der Kaufpreissammlung wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Lie-
genschaftszinssatze und Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke und Ei-
gentumswohnungen

* Analyse des Grundstiicksmarktes
* Erteilung von Auskunften

* Vorbereitung von Gutachten fir den Gutachterausschuss

Grundstucksmarktbericht 2016 13
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3.4

Informationsangebot im Internet

Informationen zum Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Diiren
finden Sie auch im Internet: http://www.qutachterausschuss.dueren.de

Das Portal BORIS http://www.boris.nrw.de des Oberen Gutachterausschusses
im Land Nordrhein-Westfalen liefert die nachfolgend aufgelisteten amtlichen In-
formationen zum Grundsticksmarkt.

Bodenrichtwerte:

Aktuelle und zurtickliegende Bodenrichtwerte stehen flachendeckend fur ganz
Nordrhein-Westfalen zur Verfigung. Bodenrichtwerte spiegeln das Preisniveau
von Baugrundstiicken sowie land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundsticken
wieder.

Allgemeine Preisauskunft:

Mit der Allgemeinen Preisauskunft kann das ungefahre Preisniveau fir Ein- und
Zweifamilienhauser und Eigentumswohnungen schnell und einfach ermittelt wer-
den. Sie kann dem Nutzer als Anhalt fur eine grobe Einschatzung des Immobi-
lienwertes dienen.

Bodenwertiibersicht:

Generalisierte Bodenwerte dienen dem Vergleich des Bodenwertniveaus ver-
schiedener Regionen sowie zur Einschatzung von innerortlichen Lagewertunter-
schieden.

Immobilienpreisibersicht:

Durchschnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhauser sowie Wohnungseigentum
differenziert nach Baualtersklassen dienen dem Vergleich des Preisniveaus ver-
schiedener Regionen.

Grundstiicksmarktberichte:
Die Grundstucksmarktberichte fur die jeweiligen Zustandigkeitsbereiche der ortli-
chen Gutachterausschiusse stehen zum Download bereit.

Immobilienrichtwerte:

Immobilienrichtwerte sind georeferenzierte, durchschnittliche Lagewerte fir Immo-
bilien. Sie werden sachverstandig aus der Kaufpreissammlung abgeleitet und
durch Beschluss des Gutachterausschusses festgesetzt. Erstmalig sind sie nun
online fur einige Stadte verflgbar.

Grundstiicksmarktbericht NRW:

Der landesweite Grundstiicksmarktbericht gibt einen Uberblick tiber Immobilien-
verkaufe in Nordrhein-Westfalen. Er stellt die Umsatz- und Preisentwicklung in ih-
ren regional unterschiedlichen Auspragungen dar und informiert tber das Preisni-
veau.
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

4 Grundsticksmarkt des Jahres 2015

4.1 Geld- und Flachenumsatze
Marktbereich 2014 2015
Verkaufe Umsatz Flache Verkaufe Umsatz Flache
Anzahl Euro gm Anzahl Euro qm

Unbebaute
Grundstiicke
Land- und
Forstwirt. 25 901.342 199764 9 253.021 55439
Roh-
bauland 12 542.700 26572 9 2.334.117 104936
Wohn-
bauland 47 4.462.494 30125 34 2.713.290 20042
Gewerbe-
bauland 5 815.238 21391 15 2.069.383 45792
Sonstige
Unbebaute 41 799.844 36728 13 1.067.230 5310
Bebaute
Grundstiicke
Einfamilien-
hauser 344 52.642.150 175023 297 46.931.210 146139
Mehrfamilien-
hauser 71 16.438.400 37963 40 9.948.000 25600
Gemischt gen.
Objekte

31 17.326.000 42172 30 13.405.500 61769
Gewerbe-
objekte 28 39.041.190 190084 33 32.801.104 498194
Sonstige
Bebaute 30 4.001.053 29894 38 7.058.374 56454
Eigentums-
wohnungen
Neubau 36 8.457.250 5.788 17 4.917.800 2.446
Wiederverkauf 224 23.082.340 32.609 206 17.895.520 22.502
Umwandlungen 0 0 0 0 0 0
Sonstige 10 114.770 765 13 164.962 535
Summe 904 168.624.771 828.878 754 141.559.511 1.045.158

Tab. 1: Geld und Flachenumséatze
Grundstucksmarktbericht 2016 15
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Abb. 1: Geldumsatz an unbebauten Grundstiicken 2015
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

4.3
43.1

Marktteilnehmerverhaltnisse

Herkunft von Erwerbern auf dem Durener Immobi

lienmarkt

Uber den Zeitraum 1997 bis 2015 wurden die Postleitzahlen erfasst, aus denen
die Erwerber von Grundsticken auf dem Direner Grundstiicksmarkt stammen.
Die Ergebnisse sind getrennt nach den Teilmarkten unbebaute Grundsticke, be-
baute Grundstiicke und Eigentumswohnungen als Prozentsatze aus der Anzahl
der Verkéaufe bzw. als Jahressummen der Vertrage angegeben.

4.3.1.1 unbebaute Grundstiicke

Wohnbauland
Regierungs-
Umland | Umland | Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr Duren| Duren |Aachen| Koln Kdéln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 80 10 2 5 0 2 2 0 100
1998 69 11 11 7 0 1 0 0 100
1999 69 11 5 5 3 1 3 2 100
2000 82 5 3 6 0 2 2 2 100
2001 74 9 5 3 4 3 1 0 100
2002 83 11 1 1 1 0 2 0 100
2003 74 16 1 4 0 2 3 0 100
2004 76 10 3 3 0 3 3 0 100
2005 78 12 2 4 2 1 0 0 100
2006 75 11 0 3 8 2 2 0 100
2007 83 8 2 3 2 3 0 0 100
2008 81 10 3 3 2 2 0 0 100
2009 75 14 1 4 4 0 0 0 100
2010 69 16 2 5 0 2 5 2 100
2011 74 16 2 2 0 3 0 3 100
2012 67 16 4 7 2 4 2 0 100
2013 82 11 4 2 0 0 0 0 100
2014 64 15 2 6 2 0 11 0 100
2015 82 12 0] 3 3 0 0 0 100
Mittel 76 12 3 4 2 2 2 0 100

Tab. 2: Herkunft der Erwerber von Wohnbauland (Pro

zentzahlen)
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

Wohnbauland
Regierungs-
Umland | Umland | Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr | Duren | Duren | Aachen| Koln Koln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 89 11 2 5 2 2 111
1998 60 10 10 6 1 87
1999| 65 10 5 5 3 1 3 2 94
2000| 53 3 2 4 1 1 1 65
2001 55 7 4 2 3 2 1 74
2002| 72 10 1 1 1 2 87
2003| 96 21 1 5 3 4 130
2004 | 68 9 3 3 3 3 89
2005 71 11 2 4 2 1 91
2006| 48 7 2 5 1 1 64
2007 53 5 1 2 1 2 64
2008 50 6 2 2 1 1 62
2009| 52 10 1 3 3 69
2010| 43 10 1 3 1 3 1 62
2011| 43 9 1 1 2 2 58
2012| 38 9 2 4 1 2 1 57
2013| 37 5 2 1 45
2014 30 7 1 3 1 5 47
2015 27 4 1 1 33
Tab. 3: Herkunft der Erwerber von Wohnbauland (Anza  hl der Vertrage)
Grundstucksmarktbericht 2016 19
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4.3.1.2 bebaute Grundstiucke

Einfamilienhauser
Regierungs-
Umland | Umland | Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr Duren| Duren |Aachen| Kaln Koln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 78 12 3 4 1 1 1 0 100
1998 75 14 3 4 2 1 1 0 100
1999 71 15 3 4 1 2 3 0 100
2000 75 13 4 3 2 1 1 1 100
2001 84 8 2 3 1 1 0 0 100
2002 79 8 3 5 3 1 2 0 100
2003 74 16 3 2 2 2 1 1 100
2004 77 10 2 4 4 1 2 0 100
2005 70 17 4 4 2 2 0 0 100
2006 70 17 5 2 2 2 1 2 100
2007 69 17 3 4 3 1 2 2 100
2008 68 16 4 7 0 2 2 0 100
2009 76 13 3 3 2 1 2 0 100
2010 74 13 5 3 3 0 0 2 100
2011 73 13 4 5 1 1 3 1 100
2012 70 14 5 4 2 3 1 1 100
2013 69 18 3 4 0 3 2 1 100
2014 74 9 6 5 2 2 1 0 100
2015 72 10 3 6 1 2 2 4 100
Mittelwerte | 74 13 4 4 2 2 1 1 100
Tab. 4: Herkunft der Erwerber Einfamilienhdusern (P rozentzahlen)
Einfamilienhauser
Regierungs-
Umland | Umland | Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr | Duren| Diuren | Aachen| Kaln Kéln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997| 272 40 9 13 4 5 4 347
1998| 251 48 9 13 5 4 3 333
1999| 207 45 10 13 3 6 8 1 293
2000| 214 38 11 9 5 2 4 3 286
2001| 216 21 5 8 3 3 1 257
2002| 252 25 11 15 8 2 7 320
2003| 239 52 9 5 7 5 4 2 323
2004| 179 24 5 9 9 2 5 233
2005] 210 52 11 11 6 6 1 1 298
2006] 171 41 11 5 4 4 3 4 243
2007 | 153 38 7 8 6 2 4 5 223
2008| 147 35 9 14 1 4 4 1 215
2009| 162 27 7 6 4 2 4 212
2010| 175 31 12 7 6 1 1 4 237
2011| 207 36 10 14 2 4 8 2 283
2012 177 36 12 10 6 7 3 2 253
2013| 193 49 9 12 1 8 5 3 280
2014| 229 29 19 14 7 7 3 1 309
2015| 197 28 7 16 4 5 6 11 274

Tab. 5: Herkunft der Erwerber von Einfamilienhauser

n (Anzahl der Vertrage)
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Mehrfamilienhauser
Regierungs-
Umland| Umland |Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr Diren| Duren | Aachen | Kaéln Koln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 44 14 2 16 2 2 19 0 100
1998 35 24 3 15 6 3 10 3 100
1999 31 22 4 27 7 4 4 2 100
2000 58 20 4 7 9 0 0 2 100
2001 43 18 4 6 6 6 14 4 100
2002 51 15 2 15 5 9 4 0 100
2003 77 14 5 5 0 0 0 0 100
2004 44 34 3 9 3 0 3 3 100
2005 56 19 6 6 6 3 6 0 100
2006 45 24 2 7 7 10 5 0 100
2007 25 30 4 23 4 4 7 4 100
2008 42 28 8 3 8 0 6 6 100
2009 53 33 3 6 3 0 3 0 100
2010 44 22 3 17 6 0 8 0 100
2011 50 24 7 6 2 4 4 4 100
2012 33 31 3 11 8 11 0 3 100
2013 46 23 4 6 6 6 6 4 100
2014 43 19 7 12 9 6 4 0 100
2015 51 21 13 5 3 3 0 5 100
Mittelwerte] 45 23 4 11 6 4 6 2 100
Tab. 6: Herkunft der Erwerber von Mehrfamilienhduse  rn (Prozentzahlen)
Mehrfamilienhauser
Regierungs-
Umland | Umland | Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr Duren| Duren | Aachen| Kaoln Koln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 19 6 1 7 1 1 8 43
1998 22 15 2 9 4 2 6 2 62
1999 17 12 2 15 4 2 2 1 55
2000 32 11 2 4 5 1 55
2001 22 9 2 3 3 3 7 2 51
2002 28 8 1 8 3 5 2 55
2003 17 3 1 1 22
2004 14 11 1 3 1 1 1 32
2005 20 7 2 2 2 1 2 36
2006 19 10 1 3 3 4 2 42
2007 14 17 2 13 2 2 4 2 56
2008 15 10 3 1 3 2 2 36
2009 19 12 1 2 1 1 36
2010 16 8 1 6 2 3 36
2011 27 13 4 3 1 2 2 2 54
2012 12 11 1 4 3 4 1 36
2013 24 12 2 3 3 3 3 2 52
2014 30 13 5 8 6 4 3 69
2015 20 8 5 2 1 1 2 39
Tab. 7: Herkunft der Erwerber von Mehrfamilienhduse rn
(Anzahl der Vertrage)
Grundstucksmarktbericht 2016 21
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Eigentumswohnungen
Regierungs-
Umland | Umland | Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr Diren| Duren | Aachen| Koln Koln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 43 13 3 5 6 8 1 21 100
1998 38 12 2 10 6 13 0 19 100
1999 40 17 2 8 4 15 0 14 100
2000 57 14 5 9 3 7 0 6 100
2001 56 16 7 3 4 8 0 6 100
2002 62 21 2 7 2 1 1 5 100
2003 58 15 2 8 5 4 0 7 100
2004 62 18 6 7 5 1 0 2 100
2005 63 18 3 6 4 0 0 4 100
2006 61 17 8 8 2 2 1 1 100
2007 61 17 3 4 1 3 2 9 100
2008 60 16 11 3 2 4 1 3 100
2009 58 21 3 6 2 5 1 5 100
2010 52 20 6 7 3 6 2 5 100
2011 56 25 3 3 3 3 1 5 100
2012 53 25 5 7 2 3 2 2 100
2013 48 26 5 7 3 4 2 6 100
2014 47 28 6 7 4 2 3 2 100
2015 53 24 3 5 2 5 2 6 100
Mittelwerte | 52 19 4 7 4 6 1 8 100
Tab. 8: Herkunft der Erwerber von Eigentumswohnunge  n (Prozentzahlen)
Eigentumswohnungen
Regierungs-
Umland | Umland |Umland bezirk Nordrhein- Gesamt-
Jahr Diren| Diren | Aachen| Koéln Koln Westfalen | Deutschland | Ausland | ergebnis
1997 160 49 12 20 21 31 80 2 375
1998 188 62 9 48 31 67 95 1 501
1999 178 76 8 37 17 65 60 2 443
2000 132 32 11 20 6 16 13 230
2001 99 29 12 6 7 15 10 178
2002 151 50 5 16 5 3 11 2 243
2003 131 33 5 19 12 8 16 1 225
2004 104 30 10 11 9 1 3 168
2005 145 42 8 14 9 1 9 1 229
2006 95 27 12 12 3 3 2 2 156
2007 105 30 6 7 2 5 15 3 173
2008 132 36 24 7 4 8 7 3 221
2009 135 48 7 14 5 11 11 3 234
2010 118 45 13 16 6 13 12 5 228
2011 133 60 7 6 8 7 13 3 237
2012 129 61 13 17 5 8 5 4 242
2013 120 65 12 18 7 10 16 4 252
2014 121 72 16 18 9 6 6 8 256
2015 116 52 6 12 5 11 13 4 219

Tab. 9: Herkunft der Erwerber Eigentumswohnungen (A

nzahl der Vertrage)
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Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

5.1.2

Schwerpunkte des Marktgeschehens

Fir die Verkaufe der unbebauten Grundstiicke sind in den nachstehenden Gra-
phiken jeweils die Daten der letzten 5 vergangenen Jahre zusammengefasst.

5.1.2.1 Unbebaute Grundstlicke in der Gemarkung Diren
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Abb. 10: Kaufpreishaufigkeit (€) fur Wohnbauland Ge
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5.1.2.2 Unbebaute Grundsticke in den Ortsteilen Direns
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5.1.3 Bodenwertentwicklungen

Die sich im Gebiet der Stadt Duren abzeichnende Entwicklung des Bodenpreises
fur baureifes Wohnbauland ist in der nachstehenden Abbildung dargestellt.

Der Bodenpreisindex wurde aus dem Preisniveau der Ortsteile Direns abgeleitet
und entspricht im Wesentlichen der Mittelung von Baulandpreisen in dorflichen

Wohnlagen.
Index
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Abb. 16: Bodenwertentwicklung in Berzbuir
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Abb. 17: Bodenwertentwicklung in Birgel
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Abb. 18: Bodenwertentwicklung in Birkesdorf
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Abb. 19: Bodenwertentwicklung in Derichsweiler
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Abb. 20: Bodenwertentwicklung in Echtz
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Abb. 21: Bodenwertentwicklung in Gurzenich
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Abb. 22: Bodenwertentwicklung in Hoven
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Abb. 24: Bodenwertentwicklung in Lendersdorf
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Abb. 25: Bodenwertentwicklung in Mariaweiler
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Abb. 26: Bodenwertentwicklung in Merken

Grundstucksmarktbericht 2016

32



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

Euro/gm

200

180

160

140

120

100

¥10¢
¢10¢
0TOC
800¢
900¢
¥00¢
¢00¢
000¢
8661
9661
7661
661
0661
8861
9861
7861
861
0861
8.61
92671
V.61
¢l6l

Abb. 27: Bodenwertentwicklung in Niederau
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Abb. 28: Bodenwertentwicklung in Rolsdorf
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Gewerbe- und Industrieflachen

5.2

Umsatzentwicklungen

5.2.1
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Abb. 29: Geldumsatz
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Abb. 30: Flachenumsatz
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Abb. 31: Anzahl der Verkaufe

5.2.2 Preisniveau

Die Bodenrichtwerte kdnnen im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de
kostenfrei eingesehen werden.
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5.3.2 Bodenpreisentwicklung

== Ackerzahl bis 70 ==g==Ackerzahl 71 bis 85 —#=Ackerzahl 86 bis 100
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Abb. 35: Die Bodenpreisentwicklung fur Ackerland
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6.1.2 Schwerpunkte des Marktgeschehens
6.1.2.1 Gemarkung Duren
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Abb. 42: Einfamilienhduser (Neubau, nicht alter als 3 Jahre)
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Abb. 43: Einfamilienhduser (Baujahr nach 1945)
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Abb. 44: Einfamilienhduser (Baujahr vor 1945)
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6.1.2.2 Ortsteile Durens
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Abb. 45: Einfamilienhduser (Neubau, nicht alter als 3 Jahre)
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Abb. 47: Einfamilienhduser (Baujahr vor 1945)
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6.1.3

6.1.4

Verkéaufe von Einfamilienhausern unter 500 €/g m-Wohnflache

Der Preis pro Quadratmeter Wohnflache ist der Quotient aus dem Kaufpreis und
der Wohnflache. Er beinhaltet dementsprechend eventuell vorhandene Nebenge-
baude und den Bodenwert.
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Abb. 48: Anzahl der Verkaufe von Einfamilienhdausern zum Preis unter 500 €/gm.
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Abb. 49: Prozentsatz der Wiederverkaufe von Einfami  lienhdusern zum Preis unter 500 €/gm.

Die Verkaufsfélle lagen tendenziell in einfachen Wohnlagen und hatten den Baual-
tersdurchschnitt 1920.

Preisniveau

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte wurde
mit Hilfe statistischer Methoden analysiert, um Gebaudefaktoren und deren zeitli-
che Entwicklung fur freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Rei-
henh&user zu erhalten.

Das auszuwertende Datenmaterial musste in der Weise eingeschrankt werden,
dass bei den vor 1945 erbauten Objekten nur Einfamilienhauser mit einer Grund-
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stiicksgrofie bis zu 500 gm und bei nach 1945 erbauten Objekten nur Einfamilien-
hauser mit einer Grundsticksgrof3e bis zu 750 gm in die Betrachtung eingehen.
Es ergeben sich Richtwerte, wobei der Bodenwertanteil jeweils in den Richtwerten
enthalten ist. Die angegebenen Werte sind Mittelwerte, bei deren Bildung nicht be-
rucksichtigt wurde, in welchem Mal3e die Objekte modernisiert und renoviert wur-
den. Unter der Anzahl der Verkaufe ist die Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbil-
dung beigetragen haben zu verstehen. Die tatsachliche Anzahl der Verkaufe ist
hoher. Das auszuwertende Datenmaterial musste im Ubrigen in der Weise einge-
schrankt werden, dass nur Objekte mit einer Wohnflache zwischen 60 und 150 gm
in die Betrachtung eingehen. Fur die Neubauten wurde der Median ermittelt.

Anzahl
Standardabweichung der
Baualtersstufe Kaufpreis Kaufpreis Werte
€/Kubikmeter
€/gm Wohnflache €/gm Wohnflache umbauten Raum
Baujahr vor 1945 833 292 166 64
Baujahre 1945 bis 1959 992 328 207 44
Baujahre 1960 bis 1969 1.235 388 226 38
Baujahre 1970 bis 1979 1.229 309 239 23
Baujahre 1980 bis 1989 1.562 322 292 14
Baujahre 1990 bis 1999 1.516 356 316 13
Baujahre 2000 bis 2008 1.652 228 376 16
Neubauten 1.748 333 5
Tab. 10: Durchschnittliche Preise fiur Einfamilienha user 2014
Anzahl
Standardabweichung der
Baualtersstufe Kaufpreis Kaufpreis Werte
€/Kubikmeter
€/gm Wohnflache €/gm Wohnflache umbauten Raum
Baujahr vor 1945 857 350 176 59
Baujahre 1945 bis 1959 1.083 351 217 64
Baujahre 1960 bis 1969 1.171 308 227 38
Baujahre 1970 bis 1979 1.427 367 259 23
Baujahre 1980 bis 1989 1.374 244 257 11
Baujahre 1990 bis 1999 1.632 279 319 16
Baujahre 2000 bis 2010 1.996 296 433 7
Neubauten 2.335 138 473 3

Tab. 11: Durchschnittliche Preise fiir Einfamilienha user 2015
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6.1.5 Preisniveauentwicklungen

Baujahre vor 1945
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Abb. 50: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 51: Kaufpreis/ cbom-umbauten Raum
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Abb. 52: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung
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Baujahre 1945 bis 1959
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Abb. 53: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 54: Kaufpreis/cbm-umbauten Raum
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Abb. 55: Anzahl der Verkéufe, die zur Mittelbildung
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Baujahre 1960 bis 1969
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Abb. 56: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 57: Kaufpreis/cbom-umbauten Raum
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Abb. 58: Anzahl der Verkéaufe, die zur Mittelbildung
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Baujahre 1970 bis 1979
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Abb. 59: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 60: Kaufpreis/cbm-umbauten Raum
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Abb. 61: Anzahl der Verkéufe, die zur Mittelbildung
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Baujahre 1980 bis 1989
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Abb. 62: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 63: Kaufpreis/cbm-umbauten Raum
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Abb. 64: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung

Grundstiicksmarktbericht 2016

48



Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

Baujahre 1990 bis 1999
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Baujahre 2000 bis 2009
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Abb. 68: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 69: Kaufpreis/cbm-umbauten Raum
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Abb. 70: Anzahl der Verkéaufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Neubauten (bis zu 5 Jahre alte Gebaude)
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Abb. 71: Kaufpreis/gm-Wohnflache
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Abb. 72: Kaufpreis/cbom-umbauten Raum

GT0¢
1741814
€10¢
¢10¢
TT0C
0to¢
600¢
800¢
L00¢
900¢
G00¢
700¢
€00¢
200¢
T00Z
000¢
6661
866T
L66T
96671
G667
V66T
€661
66T
T66T
066T
6861
8861
L8671

beigetragen haben

Abb. 73: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildung
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Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

Im Jahr 2015 lagen dem Gutachterausschuss keine Kaufvertrage fur in Eigen-
tumswohnungen umgewandelte Mietwohnungen vor.
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7.2 Schwerpunkte des Marktgeschehens
7.2.1 Gemarkung Duren
In den Graphiken zu den Eigentumswohnungen in der Gemarkung Duren sind je-
weils die letzten 3 vergangenen Jahre dargestellt. Es werden Wohnungen in einer
Grof3e zwischen 16 gm und 155 gm betrachtet.
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Abb. 90: Neubauwohnungen
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Abb. 94: Wohnungen (Umwandlung in Eigentumswohnung)
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7.2.2 Ortsteile Durens

In den Graphiken zu den Eigentumswohnungen in der Gemarkung Duren sind je-
weils die letzten 3 vergangenen Jahre dargestellt. Es werden Wohnungen in einer
Grofl3e zwischen 16 gm und 155 gm betrachtet.
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Abb. 101: Wohnungen (Wiederverkauf)
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7.3 Verkéaufe von Eigentumswohnungen unter 500 €/gm-  Wohnflache
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Abb. 102: Anzahl der Verkaufe von Eigentumswohnunge  n zum Preis unter 500 €/gm.

20
18
16
14
12

(%) 10

oON b~ O ®©

1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2008
2009

2007
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Abb. 103: Prozentsatz der Wiederverkaufe von Eigent  umswohnungen zum Preis
unter 500 €/gm.
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7.4

Preisniveau

Die in der nachstehenden Tabelle angegebenen Werte sind rechnerisch ermittelte
Durchschnittswerte der in der Kaufpreissammlung erfassten Wiederverkaufe und
Erstverkaufe von Eigentumswohnungen. Der Wert von Nebengebaude, wie zum
Beispiel Garagen oder Tiefgaragenstellplatzen ist nicht enthalten. Es wird nach
Baujahr, WohnungsgrofRe und Lage unterschieden.

Die errechneten Durchschnittswerte sind keine ,Immobilienrichtwerte” und weisen
zum Teil erhebliche Varianzen auf. In einigen Fallen liegen der Mittelbildung nur
wenige Verkaufsfalle zu Grunde, so dass der errechnete Durchschnittswert wenig
Aussagekraft hat und nicht reprasentativ fur das Marktgeschehen sein kann.

Dem Gutachterausschuss ist bekannt, dass der Eigentumswohnungsmarkt auch
auf andere Kriterien, wie zum Beispiel die Lage der Wohnung im Objekt, die Ob-
jektgréRRe, das soziale Umfeld, die Wohnlage, die Verkehrsanbindung, die beson-
dere Ausstattung, der Modernisierungsgrad und dergl. reagiert. In welchem Mal3e
einzelne Faktoren Vertragsparteien zur Kaufpreisgestaltung bewogen haben, ist
unterschiedlich und nur schwerlich mit Formeln oder dergl. anzugeben.

In diesem Sinne sind die angegebenen Werte als grobe Orientierungshilfe anzu-
sehen, an den der Benutzer je nach den Qualitdten des Objektes seines Interes-
ses Zu- oder Abschlage anbringen mag.
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Lage gut und mittel
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (gm) Daten vor 1950 |1950 bis 1979 [1980 bis Neubau Ne ubau
2013 20 bis 50 Mittelwert 369 806 886 1571
Anzahl 5 7 8 1
IR 199 357 321 0
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 766 728 1148 2050
Anzahl 4 58 21 3
Standard 288 255 389 122
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 190 931 1317 2110
Anzahl 1 34 15 11
Standard 0 292 431 242
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 510 803 1158 2062
Anzahl 10 99 44 15
Standard 315 292 420 252
abweichung

Tab. 12: Durchschnittliche Preise fir Eigentumswohn

~-gute und mittlere Lage*

ungen in €/gm des Jahres 2013

Lage gut und mittel
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (gm) Daten vor 1950 |1950 bis 1979 [1980 bis Neubau Ne ubau
2014 20 bis 50 Mittelwert 470 644 1030
Anzahl 6 9 8
Sttt 220 193 264
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 1054 712 1273 2222
Anzahl 4 44 19 12
Standard 75 254 374 264
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 801 1039 1331 2181
Anzahl 5 21 43 18
Sttt 563 278 369 237
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 736 797 1281 2197
Anzahl 15 74 70 30
Sttt 428 298 372 249
abweichung

Tab. 13: Durchschnittliche Preise fir Eigentumswohn

~-gute und mittlere Lage”

ungen in €/gm des Jahres 2014
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Lage gut und mittel
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (gm) Daten vor 1950 |1950 bis 1979 [1980 bis Neubau Ne ubau
2015 20 bis 50 Mittelwert 867 692 948 2413
Anzahl 4 11 11 1
Standard 205 231 541 0
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 715 759 1188 2000
Anzahl 2 54 16 1
Standard 205 258 349 0
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 1220 1025 1409 2339
Anzahl 3 24 29 7
Standard 399 203 457 215
abweichung
20 bis 150 Mittelwert 951 822 1256 2310
Anzahl 9 89 56 9
Standard 353 272 482 220
abweichung

Tab. 14: Durchschnittliche Preise fur Eigentumswohn

~.gute und mittlere Lage"“

ungen in €/gm des Jahres 2015

Lage einfach
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (gm) Daten vor 1950 (1950 bis 1979 [1980 bis Neubau ubau
2013 | 20 bis 50 Mittelwert 432 721
Anzahl 5 3
Standard 129 168
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 736 978
Anzahl 16 15
Standard 188 272
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 410 601 698
Anzahl 3 13 1
Standard 224 400 0
abweichung
20 bis 150 | Mittelwert 410 640 923
Anzahl 3 34 19
Standard 224 303 273
abweichung

Tab. 15: Durchschnittliche Preise fir Eigentumswohn

che Lage*®

ungen in €/gm des Jahres 2013 ,einfa-
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Lage einfach
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (gm) Daten vor 1950 (1950 bis 1979 [1980 bis Neubau Ne ubau
2014 | 20 bis 50 Mittelwert 732 401
Anzahl 1 3
Staqdard 0 113
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 267 601 1048
Anzabhl 1 12 6
Standard 0 206 318
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 899 992
Anzabhl 12 5
Star_1dard 313 39
abweichung
20 bis 150 | Mittelwert 499 711 1023
Anzabhl 2 27 11
StEeL 233 340 238
abweichung

Tab. 16: Durchschnittliche Preise flir Eigentumswohn

ungen in €/gm des Jahres 2014 ,einfa-

che Lage*
Lage einfach
Wiederverkauf Erstverkauf
Flache Baujahr
Jahr (gm) Daten vor 1950 (1950 bis 1979 1980 bis Neubau Ne ubau
2015 | 20 bis 50 Mittelwert 325 652 771
Anzahl 1 6 1
Star?dard 0 320 0
abweichung
51 bis 80 Mittelwert 568 871 933
Anzahl 3 7 1
SlElELL 225 271 0
abweichung
81 bis 150 Mittelwert 783 770
Anzahl 1 7
Star?dard 0 320
abweichung
20 bis 150 | Mittelwert 562 770 852
Anzahl 5 20 2
SlElELL 226 317 81
abweichung

Tab. 17: Durchschnittliche Preise flir Eigentumswohn

che Lage*

ungen in €/gm des Jahres 2015 ,einfa-
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Preisniveauentwicklungen

7.5

Erstverkaufe
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Abb. 104: Quadratmeterpreise
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Abb. 105: Durchschnittliche GréfRe der Wohnungen
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Abb. 106: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildun
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7.5.2 Wiederverkaufe
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Abb. 107: Quadratmeterpreise

Abb. 108: Durchschnittliche Grof3e der Wohnungen
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Abb. 109: Anzahl der Verkaufe, die zur Mittelbildun
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7.5.3 Umwandlungen in Eigentumswohnungen

In Duren werden derzeit keine in Eigentumswohnungen umgewandelte Wohnun-
gen verkauft.
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8 Bodenrichtwerte

8.1 Gesetzlicher Auftrag
Auszug aus dem Baugesetzbuch
8§ 196

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fir jedes Gemeindegebiet durch-
schnittliche Lagewerte fur den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedli-
chen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fiir erschlieBungsbeitragspflichti-
ges oder erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In
bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich er-
geben wirde, wenn der Boden unbebaut ware. Die Bodenrichtwerte sind, soweit
nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden Kalenderjahres zu er-
mitteln. FUr Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Boden-
richntwerte nach ergdnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen
Hauptfeststellungszeitpunkt und zum jeweiligen fir die Wertverhéltnisse bei der
Bedarfsbhewertung malRgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der fur den
Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behdrden sind Bodenrichtwerte fir ein-
zelne Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitdt des Bodens durch einen Bebauungsplan
oder andere MalRnahmen geéndert, sind bei der ndchsten Fortschreibung der Bo-
denrichtwerte auf der Grundlage der geanderten Qualitat auch Bodenrichtwerte
bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fur steuerliche Zwecke zu ermit-
teln. Die Ermittlung kann unterbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf
verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und dem zustandigen Finanzamt
mitzuteilen. Jedermann kann von der Geschaftsstelle Auskunft Uber die Boden-
richtwerte verlangen.

8.2 Definition Bodenrichtwerte fir Bauland und land wirtschaftliche
Flachen

Die Bodenrichtwerte werden jahrlich ein einer Bodenrichtwertkarte veroffentlicht.

Die Bodenrichtwertkarte kann in der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
eingesehen werden. Einfache mundliche Auskiinfte oder die Einsicht der Boden-
richtwertkarte im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de sind kostenlos.
Schriftliche Auskiinfte sind gebuhrenpflichtig. Auskinfte zu zurtickliegenden Wer-
termittlungsstichtagen sind maoglich.

Die Bodenrichtwertkarte enthélt auf einen Wertermittlungsstichtag bezogene An-
gaben.
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Erlauterungen zu den Bodenrichtwertangaben:

Die Bodenrichtwerte fir das Gebiet der Stadt Diren sind geographisch refe-
renziert und wurden als Bodenrichtwertkarte auf der Basis des Liegen-
schaftskatasters beschlossen.

1. Bodenrichtwerte fiir Bauland bzw. Gewerbe- und In dustrieflachen

Der Bodenrichtwert fur Bauland bzw. Gewerbe- und Industrieflachen ist ein aus
Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fir ein Gebiet mit im wesent-
lichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen; er ist bezogen auf ein Grund-
stiick dessen Eigenschaften fir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrund-
stuck).

Abweichungen des einzelnen Grundstickes in den wertbestimmenden Eigen-
schaften wie Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlie-
Bungszustand und Grundstiicksgestalt (insbesondere Grundstiickstiefe) bewirken
Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Eigenschaften der Bodenrichtwertgrundstiicke:

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken  fur Bauland wird bei offener Bauweise ei-
ne Grundsticksbreite von 16 m und eine Grundstickstiefe von 35 m, bei ge-
schlossener Bauweise eine Grundstticksbreite von 7,5 m und eine Grundstickstie-
fe von 35 m unterstellt.

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken fur Gewerbe- und Industrieflachen
wird eine gebietstypische Grundstiicksform, sowie ei n regelmafiger Grund-
stickszuschnitt unterstellt.

ErschlielBungs- und Anliegerbeitrage:

Nicht eingeklammerte Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlieBungsbei-
trags-pflichtige Grundstucke. Eingeklammerte Werte beziehen sich auf er-
schlielBungs-beitragsfreie Grundstiicke.

Es ist jedoch nicht bertcksichtigt, dass hier im ei nzelnen noch Beitrage ge-

mafl 8§ 8 Kommunalabgabengesetz anfallen kdnnen.
Die Hohe der eventuell anfallenden ErschlielSungskosten ist unterschiedlich und
muss im Einzelnen bei der Stadt Duren erfragt werden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

WS - Kleinsiedlungsgebiet WR - Reines Wohngebiet

WA - Allgemeines Wohngebiet WB - Besonderes Wohngebiet
MD - Dorfliches Mischgebiet MI - Mischgebiet

MK - Kerngebiet SO - Sondergebiet

GE - Gewerbegebiet Gl - Industriegebiet

Il - Zahl der Vollgeschosse
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Beispiel zur Bodenrichtwertangabe:

(100)
WA I

100 €/gm erschlieBungsbeitragsfrei
Allgemeines Wohngebiet, 2 Vollgeschosse

2. Bodenrichtwerte fur landwirtschaftliche Flachen:

Der Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Grundstiicke ist ein aus Kaufprei-
sen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fur ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen; er ist bezogen auf ein Grundstuick,
dessen Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundstick).

Abweichungen des einzelnen Grundstickes in den wesentlichen wertbestim-
menden Eigenschaften wie Ackerzahl bzw. Grinlandzahl, Grundsticksgestalt, Ge-
landeneigung, Entfernung zum Hof (bei Grinland), bewirken Abweichungen sei-
nes Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Eigenschaften der Bodenrichtwertgrundstiicke:

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken werden bei Ackerflachen eine Grundstlcks-
groRe von 1 Hektar, ein regelmalRiger Grundstickszuschnitt, weitgehend ebene
Gelandeverhaltnisse und eine Ackerzahl ab 70 abwarts, zwischen 71 und 85 oder
ab 86 aufwarts unterstellt.

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken fur Grinland wird eine Entfernung zum Hof
bis 1,5 km und eine Grunlandzahl um 50 unterstellt.

Beispiele zur Bodenrichtwertangabe:

2,1 2,1 €/gm

LNA Landwirtschaftliche Nutzung Acker

-70 Ackerzahl bis 70

1.4 1,4 €/gm

LNG Landwirtschaftliche Nutzung Griunland

0,7 0,7 €/gm

LNF Landwirtschaftliche Nutzung Forst
In den forstwirtschaftlichen Bodenrichtwerten ist kein Aufwuchs
enthalten

Die in der Anlage 11 zur WertR angegebenen Umrechnungskoeffizienten fir das
Wertverhaltnis bei unterschiedlicher baulicher Nutzung (GFZ:GFZ) sowie die im
Grundsticksmarktbericht angegebenen Faktoren zur Berticksichtigung unter-
schiedlicher Grundstiickstiefe sind nach sachverstandigem Ermessen anzuwen-
den.
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8.3

Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebietstypi

(Stand 1.1.2016)

sche Werte)

Wohnbauflache Bauflache Gewerbe-
far far oder
Eigentums- Geschafts- Industrie-
maf3inahme wohnungsbau bauflache
Ortsteil | age Euro/gm, e.f. Euro/gm, e.f. Euro/gm, e.f.
Arnoldsweiler gut
mittel 150 30
manig 130
Berzbuir gut
mittel 140
manig
Birgel gut 180
mittel
mafiig 150
Birkesdorf gut 180
mittel 150 60
mafiig 130
Derichsweiler gut
mittel 155
manRig 130
Echtz gut
mittel 150 30
manRig 130
Gurzenich gut 185
mittel 175 50
mafig 140
Hoven gut
mittel 145 30
mafig 125
Kufferath gut
mittel 130
manRig
Lendersdorf gut
mittel 165 40
manig 135
Mariaweiler gut
mittel 155 30
mafig 125
Merken gut
mittel 130 25
mafig 115
Niederau gut 195
mittel 170 30
manig 135
Roelsdorf gut 190
mittel 170 55
manRig

Tab. 18: Ubersicht tiber die Bodenrichtwerte (gebiet

stypische Werte)
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Wohnbauflache Bauflache Gewerbe-
far far oder
Eigentums- Geschafts- Industrie-
maflnahme wohnungsbau bauflache
Ortsteil | age Euro/gm, e.f. Euro/gm, e.f. Euro/gm, e.f.
Innenstadt gut 270 1100
mittel 200 500 80
mafig 165 300
ostliches Stadtgebiet gut 190
mittel 170
mafig 125 45
sudliches Stadtgebiet gut 250
mittel 170 50
mafig 130
nordliches Stadtgebiet gut 170
mittel 160 170
mafig 145

Tab. 18 (Fortsetzung): Ubersicht (iber die Bodenrich

twerte (gebietstypische Werte)
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9
9.1
9.1.1

Wertermittlungsrelevante Daten

Indexreihen unbebauter Grundstiicke

Landwirtschaftliche Grundsticke

Die Bodenpreisindizes fur landwirtschaftliche Grundstiicke sind aus Kaufpreisen
ermittelte Verhaltniszahlen, welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen

Preise zu verschiedenen Zeitpunkten bestimmen. Das Basisjahr (Index 100) ist

das Jahr 1976.
Die angegebenen Werte fur Ackerland mit einer Ackerzahl unter 70 gelten auch
fur Granland.

Ackerzahl bis 70 71 bis 85 86 bis 100
Jahr Index | Euro/gm | Index | Euro/gm | Index | Euro/gm
1972 77,8 1,4 77,8 1,4 77,8 1,4
1973 83,3 1,5 83,3 15 83,3 1,5
1974 83,3 1,5 83,3 1,5 83,3 1,5
1975 88,9 1,6 88,9 1,6 88,9 1,6
1976 100,0 1,8 100,0 1,8 100,0 1,8
1977 122,2 2,2 122,2 2,2 122,2 2,2
1978 155,6 2,8 155,6 2,8 155,6 2,8
1979 200,0 3,6 200,0 3,6 227,8 4,1
1980 227,8 4,1 2444 4,4 266,7 4,8
1981 250,0 4,5 277,8 5,0 294,4 5,3
1982 261,1 4,7 288,9 5,2 300,0 5,4
1983 233,3 4,2 272,2 4,9 277,8 5,0
1984 211,1 3,8 233,3 4,2 250,0 4,5
1985 205,6 3,7 227,8 4,1 244.4 4,4
1986 177,8 3,2 200,0 3,6 227,8 4,1
1987 144.,4 2,6 1444 2,6 172,2 3,1
1988 144.,4 2,6 155,6 2,8 166,7 3,0
1989 144,4 2,6 172,2 3,1 172,2 3,1
1990 172,2 3,1 211,1 3,8 211,1 3,8
1991 150,0 2,7 200,0 3,6 200,0 3,6
1992 150,0 2,7 200,0 3,6 200,0 3,6
1993 150,0 2,7 188,9 3,4 188,9 3,4
1994 150,0 2,7 188,9 3,4 188,9 3,4
1995 150,0 2,7 188,9 3,4 188,9 3,4
1996 150,0 2,7 188,9 3,4 188,9 3,4
1997 150,0 2,7 188,9 3,4 188,9 3,4
1998 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
1999 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2000 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2

Tab. 19: Bodenpreisindizes fur Ackerland
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Ackerzahl bis 70 71 bis 85 86 bis 100
Jahr Index Euro/gm Ihdex Huro/gm Irjdex Ediro/gm
2001 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2002 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2003 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2004 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2005 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2006 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2007 150,0 2,7 177,8 3,2 177,8 3,2
2008 150,0 2,7 183,3 3,3 183,3 3,3
2009 155,6 2,8 188,9 3,4 188,9 3,4
2010 155,6 2,8 194,4 3,5 194.,4 3,5
2011 155,6 2,8 194,4 3,5 194.,4 3,5
2012 161,1 2,9 200,0 3,6 205,6 3,7
2013 161,1 2,9 216,7 3,9 222,2 4,0
2014 177,8 3,2 233,3 4,2 244.4 4.4
2015 188,9 3,4 244.4 4,4 255,6 4,6

Tab. 19: (Fortsetzung): Bodenpreisindizes fur Acker  land
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9.1.2

Wohnbauland

Die Bodenpreisentwicklung Durens l&sst sich in einer Bodenpreisindexreihe ange-
ben. Die Bodenpreisindizes fur baureife Grundsticke sind aus Kaufpreisen ermit-
telte Verhaltniszahlen, welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Preise
zu verschiedenen Zeitpunkten bestimmen. Das Basisjahr (Index 100) ist das Jahr

1984.
Der Bodenpreisindex wurde aus dem Preisniveau in den Ortsteilen Dlirens abge-
leitet
Jahr Index Jahr Index
1961 10,0 2001 218,2
1962 12,1 2002 223,6
1963 13,1 2003 234,5
1964 14,1 2004 241,8
1965 16,9 2005 243,6
1966 19,2 2006 247,3
1967 18,6 2007 250,9
1968 21,5 2008 252,7
1969 22,1 2009 252,7
1970 23,8 2010 263,6
1971 26,8 2011 263,6
1972 30,9 2012 276,4
1973 34,5 2013 276,4
1974 36,4 2014 276,4
1975 40,0 2015 286,0
1976 43,6
1977 47,3
1978 52,7
1979 65,5
1980 69,1
1981 78,2
1982 81,8
1983 90,9
1984 100,0
1985 101,8
1986 105,5
1987 107,3
1988 110,9
1989 110,9
1990 114,5
1991 121,8
1992 125,5
1993 130,9
1994 145,5
1995 158,2
1996 167,3
1997 172,7
1998 189,1
1999 189,1
2000 207,3

Tab. 20: Bodenpreisindizes fur Wohnbauland
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9.2 Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwic klung
9.2.1 Wohnbauland
Birkes- Birke s- .
Jahr AvrvneoiII(;?- Berzbuir Birgel dorf dorf Dﬁgﬁg?
Wohngebiet Dorfkern
(Euro/qm) | (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) Furo/gm)  (Euro/ gm)

1960
1961 4,6 51 8,9
1962 3,6 4,6 4,9 11,3
1963 52 51 5,6 11,2 -17,9 17,9 6,9
1964 5,6 5,9 7,7 11,2 -17,9 17,9 7,1
1965 7,2 7,4 12,8 7,6
1966 5,7 8,7 9,7 12,8 7,3
1967 9,7 9,7 10,7 10,0 13,3 7,7
1968 10,9 10,7 10,2 12,8 18,4 6,8
1969 10,6 11,2 11,8 15,3 18,9 7,0
1970 7,9 11,8 12,7 12,7 16,4 18,9 9,5
1971 9,4 11,8 10,0
1972 12,3 12,8 20,4 20,5-28,1 16,4
1973 13,3 12,8 21,5 20,5-28,1 17,9
1974 13,3 12,8 23,0 20,5-28,1 16,4-17,9
1975 15,4 15,3 28,1 35,8 19,4
1976 17,9 15,3 28,1 38,3 20,4
1977 20,5 20,5 30,7 46,0 20,4
1978 23,0 20,5 38,3 48,6 23,0
1979 30,7 20,5 51,1 56,2 30,7
1980 35,8 25,6 58,8 61,3 30,7
1981 40,9 30,7 76,7 gute Lage 71,5 35,8
1982 30,7 66,5 71,5 33,2
1983 40,9 35,8 69,0 76,6 38,3
1984 43,5 46,0 71,6 86,9 46,0
1985 66,5 66,5 81,8 86,9 76,7
1986 | 46,0 - 51,1 40,9 61,3 -81,8 76,7 92,0 51,1
1987 | 46,0 -51,1 46,0 61,3 -81,8 76,7 92,0 56,2
1988 | 46,0 - 51,1 51,1 61,3 - 76,7 76,7 92,0 51,1 - 56,2
1989 | 46,0 - 56,2 51,1 56,2 - 76,7 71,5 92,0 56,2
1990 | 51,1 -61,3 51,1 56,2 - 76,7 81,8 92,0 61,3
1991 | 51,1-66,5 56,2 66,5 - 81,8 81,8 92,0 66,5
1992 | 51,1 -66,5 56,2 66,5 - 81,8 81,8 92,0 61,3 - 66,5
1993 | 56,2 -71,6 61,3 66,5 - 86,9 84,4 92,0 61,3 - 66,5
1994 | 61,4 -81,8 66,5 86,9 - 122,7 97,1 97,1 71,5 - 81,8
1995 | 71,6 - 86,9 71,5 81,8 - 122,7 107,4 71,5 - 86,9
1996 81,8- 92 76,7 97,1 - 122,7 107,4 - 117,6 76,7 - 92,0
1997 81,8- 92 81,8 97,1-127,8 117,6 92,0
1998 102,3 86,9 122,7 - 143,2 127,8 102,2
1999 102 85 125 125 90
2000 113 100 135 135 105

Tab. 21: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher E ~ ntwicklung

Erlauterung:

Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.
Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977.
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Arnolds- it il Derichs-
Jahr weiler Berzbuir Birgel dorf dorf weiler
Wohngebiet Dorfkern
(Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) Furo/gm) (Euro/ gm)
2001 113 100 150 145 120
2002 115 100 150 155 125
2003 130 105 155 165 130
2004 135 105 155 165 130
2005 135 105 155 170 165 135
2006 135 110 155 170 165 140
2007 135 120 155 170 165 140
2008 135 120 155 170 165 145
2009 135 120 155 170 165 145
2010 140 125 160 170 150 150
2011 140 125 160 170 160 150
2012 145 135 170 170 150 150
2013 145 135 170 175 150 150
2014 145 135 170 175 150 150
2015 150,0 140,0 180,0 180 150 155,0
Tab. 21 (Fortsetzung): Gebietstypische Bodenwerte i  n zeitlicher Entwicklung
Erlauterung: Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977.

Jahr Echtz Girzenich Hoven KO;OZ;n' Kufferath
(Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm)

1960

1961 5,0 2,9

1962 7,5 4.8

1963 4,0 7,4-10,2 6,4

1964 7,1 8,9-12,3 9,1 5,1

1965 8,2 8,2-13,3 7,7 6,1

1966 6,3 8,4-179 9,2 7,2

1967 6,0 10,2-17,9 9,4 7,2

1968 5,8 11,2-17,9 9,8

1969 6,8 11,8-15,9 8,7

1970 8,2 15,9 13,8 12,0

1971 8,9 18,1 11,6

1972 12,3 25,6 15

1973 12,3 23,0 -33,2 15

1974 12,3 23,0-33,2 18 11,8 12,7

1975 15,3 33,2 21 11,8 12,7

1976 17,9 33,2 21 15,3

1977 17,9 33,2 21 20,4

1978 21,5 38,3 23 20,4

1979 25,6 53,7 28 23,0

1980 28,1 56,2 28 25,6

1981 33,2 66,5 31 30,7

1982 66,5 33 30,7

1983 40,9 71,6 43 35,8

1984 40,9 76,7 43 46,0

1985 56,2 97,1 61 66,5

Tab. 22: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher E  ntwicklung
Erlauterung: Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.
Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977.
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Jahr Echtz Gurzenich Hoven Kog;refn- Kufferath
(Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) Euro/gm) Furo/gm)
1986 | 46,0 - 56,2 61,4 - 86,9 40,9 - 51,1 46,0 40,9
1987 | 46,0 - 56,2 71,6 - 86,9 40,9 - 51,1 40,9 46,0
1988 | 46,0 - 51,1 71,6 - 86,9 46,0 - 56,2 40,9 51,1
1989 | 46,0 - 51,1 71,6 - 86,9 40,9 - 56,2 40,9 51,1
1990 | 46,0 - 51,1 76,7 - 86,9 51,1-71,6 40,9 51,1
1991 | 46,0 -61,4 81,8 - 92,0 56,2 - 71,6 46,0 56,2
1992 | 51,1 - 66,5 76,7 - 97,1 56,2 - 76,7 46,0 56,2
1993 | 56,2 - 71,6 81,8 -97,1 56,2 - 76,7 46,0 61,3
1994 | 61,4 -71,6 81,8-117,6 66,5 - 86,9 51,1 66,5
1995 | 61,4 - 76,7 92,0 - 138,0 76,7 - 92,0 61,3 71,5
1996 | 76,7 - 86,9 97,1 - 138,0 81,8 -97,1 71,6 76,7
1997 | 76,7 - 86,9 97,1 -138,0 | 76,7 - 102,3 71,6 81,8
1998 92,0 102,3 - 153,4 | 92,0 - 112,5 81,8 86,9
1999 90 125 105 80 85
2000 110 130 115 85 90
2001 110 130 120 90 90
2002 110 140 123 90 90
2003 115 150 125 90 95
2004 120 150 130 90 100
2005 120 150 130 90 100
2006 125 150 130 90 110
2007 125 155 135 90 110
2008 125 155 135 90 110
2009 125 155 135 90 110
2010 130 160 140 90 120
2011 130 160 140 90 120
2012 140 170 145 100 125
2013 140 170 145 100 125
2014 140 170 145 100 125
2015 145 175 145 110 130

Tab. 22 (Fortsetzung): Gebietstypische Bodenwerte i
Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Erlauterung:

Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977.

n zeitlicher Entwicklung

Jahr | lenders- Maria- Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler
(Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm)

1960

1961 7,3 2,9 4,5 6,8

1962 7,8 4,8 47 7,5

1963 8,4 6,4 5,7 9,4

1964 8,5 9,1 5,7 11,1

1965 10,2 7,7 8,1 12,4

1966 10,2 9,2 9,0 11,8

1967 10,7 9,4 9,1 11,5

1968 | 13,3 15,3 9,8 8,2 16,3

1969 | 13,3 14,8 8,7 9,7 15,7

1970 | 15,3 14,8 12,0 8,9 8,2 14,7

Tab. 23: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher E  ntwicklung

Erlauterung:

Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977.
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Jahr Sleloles Ma.rla- Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler

(Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) Euro/qm)
1971 17,5 11,6 12,0 13,9
1972 25,6 13,3 11,8 15,3 12,7 - 25,6
1973 | 23,0 - 25,6 14,3 11,8 19,4
1974 25,6 15,3 12,3 25,6
1975 30,7 17,9 12,8 25,6 35,8
1976 17,9 17,9 25,6 30,7
1977 30,7 20,4 20,5 28,1
1978 38,3 23,0 21,5 35,8
1979 46,0 28,1 25,6 43,4 46,0
1980 46,0 31,7 25,6 43,4 46,0
1981 35,8 28,1 48,7
1982 56,2 35,8 30,7
1983 61,3 40,9 35,8 51,1 66,5
1984 66,5 46,0 40,9 58,8
1985 81,8 66,5 61,4 71,6 61,4 - 92,0
1986 | 66,5 - 81,8 51,1 - 56,2 46,0 - 51,1 56,2 - 61,3 61,4 - 86,9
1987 | 61,4 - 76,7 51,1 - 56,2 46,0 56,2 - 61,3 61,4 - 86,9
1988 | 61,4 - 76,7 51,1 - 61,3 46,0 - 51,1 56,2 - 71,6 61,4 - 92,0
1989 | 61,4 - 76,7 51,1 - 61,3 43,5 56,2 - 71,6 61,4 - 92,0
1990 | 61,4 - 76,7 56,2 - 71,5 43,5 56,2 - 81,8 | 61,4 - 102,2
1991 | 66,5 - 76,7 56,2 - 71,5 46,0 56,2 - 62,0 | 66,5 -122,7
1992 | 66,5 - 76,7 56,2 - 76,7 48,6 61,3 - 102,2 | 66,5 - 117,6
1993 | 66,5 - 76,7 56,2 - 76,7 56,2 61,3 - 122,7 | 66,5 - 122,7
1994 | 71,5 - 86,9 66,5 - 86,9 61,4 66,5 - 132,9 | 71,6 - 143,2
1995 97,1 76,7 - 92,0 61,4-71,6 | 81,8 -148,3 | 76,7 - 148,3
1996 102,2 81,8 -97,1 76,7 86,9 - 148,3 | 81,8 - 148,3
1997 102,2 86,9 - 102,2 76,7 86,9 - 138,0 | 81,8 - 138,0
1998 107,4 97,1 -112,5 86,9 97,1 - 148,3 | 86,9 - 143,2
1999 105 105 85 105 125
2000 120 115 85 115 135
2001 130 120 95 125 135
2002 130 123 100 125 140
2003 135 125 100 130 145
2004 140 140 110 135 145
2005 140 140 110 135 145
2006 140 140 110 140 150
2007 135 145 110 145 160
2008 135 145 110 145 160
2009 135 145 110 145 160
2010 150 150 115 155 160
2011 150 150 115 155 160
2012 160 150 125 165 170
2013 160 150 125 165 170
2014 160 150 125 165 170
2015 165 155 125 170 180

Tab. 23 (Fortsetzung): Gebietstypische Bodenwerte i  n zeitlicher Entwicklung
Erlauterung: Die fett gedruckten Werte sind erschlieRungsbeitragsfrei.
Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977.
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9.2.2 Gewerbe- und Industriebauland

Jahr Arno_lds— RO Echtz Gurzenich Hoven
weiler dorf

(Euro/gqm) (Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gm) Furo/gm)
1988 23,0 10,2 15,3
1989 23,0 10,2 20,5
1990 23,0 10,2 20,5
1991 23,0 10,2 20,5
1992 25,6 28,1 25,6
1993 25,6 28,1 25,6
1994 25,6 28,1 25,6
1995 30,7 28,1 25,6
1996 30,7 28,1 25,6
1997 33,2 28,1 25,6
1998 35,8 28,1 25,6
1999 40,9 30,7 25,6
2000 40,9 33,2 25,6
2001 45 35 25
2002 45 35 25
2003 45 35 25
2004 45 35 25
2005 45 35 25
2006 45 35 25
2007 45 35 25
2008 45 35 25
2009 45 35 25
2010 30 50 30 40 25
2011 30 50 30 40 25
2012 30 60 30 50 25
2013 30 60 30 50 25
2014 30 60 30 50 30
2015 30 60 30 50 30

Tab. 24: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher E  ntwicklung

Erlauterung: Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.
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Jahr HEe it Maria- Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler

(Euro/gm) (Euro/qm) (Euro/gqm) Euro/gm) Euro/qm)
1988 20,5 15,3 15,3 30,7
1989 20,5 15,3 15,3 30,7
1990 20,5 15,3 15,3 30,7
1991 20,5 15,3 15,3 30,7
1992 30,7 20,5 20,5 35,8
1993 30,7 20,5 20,5 35,8
1994 30,7 20,5 20,5 35,8
1995 30,7 20,5 20,5 35,8
1996 33,2 20,5 20,5 35,8
1997 33,2 20,5 20,5 35,8
1998 33,2 20,5 20,5 35,8
1999 30,7 20,5 20,5 40,9
2000 30,7 20,5 20,5 40,9
2001 30 20 20 40
2002 30 20 20 40
2003 30 20 20 40
2004 30 20 20 40
2005 30 20 20 40
2006 30 20 20 40
2007 30 20 20 40
2008 30 20 20 40
2009 30 20 20 40
2010 30 25 25 25 40
2011 35 25 25 25 40
2012 40 30 25 30 45
2013 40 30 25 30 45
2014 40 30 25 30 45
2015 40 30 25 30 45

Tab. 24 (Fortsetzung): Gebietstypische Bodenwerte i n zeitlicher Entwicklung
Erlauterung: Die fett gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.
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Jahr Diren Duren Duren Duren
Innenstadt Ost Sud Nord
(Euro/gm) (Euro/gm) (Euro/gqm) Euro/qm)

1988 7,7 20,5 25,6

1989 40,9 7,7 20,5 25,6

1990 40,9 10,2 20,5 30,7

1991 40,9 10,2 30,7 30,7

1992 46,0 28,1 35,8

1993 46,0 28,1 35,8

1994 46,0 28,1 35,8

1995 61,4 28,1 46,0

1996 71,6 28,1 51,1

1997 76,7 28,1 51,1

1998 76,7 30,7 51,1

1999 76,7 30,7 51,1

2000 76,7 30,7 51,1

2001 80 35 45 60

2002 75 35 45 60

2003 75 40 45 60

2004 75 40 45 60

2005 75 40 45 60

2006 80 40 45 60

2007 80 40 45 60

2008 80 40 45 60

2009 80 40 45 60

2010 80 40 50 60

2011 80 40 50 60

2012 85 45 60 60

2013 85 45 50 60

2014 85 45 50 60

2015 85 45 50 60

Tab. 24 (Fortsetzung): Gebietstypische Bodenwerte i

n zeitlicher Entwicklung
Erlauterung: Die fett gedruckten Werte sind erschlielBungsbeitragsfrei.
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9.3 Umrechnungskoeffizienten
9.3.1 Wertverhaltnis von Wohnbaugrundstticken mit un terschiedlicher
Grundstlckstiefe
(Stand: 31.12.91)
Die Abhéangigkeit der Grundstiickspreise fur baureifes Land bei unterschiedlichen
Grundstuckstiefen wurde an Hand von Grundstiicksverkaufen aus den Jahren
1986 bis 1991 untersucht. Es wurden nur Grundstlicke mit einer Geschossfla-
chenzahl von 0,8 betrachtet. Das Ergebnis der Untersuchung wird an Hand der
Bodenrichtwertgrundstiicke dargelegt, deren Eigenschaften mit einer Grund-
stiicksbreite von ca. 16 m bei "offener Bauweise" und einer Grundstiicksbreite von
ca. 7,5 m bei "geschlossener Bauweise" sowie einer Geschossflachenzahl von 0,8
angegeben werden.
Grundstlicks- Prozent-
tiefe (m) satz (%)
40 100
50 94
60 88
70 82
80 76
90 70
100 64
Tab. 25: Die Abhangigkeit zwischen der Grundstiickst  iefe und dem Bodenwert
Erlauterung:
Grundstiicke bis zu A m Tiefe werden im Allgemeinen mit einem Durchschnitts-
preis in HOohe von B % eines vergleichbaren Bodenrichtwertgrundstiickes gehan-
delt.
9.3.2 Wertverhéltnis von Rohbauland zu erschlieung  sbeitragspflichti-
gem Wohnbauland
Rohbauland wird in der Stadt Diren etwa mit 30 - 80 % des Wertes von erschlie-
Bungsbeitragspflichtigem Wohnbauland gehandelt
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9.3.3 Grundsticksgrof3e bei Einfamilienh&ausern

In der nachstehenden Tabelle ist das durchschnittliche Verhaltnis der Wohnflache
zur Grundsttuicksgréf3e bei Ein- und Zweifamilienhdusern in Diren getrennt nach
stadtischer Lage und dorflicher Lage angegeben.

Verhéltnis = 100 * Wohnflache (gm) / Grundstiicksflache (gm)

stadtische Lage
freistehend |Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus
(%) (%) (%)
vor 1950 25 39 48
1950 bis 1960 19 31 46
1960 bis 1970 25 36 46
1970 bis 1980 28 34 50
1980 bis 1990 31 41 52
1990 bis 2000 34 41 58
2000 bis 2010 40 51 57
Ortsteile
freistehend |Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus
(%) (%) (%)
vor 1950 27 29 42
1950 bis 1960 20 24 44
1960 bis 1970 23 30 42
1970 bis 1980 23 39 43
1980 bis 1990 30 38 49
1990 bis 2000 31 42 54
2000 bis 2010 35 50 56

Tab. 26: GroRe der Wohnflache bei Einfamilienhauser  nim Verhaltnis zur Grundstiicksflache

Grundstucksmarktbericht 2016 89



Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

9.3.4 Ausnutzungsgrad der Bausubstanz von Einfamili enhausern

Die nachstehende Tabelle gibt den im Durchschnitt ermittelten Ausnutzungsgrad
der Ein- und Zweifamilienhauser in DlUren getrennt nach stadtischer Lage und
dorflicher Lage an. Der Ausnutzungsgrad ist das Verhaltnis zwischen dem umbau-
ten Raum und der Wohnflache.

Faktor = Umbauter Raum (cbm) / Wohnflache (gm)

Stadt

Faktor freistehend [Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus

vor 1950 5,2 4,9 4,9

1950 bis 1960 5,3 5,2 5,5

1960 bis 1970 5,8 5,3 5,0

1970 bis 1980 6,0 5,4 5,0

1980 bis 1990 6,1 51 5,2

1990 bis 2000 5,5 5,9 5,2

2000 bis 2010 51 5,0 51

Ortsteil

Faktor freistehend [Doppelhaushalfte Reihenmittelhaus

vor 1950 4,9 4,9 4,9

1950 bis 1960 5,3 5,1 4,9

1960 bis 1970 6,0 5,2 5,4

1970 bis 1980 5,9 5,3 5,2

1980 bis 1990 5,7 5,3 5,2

1990 bis 2000 5,5 5,3 5,1

2000 bis 2010 51 4,9 4,9
Tab. 27: Ausnutzungsfaktor
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9.4

94.1

Liegenschaftszinssatze (Stand 01.01.2015)

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, 8 193 Absatz 5 Satz 2
Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst wer-
den. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Be-
ricksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des
Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20) abzuleiten. (8 14 (3) ImmowertV.)

Der Liegenschaftszinssatz ist ein Mal3 fir das Risiko, das man beim Immobilien-
erwerb tragt. Der Liegenschaftszinssatz wird durch die Gegebenheiten des ortli-
chen Grundstiicksmarktes beeinflusst, deswegen kann er nicht allgemeinguiltig
angegeben werden. Die HOhe des Liegenschaftszinssatzes héangt vor allem von
der Art des Objektes ab. AuRerdem ist sie auch von der Restnutzungsdauer des
Objektes abhangig und desto stérker, je kirzer die Restnutzungsdauer wird.

Der Liegenschaftszinssatz fir jeweils gleichartig bebaute und genutzte Grundsti-
cke wird nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (Wertermittlung unter
Renditegesichtspunkten) auf der Grundlage der geeigneten Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung ermittelt.

Fur die Berechnung der Liegenschaftszinssatze werden neben dem Kaufpreis und
der Restnutzungsdauer auch die Reinertrage aus den Objekten bendttigt.

Liegenschaftszinsséatze aus den Kauffallen des  Jahres 2014

Aus den Kauffallen des Jahres 2014 wurden nachstehende mittlere Liegen-
schaftszinssatze in Anlehnung an das Modell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
im Land Nordrhein-Westfalen errechnet. Das Modell ist auf der Internetseite
www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html des Oberen Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen beschrie-
ben. Bei der Berechnung wurde von einer Gesamtlebensdauer der Wohn- und
gemischt genutzten Immobilien von 80 Jahren ausgegangen.
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Objektart Daten
Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatz [%0] 3,5
Standardabweichung [26] 1,9
Anzahl der Werte 209
Einfamilienhauser Liegenschaftszinssatz [26] 3,5
Standardabweichung [%6] 1,5
Anzahl der Werte 280
Zweifamilienhauser Liegenschaftszinssatz [%0] 3,9
Standardabweichung [26] 1,7
Anzahl der Werte 19
Mehrfamilienhauser Liegenschaftszinssatz [%6] 5,1
Standardabweichung [%6] 2,2
Anzahl der Werte 50
Wohn- und Geschaftshauser Liegenschaftszinssatz [%0] 6,9
Standardabweichung [26] 2,1
Anzahl der Werte 3

Tab. 28: Liegenschaftszinssatze 2014 in Abhangigkei  t von der Objektart

Eigentumswohnungen
Einfamilienh&user

Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser

Wohn- und Geschéftshauser

Abb. 110: Liegenschaftszinssatze 2014 in Abhéangigke it von der Objektart
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Wohn-
Ein- 2wei- Mehr- und
Wohnungs- | familien- |familien- |[familien- | Geschafts-
Baujahr Daten eigentum hauser hauser hauser hauser
Liegenschafts-
bis 1948 zins (%0) 4,9 3,5 3,9 5,0 9,3
Standard-
abweichung (%0) 3,8 1,6 1,6 2.4
Anzahl der Werte 6 89 5 11 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 40 35 38 26 21
Liegenschafts-
1949-1960 |zins (%0) 2,3 3,4 3,8 5,0 5,8
Standard-
abweichung (%0) 1,5 1,6 2,0 2,3 0,3
Anzahl der Werte 16 69 8 21 2
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 34 39 35 33 47
Liegenschafts-
1961-1971 |zins (%) 4,0 3.4 3,8 51
Standard-
abweichung (%0) 2,3 1,3 0,9 1,9
Anzahl der Werte 45 43 3 15
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 36 41 40 31
Liegenschafts-
1972-1982 |zins (%) 3,9 3.4 3,1 7,7
Standard-
abweichung (%0) 1,7 1,5 0,5 1,5
Anzahl der Werte 40 29 2 2
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 41 43 45 41
Liegenschafts-
1983-1992 |zins (%0) 4,1 2,7
Standard-
abweichung (%0) 2,1 1,2
Anzahl der Werte 23 16
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 54 53
Liegenschafts-
1993-2002 |zins (%0) 3,8 4,0 3,7
Standard-
abweichung (%0) 1,1 1,1
Anzahl der Werte 41 15 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 62 65 61
Liegenschafts-
ab 2003 zins (%) 2,2 3,8 7,6
Standard-
abweichung (%0) 0,5 0,6
Anzahl der Werte 38 19 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 79 73 71

Tab 29: Liegenschaftszinssatze 2014 in Abhangigkeit

von der Objektart und dem Baujahr
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Objekttyp
Wohn- und
Eigentums- Ein- Zwei- Mehr- Geschafts-
Gemarkung wohnung |familienhaus |familienhaus | familienhaus haus
Liegenschaftszinssatz (%)
Arnoldsweiler 2,8 4,5
Standardabweichung 1,7
Anzahl der Werte 1 15
Birkesdorf 4,5 3,3 2,5 5,3
Standardabweichung 1,8 1,1 2,9 2,4
Anzahl der Werte 20 31 2 5
Birgel 3,5 2,4
Standardabweichung 0,7
Anzahl der Werte 1 6
Berzbuir-
Kufferath 3,8
Standardabweichung 0,9
Anzahl der Werte 6
Derichsweiler 3,8 3,7
Standardabweichung 1,7
Anzahl der Werte 16 1
Duren 3,4 3,3 4,8 4,8 6,9
Standardabweichung 2,0 1,5 2,2 2,4 2,1
Anzahl der Werte 152 111 7 33 3
Echtz-
Konzendorf 3,9 3,8 4.4
Standardabweichung 0,5 1,6
Anzahl der Werte 3 15 1
Gurzenich 3,3 3,6 3,5 6,9
Standardabweichung 1,6 1,7 1,3 0,7
Anzahl der Werte 16 12 2 3
Lendersdorf-
Krauthausen 2,6 2,8 4,1 6,1
Standardabweichung 0,7 1,2 1,3 0,8
Anzahl der Werte 6 17 3 4
Merken 55 3,8 3,2 6,8
Standardabweichung 0,8 1,2 0,4 1,1
Anzahl der Werte 2 15 2 3
Mariaweiler-Hoven 4,0 3,6 2,8 3,5
Standardabweichung 0,9 1,5
Anzahl der Werte 6 23 1 1
Niederau 3,3 3,4 3,5
Standardabweichung 1,0 1,4
Anzahl der Werte 2 13 1
Mittelwerte 3,5 3,5 3,9 51 6,9
Standardabweichung 1,9 1,5 1,7 2,2 2,1
Anzahl der Werte 209 280 19 50 3

Tab. 29: Liegenschaftszinssatze 2014 in Abhangigkei

t von der Objektart und der Ortslage
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Eigentums- Ein- Zwei- Mehr-
Objekttyp wohnung familienhaus familienhaus familienhaus
Liegenschaftszinssatz
Standardabweichung
Wohnlage Anzahl der Werte
einfach 3,7 3,7 2,6 5,7
1,8 1,5 0,5 2,5
32 17 2 15
mittel 3,5 3,5 4,1 4,9
1,9 1,5 1,8 2,0
172 247 17 34
gut 2,0 2,9 3,0
1,1 1,0
5 16 1

Tab. 30 Liegenschaftszinssatze 2014 in Abhéngigkeit  von der Objektart und der Wohnlage
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9.4.2

Liegenschaftszinsséatze aus den Kauffallen der ~ Jahre 2011 bis
2014

Aus den Kauffallen der Jahre 2011 bis 2014 wurden nachstehende mittlere Lie-
genschaftszinssatze in Anlehnung an das Modell zur Ableitung von Liegenschafts-
zinssatzen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
im Land Nordrhein-Westfalen errechnet. Das Modell ist auf der Internetseite
www.gutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html des Oberen Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-Westfalen beschrie-
ben. Bei der Berechnung wurde von einer Gesamtlebensdauer der Wohn- und
gemischt genutzten Immobilien von 80 Jahren ausgegangen.

Objektart Daten
Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatz [%0] 3,6
Standardabweichung [%0] 2,0
Anzahl der Werte 812
Einfamilienhauser Liegenschaftszinssatz [%0] 3,6
Standardabweichung [%0] 1,7
Anzahl der Werte 1020
Zweifamilienhauser Liegenschaftszinssatz [%0] 4,2
Standardabweichung [%0] 1,8
Anzahl der Werte 83
Mehrfamilienhauser Liegenschaftszinssatz [%0] 5,1
Standardabweichung [%0] 1,8
Anzahl der Werte 179
Wohn- und Geschéaftshauser Liegenschaftszinssatz [%0] 7.0
Standardabweichung [%0] 1,6
Anzahl der Werte 28
Gewerbeobjekte Liegenschaftszinssatz [%0] 7,0
Standardabweichung [%0] 1,9
Anzahl der Werte 5

Tab. 31: Liegenschaftszinssatze (Jahre 2011 bis 20 14) in Abhangigkeit von der Objektart

Eigentumswohnungen
Einfamilienh&user

Zweifamilienhauser

Mehrfamilienhauser
Wohn- und Geschéaftshauser

Gewerbeobjekte

Abb. 111: Liegenschaftszinssatze (Jahre 2011 bis 20  14) in Abh&ngigkeit von der Objektart
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Wohn-
Ein- Zwei- Mehr- und
Wohnungs- | familien- | familien- |familien- | Geschafts- | Gewerbe-
Baujahr Daten eigentum hauser hauser hauser hauser objekte
Liegenschafts-
bis 1948 zins (%) 3,4 3,9 4,5 5,3 7,2
Standard-
abweichung (%) 2,8 2,0 2,3 1,9 1,7
Anzahl der Werte 33 315 27 49 5
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 30 30 29 27 27
Liegenschafts-
1949-1960 |zins (%) 2,9 3,5 4,0 5,1 6,8 9,3
Standard-
abweichung (%) 2,0 1,8 1,8 2,0 1,7
Anzahl der Werte 98 244 24 66 17 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 33 35 34 33 33 35
Liegenschafts-
1961-1971 |zins (%0) 3,8 3,2 4,2 4,9 7,8
Standard-
abweichung (%) 2,3 1,4 1,2 1,4
Anzahl der Werte 215 174 22 47 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 34 36 35 33 30
Liegenschafts-
1972-1982 |zins (%) 3,7 3,3 3,0 5,4 7,9 6,1
Standard-
abweichung (%) 1,9 1,2 0,4 2,4 1,1
Anzahl der Werte 152 119 4 10 3 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 42 44 43 42 44 49
Liegenschafts-
1983-1992 |zins (%) 4,7 3,5 2,7 3,5 6,0
Standard-
abweichung (%) 2,2 1,1 0,0 1,2
Anzahl der Werte 86 57 2 3 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 55 55 57 55 58
Liegenschafts-
1993-2002 |zins (%0) 3,7 4,1 4,8 8,5
Standard-
abweichung (%) 1,2 1,3 1,5
Anzahl der Werte 123 58 4 1
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 63 66 64 63
Liegenschafts-
ab 2003 zins (%) 2,4 3,8 6,1 6,5
Standard-
abweichung (%) 0,5 0,8 2,0 2,0
Anzahl der Werte 105 53 3 3
mittlere Restlebens-
dauer (Jahre) 79 75 74 60

Tab. 32: Liegenschaftszinssatze (Jahre 2011 bis 201  4) in Abhangigkeit von der Objektart

und dem Baujahr
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Objekttyp
Wohn- und
Eigentums- Ein- 2wei- Mehr- Geschafts-| Gewerbe-
Gemarkung wohnung |familienhaus | familienhaus | familienhaus haus objekt
Liegenschaftszinssatz (%)
Arnoldsweiler 2,9 4,1 4,3 4,1
Standardabweichung 1,3 1,7 1,6 1,4
Anzahl der Werte 5 67 3 2
Birkesdorf 4,3 4,0 3,7 5,0 6,8
Standardabweichung 1,6 1,8 2,0 1,7 1,2
Anzahl der Werte 64 113 7 18 2
Birgel 3,1 3,5 3,5
Standardabweichung 1.4 1,8
Anzahl der Werte 4 42 1
Berzbuir-
Kufferath 3,6
Standardabweichung 1,1
Anzahl der Werte 17
Derichsweiler 3,2 4,1 3,7
Standardabweichung 0,7 1,8
Anzahl der Werte 10 40 1
Duren 3,5 3.4 4,4 4,9 6,9 6.4
Standardabweichung 2,0 1,7 2,1 1,8 1,6 1,6
Anzahl der Werte 636 374 33 130 24 4
Echtz-
Konzendorf 2,9 3,9 4,9 6,9
Standardabweichung 1,0 1,5 0,4
Anzahl der Werte 9 41 4 1
Gurzenich 2,8 3,3 4,5 6,0 7,8 9,3
Standardabweichung 1,5 1,5 2,1 1,4
Anzahl der Werte 33 83 16 7 1 1
Lendersdorf-
Krauthausen 3,5 3,2 3,9 6,0
Standardabweichung 1,7 1,4 1,9 1,0
Anzahl der Werte 20 61 6 6
Merken 5,8 3,6 3,3 7,0 9,8
Standardabweichung 1,9 1,7 0,4 1,0
Anzahl der Werte 9 41 3 7 1
Mariaweiler-Hoven 4,4 3,8 3,5 51
Standardabweichung 1,8 1,5 1,7 3,1
Anzahl der Werte 20 85 5 5
Niederau 3,3 3,9 3,5 5,3
Standardabweichung 1,0 1,6 0,9 1,5
Anzahl der Werte 2 56 5 2
Mittelwerte 3,6 3,6 4,2 51 7,0 7,0
Standardabweichung 2,0 1,7 1,8 1,8 1,6 1,9
Anzahl der Werte 812 1020 83 179 28 5

Tab. 33: Liegenschaftszinssatze (Jahre 2011 bis 201  4) in Abh&ngigkeit von der Objektart
und der Ortslage

98

Grundstucksmarktbericht 2016




Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

Eigentums- Ein- Zwei- Mehr-
Objekttyp wohnung familienhaus familienhaus familienhaus
Liegenschaftszinssatz
Standardabweichung
Wohnlage Anzahl der Werte
einfach 3,7 4,0 4,1 5,4
2,3 2,1 2,2 2,0
161 83 17 58
mittel 3,5 3,6 4,2 5,0
1,9 1,6 1,8 1,8
635 882 63 119
gut 2,9 3,0 3,4 3,4
1,3 1,2 0,5 0,6
16 55 3 2

Tab. 34 Liegenschaftszinssatze (Jahre 2011 bis 2014 ) in Abhangigkeit von der Objektart
und der Wohnlage
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9.4.3 Liegenschaftszinssatze in zeitlicher Folge
Fur die Objekttypen wurden die Liegenschaftszinssatze in Abhangigkeit vom Ver-
kaufsjahr der Hauser untersucht. Die Werte aus den Kaufféllen der Jahre 2002 bis
2014 wurden in Anlehnung an das Modell zur Ableitung von Liegenschaftszinssat-
zen der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse im Land
Nordrhein-Westfalen errechnet. Das Modell ist auf der Internetseite
www.qutachterausschuss.nrw.de/standardmodelle.html des Oberen Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte im Land Nordrhein-Westfalen beschrie-
ben.
Anzahl
Eigentums- Standard- der
wohnungen abweichung Werte
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995 3,1 0,7 218
1996
1997
1998 3,9 1,2 362
1999 3.4 1,0 308
2000 3,7 1,2 157
2001 3,7 1,5 112
2002 3,6 1,8 169
2003 3.4 1,9 150
2004 3,4 1,6 103
2005 3,8 2,3 158
2006 4,1 2,1 106
2007 4,1 2.7 116
2008 4,1 2,2 161
2009 3,9 2,6 149
2010 3,7 1,8 177
2011 3,4 1,8 201
2012 3,5 2,1 194
2013 3,8 2,1 207
2014 3,5 1,9 209
Tab. 35: Liegenschaftszinssatze Eigentumswohnungen
4,5
4
3,5
3
2,5
% 5
1,5
1
0,5
0
Abb. 112: Liegenschaftszinssatze fur Eigentumswohnu ngen
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Ein-
familien- Standard- Anzahl
hauser abweichung der
Werte

1988 3,4 11
1989
1990
1991 2,8 29
1992
1993
1994
1995 3,1 1,0 317
1996
1997
1998 2,9 0,7 15
1999 2,6 1,2 171
2000 2,4 1,3 175
2001 2,5 1.4 173
2002 3,7 1,5 207
2003 3,7 1,6 222
2004 3,9 1,8 148
2005 4,3 1,7 228
2006 4,1 1,8 189
2007 4,3 1,7 182
2008 4,1 1,6 188
2009 4,7 2,2 113
2010 3,9 1,5 119
2011 3,7 1,8 252
2012 3,7 1,8 232
2013 3,6 1,6 256
2014 3,5 1,5 280

Tab. 36: Liegenschaftszinssatze Einfamilienhauser

%

1988
1989
1990
1991

1992
1993

1995 |

1994
1996
1997
1998
1999
2000
2001

2002
2003
2004
2005
2006
2007

Abb. 113: Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhdu

2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
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Zwei- Standard- Anzahl
familien- abweichung der
hauser Werte

1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995 4,5 1.4 35
1996
1997
1998 4,4 1,0 9
1999 3,7 2,5 6
2000 3,4 1,7 10
2001 3,2 1.4 26
2002 2,8 1,3 17
2003 2,8 1,4 10
2004 2,8 0,6 4
2005 4,8 2,3 14
2006 3,6 1,2 6
2007 3,5 1,3 13
2008 4,7 1,8 25
2009 4,3 2,8 14
2010 4,2 1,1 8
2011 4,7 2,3 16
2012 4,3 1,6 25
2013 3,9 1,8 23
2014 3,9 1,7 19

Tab. 37: Liegenschaftszinssatze Zweifamilienhduser
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Mehr- Standard- Anzahl
familien- abweichung der
hauser Werte

1988 5,5 38
1989
1990
1991 4,5 60
1992
1993
1994
1995 5,3 1,2 66
1996
1997
1998 5,7 1,8 29
1999 4,1 2,3 20
2000 4,8 2,0 35
2001 4,8 2,6 21
2002 4,9 2,3 33
2003 4,1 1,7 16
2004 4,7 1,8 18
2005 5,5 1,7 16
2006 5,7 3,3 25
2007 4,7 1,8 36
2008 57 3,0 30
2009 4,6 2,0 24
2010 5,5 2,0 23
2011 5,2 1,7 49
2012 4,6 1,7 36
2013 5,3 1,6 44
2014 51 2,2 50

Tab. 38: Liegenschaftszinssatze Mehrfamilienhauser
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%

Wohn-
und Standard- Anzahl
Geschafts- abweichung der
hauser Werte

1988
1989
1990
1991 6,0
1992
1993
1994
1995 6,2 1,2 24
1996
1997
1998 5,9 0,5 5
1999 5,2 4,2 2
2000 6,9 0,0 1
2001 2,9 3,1 6
2002 8,3 1,3 2
2004 8,3 1,3 3
2005 7,8 0,7 7
2006 7,5 3,6 pat
2007 7,4 3,8 8
2008 6,3 1,9 8
2009 7,9 4,8 2
2009 7,2 2,4 32
2010 7,6 1,3 7
2011 7,5 1,4 7
2012 6,3 1,4 12
2013 8,0 1,9 6
2014 6,9 2,1 3

Tab. 39: Liegenschaftszinssatze Wohn- und Geschéfts

hauser
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9.5
9.5.1

9.5.2

Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke

Einfamilienhauser und Zweifamilienhauser

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag” wurde aus den Verk&ufen der Jahre 1986 bis
2015 gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechne-
risches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewodhnlicher Grundstiicksgrofie
kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschlage angebracht
werden.

Rohertragsfaktoren

Vertragsiahre Baujahre

1986 - 2014

Ein- und 190119461961 |1971|1981|1991|2001

Zweifamilienhauser bis1900| bis bis bis bis bis bis bis
1945]1960|1970|1980| 1990 | 2000 [ 2014

Mittelwert 8,8 15,1 16,0 12,4| 16,9 22,5| 13,4

Standardabweichung 3.9 7,011 3,9 ]| 4,4 11,6

Anzahl der Werte 3 12 16 4 1 1 2

Tab. 40: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 19 86 bis 2015

Mehrfamilienhauser

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag” wurde aus den Verkaufen der Jahre 2014 und
2015 gebildet und wird nach Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis
angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher Grundsticksgrolde
kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschlage angebracht
werden.

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahre Baujahre
2014 und 2015

1901]|1946|1961|1971]11981|1991|2001
bis1900| bis bis bis bis bis bis bis
1945]11960(1970[1980|1990| 2000|2015

Me hrfamilienhauser

Mittelwert 8,8 12,7111,6| 11,4 16,4| 20,5| 17,5| 18,6
Standardabweichung 3,3 43| 2,1 ] 2,3 3,7 | 1,1
Anzahl der Werte 4 6 8 6 1 1 19 2

Tab. 41: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 20 14 und 2015
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Rohertragsfaktoren
Vertragsiahre
2014 und 2015

Anzahl der Wohnungen im Objekt

Mehrfamilienh&user 3 bis 6 mehr als 6

Mittelwert 12,3 10,6

Standardabweichung 4,0 1,5

Anzahl der Werte 20 6
Tab. 42: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 20 14 und 2015

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag"”

risches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher Grundstlcksgrol3e
kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschlage angebracht

wurde aus den Verkaufen der Jahre 1986 bis
2015 gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechne-

werden.

Rohertragsfaktoren

Vertragsjahre Baujahre

1986 - 2015

Mehrfamilienhauser . 19_01 19_46 19_61 19_71 19_81 19_91 20.01
bis1900| bis bis bis bis bis bis bis

1945]|1960|1970|1980(1990| 2000|2015

Mittelwert 10,0 10,9(11,8|12,8| 13,2 17,3|17,5]| 18,6

Standardabweichung 3,5 321281131 ]27)]46]| 37|11

Anzahl der Werte 60 164 | 254 | 152 | 38 12 19 2

Tab. 43: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 19 86 bis 2015

106

Grundstucksmarktbericht 2016




Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Diren

9.5.3 Mehrfamilienhduser mit gewerblichem Anteil

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkaufen der Jahre 2014 und
2015 gebildet und wird nach Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis
angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewodhnlicher Grundstiicksgrofie

kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschlage angebracht
werden.

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahre Baujahre
2014 und 2015

Gemischt genuzte |, [1901[1948] 106111971 [1981 1991 2001

Objekte bis1900| bis bis bis bis bis bis bis
1945|1960|1970(1980 (1990 (2000 (2014

Mittelwert 7,8 52 | 13,3 10,1

Standardabweichung 1,2

Anzahl der Werte 1 1 3 1

Tab. 44: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 20 14 und 2015

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verk&ufen der Jahre 1986 bis
2015 gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechne-
risches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewodhnlicher Grundstiicksgrofie
kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschlage angebracht

werden.
Rohertragsfaktoren
Vertragsiahre Baujahre
1986 - 2015

. 1901|1946(1961 (1971|1981 (1991 (2001
ggjrg:(st‘;ht genutzte bis1900 | bis | bis | bis | bis | bis | bis | bis

1945|1960|1970(1980(1990(2000|2014

Mittelwert 9,8 9,2 |11,9]12,2|12,1] 14,8] 11,7
Standardabweichung 3,1 3,1 | 30| 3,1 | 5,3 1,7
Anzahl der Werte 13 27 95 18 7 1 4

Tab. 45: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 19 86 bis 2015
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9.5.4

Gewerblich genutzte Immobilien

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag” wurde aus den Verkaufen der Jahre 2013 und
2015 gebildet und wird nach Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis
angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher Grundsticksgréfie
kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschldge angebracht
werden.

Rohertragsfaktoren

Vertragsjahre Baujahre

2014 bis 2015

Gewerblich genutzte . 19.01 19.46 19.61 19.71 19.81 19.91 20.01

Objekte bis1900| bis bis bis bis bis bis bis
1945|1960|1970(1980 (1990 (2000 (2014

Mittelwert 15,7

Standardabweichung

Anzahl der Werte 1

Tab. 46: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 20 14 und 2015

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag” wurde aus den Verkaufen der Jahre 1986 bis
2015 gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechne-
risches Ergebnis angegeben.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer und ungewdhnlicher Grundsticksgréfie
kénnen nicht betrachtet werden oder es missen Zu- oder Abschldge angebracht
werden.

Rohertragsfaktoren

Vertragsjahre Baujahre

1986 - 2015

Gewerblich genutzte . 19.01 19.46 19.61 19.71 19.81 19.91 20.01

Objekte bis1900| bis bis bis bis bis bis bis
1945 | 1960|1970 | 1980 | 1990 | 2000 | 2014

Mittelwert 8,6 22,41 10,21 10,8 | 13,3 | 12,9| 15,9 ]| 11,7

Standardabweichung 1,3 5,5 3,1 3,7 3,8 |11,9| 1,8

Anzahl der Werte 5 1 13 10 6 6 6 7

Tab. 47: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 19 86 bis 2015
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9.6

Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sach  wert von Ein-
familienhausern (Stand 1.1.2016)

Marktanpassungsfaktoren sind relevante Daten fur die Wertermittlung. Sie dienen
dazu, Sachwerte von Grundstiicken der aktuellen Marktlage anzupassen. Fir den
Teilmarkt der Einfamilienhduser wurden Marktanpassungsfaktoren auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses statistisch ermittelt.

Dies erfolgte nach dem Sachwertmodell der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschiisse im Land Nordrhein-Westfalen (AGVGA NRW). Das Mo-
dell ist auf der Internetseite www.gutachterausschuss.nrw.de  des Oberen Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte im Land Nordrhein-Westfalen beschrie-
ben. Es wurde insoweit modifiziert, dass grundsatzlich von einer Gesamtlebens-
dauer von 80 Jahren ausgegangen wurde.

Das ausgewertete Datenmaterial weist die folgenden Kennzahlen auf:

Kennzahlen

Anzahl der Kauffalle 221
Minimum 35.900
vorl. Sachwert Maximum 478.600
ne Mittelwert 168.323
Median 148.150
Standardabweichung 81.218

Minimum 100

Bodenwertniveau Maximum 250

in€/qgm Mittelwert 158

Median 155

Standardabweichung 27

Minimum 12

Bodenwertanteil Maximum 77

am vorl. Sachwert Mittelwert 38

in % .

Median 38

Standardabweichung 14

Minimum 68

BGF Maximum 639

in gm Mittelwert 254

Median 240

Standardabweichung 90

Minimum 12

Restnutzungsdauer Maximum 80

in Jahren Mittelwert 40

Median 40

Standardabweichung 16

Tab. 48: Kennzahlen des Datenmaterials
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Besondere objektspezifische Merkmale konnten bei der Ableitung der Geb&ude-
sachwerte nicht bertcksichtigt werden. Besondere Bauteile (Gauben, Balkone,
Vordacher, Aul3entreppen) wurden mit pauschalen Ansatzen bericksichtigt.

Alle Sachwertobjekte

1,60

1,40

1,20

1,00

0,80

Sachwertfaktor

0,60

0,40
y =-2E-07x + 0,9848

2 _
0,20 R*=0,0104

0,00 T T T T T T T T T
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 500.000

vorl. Sachwert

Abb. 117: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufige  n Sachwert von Einfamilienhdusern

Die Tabelle 49 enthélt Werte der in Abb. 117 dargestellten Regressionsfunktion.

vorlaufiger Sachwert | Sachwertfaktor
50.000 0,97
100.000 0,96
150.000 0,95
200.000 0,94
250.000 0,93
300.000 0,92
350.000 0,91
400.000 0,90
450.000 0,89
500.000 0,88

Tab. 49: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert von Einfamilienh&usern
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Alle Sachwertobjekte
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Abb. 118: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufige n Sachwert von Einfamilienhdusern

Die statistische Auswertung erfolgte fir 221 Kauffalle von Einfamilienh&ausern, die
im Jahr 2015 aufgetreten sind. Hierbei handelte es sich um 69 freistehende Hau-
ser (NHK-Typ 1.xx), 80 Doppel- und Reihenendh&user (NHK-Typ 2.xx) sowie 72
Reihenmittelhduser (NHK-Typ 3.xx).

Die Tabellen 50 bis 53 enthalten in Sachwertgruppen rechnerisch gemittelte
Sachwertfaktoren und deren Standardabweichungen. Zusatzlich ist angegeben,
wie viele Werte zur Mittelbildung beigetragen haben.
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9.6.1

Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sa

chwert nach der

Gebéaudestellung (Stand 1.1.2016)
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Abb. 119: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufige
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NHK-Gebaudetyp 3.xx (Reihenmittelhaus)

1,6
1,4 L
)
° [ ]
1,2 '_.n_‘_!
° o °
C °
[ o .0
. oo 02 o °
—s [~
2 ' o 3°%"° S o ° ® F
03 S -
3 ) °
- o )
206
0,4
0,2
O T T T T T T
0 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000 300.000
vorl. Sachwert
Abb. 121: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufig en Sachwert von Einfamilienh&usern
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freistehend Reihenendhaus, Reihen-
Gebaudetyp Typ 1.xx Doppelhaus mittelhaus
Lo Typ 2.xx Typ 3.xx
vorlaufiger I'c. . vertfaktor 0,89 0,98 0,99
T BT e 0,13 0,14 0,15
Anzahl der Werte 69 80 72
Mittl. Baujahr 1964 1957 1947
50.000 | Sachwertfaktor 0,57 0,77 0,82
Standardabweichung 0 0,13 0,02
Anzahl der Werte 1 2 2
Mittl. Baujahr 1916 1910 1916
100.000 | Sachwertfaktor 0,83 0,96 0,95
Standardabweichung 0,11 0,14 0,18
Anzahl der Werte 4 13 20
Mittl. Baujahr 1944 1932 1930
150.000 | Sachwertfaktor 0,92 0,99 1,05
Standardabweichung 0,13 0,15 0,16
Anzahl der Werte 16 27 29
Mittl. Baujahr 1955 1945 1945
200.000 | Sachwertfaktor 0,88 1,03 0,95
Standardabweichung 0,10 0,11 0,09
Anzahl der Werte 13 20 9
Mittl. Baujahr 1964 1962 1970
250.000 | Sachwertfaktor 0,91 0,95 0,91
Standardabweichung 0,14 0,12 0,01
Anzahl der Werte 18 9 3
Mittl. Baujahr 1963 1985 1933
300.000 | Sachwertfaktor 0,95 0,94 1,04
Standardabweichung 0,15 0,12 0,08
Anzahl der Werte 5 6 2
Mittl. Baujahr 1988 1990 1951
350.000 | Sachwertfaktor 0,89 0,93 0,94
Standardabweichung 0,08 0,01 0,02
Anzahl der Werte 7 3 7
Mittl. Baujahr 1982 2015 1991
400.000 | Sachwertfaktor 0,85
Standardabweichung 0,11
Anzahl der Werte 4
Mittl. Baujahr 1971
500.000 | Sachwertfaktor 0,75
Standardabweichung 0
Anzahl der Werte 1
Mittl. Baujahr 1981

Tab. 50: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sachwert von Einfamilienhdusern
(nach Gebaudetypen)
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9.6.2 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sa

chwert nach der

Gebaudeausstattung (Stand 1.1.2016)
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Abb. 122:
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Gebdudestandardkennzahl 1,0bis1,9 | 2,0bis2,9 | 3,0bis 3,9 | 4,0 bis 4,9
vorliufiger |Sachwertfaktor 0,86 0,97 1,01 0,99
Sachwert | Standardabweichung 0,13 0,15 0,13 0,09
Anzahl der Werte 48 132 31 10
Mittl. Baujahr 1936 1957 1967 2009
50.000 | Sachwertfaktor 0,71 0,91
Standardabweichung 0,11 0
Anzahl der Werte 4 1
Mittl. Baujahr 1917 1900
100.000 | Sachwertfaktor 0,89 1,04
Standardabweichung 0,12 0,19
Anzahl der Werte 24 13
Mittl. Baujahr 1927 1941
150.000 | Sachwertfaktor 0,87 1,03 1,04
Standardabweichung 0,11 0,14 0,21
Anzahl der Werte 14 50 8
Mittl. Baujahr 1943 1951 1936
200.000 | Sachwertfaktor 0,80 0,95 1,04 0,95
Standardabweichung 0 0,12 0,11 0
Anzahl der Werte 1 32 8 1
Mittl. Baujahr 1978 1962 1972 1973
250.000 | Sachwertfaktor 0,81 0,90 1,02 1,21
Standardabweichung 0,14 0,11 0,03 0
Anzahl der Werte 3 22 4 1
Mittl. Baujahr 1964 1963 1981 2005
300.000 | Sachwertfaktor 0,85 1,02 1,13
Standardabweichung 0,13 0,08 0
Anzahl der Werte 5 7 1
Mittl. Baujahr 1985 1980 2003
350.000 | Sachwertfaktor 0,90 0,90 0,94
Standardabweichung 0,08 0,04 0,02
Anzahl der Werte 6 4 7
Mittl. Baujahr 1969 1985 2015
400.000 | Sachwertfaktor 0,77 0,93
Standardabweichung 0,10 0,02
Anzahl der Werte 2 2
Mittl. Baujahr 1967 1975
500.000 | Sachwertfaktor 0,75
Standardabweichung 0
Anzahl der Werte 1
Mittl. Baujahr 1981

Tab. 51:

Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen

(nach Gebaudestandardkennzahl)

Sachwert von Einfamilienhausern
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9.6.3 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sa  chwert nach dem

Baujahr (Stand 1.1.2016)

Sachwertfaktoren nach Baujahresgruppen
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Sachwertfaktoren nach Baujahresgruppen
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Baujahr 1800- 1925- 1946- 1960- 1980- Neubau
1924 1945 1959 1979 2009
Vo i Sachwertfaktor 0,92 0,95 0,96 0,95 0,99 0,93
ST Standardabweichung 0,15 0,17 0,13 0,16 0,16 0,02
Anzahl der Werte 36 25 60 59 31 10
Mittl. GebStdKennzahl 2,1 2,3 2,3 2,4 2,8 4,5
Standardabweichung 0,6 0,5 0,5 0,5 0,6 0,6
50.000 | Sachwertfaktor 0,75
Standardabweichung 0,13
Anzahl der Werte 5
Mittl. GebStdKennzahl 1,7
Standardabweichung 0,4
100.000 | Sachwertfaktor 0,93 0,97 0,94
Standardabweichung 0,15 0,19 0,16
Anzahl der Werte 15 7 15
Mittl. GebStdKennzahl 1,7 2,0 1,9
Standardabweichung 0,3 0,3 0,3
150.000 | Sachwertfaktor 1,01 0,95 0,96 1,04 1,17
Standardabweichung 0,11 0,16 0,12 0,19 0,15
Anzahl der Werte 10 13 26 20 3
Mittl. GebStdKennzahl 2,4 2,4 2,3 2,4 2,5
Standardabweichung 0,5 0,5 0,5 0,4 0,1
200.000 | Sachwertfaktor 0,85 0,95 1,00 0,93 1,01
Standardabweichung 0 0,03 0,14 0,11 0,13
Anzahl der Werte 1 3 13 17 8
Mittl. GebStdKennzahl 2,8 2,5 2,6 2,5 2,8
Standardabweichung 0 0,1 0,3 0,7 0,5
250.000 | Sachwertfaktor 0,90 0,81 0,92 0,89 1,00
Standardabweichung 0,00 0,19 0,02 0,11 0,14
Anzahl der Werte 3 2 4 12 9
Mittl. GebStdKennzahl 2,4 2,3 2,6 2,4 2,7
Standardabweichung 0,2 0,4 0,3 0,5 0,7
300.000 | Sachwertfaktor 0,96 0,94 0,98 0,90
Standardabweichung 0 0,07 0,17 0
Anzahl der Werte 1 4 7 1
Mittl. GebStdKennzahl 3,5 2,9 3,1 3,3
Standardabweichung 0 0,6 0,7 0
350.000 | Sachwertfaktor 0,93 0,99 0,84 0,86 0,94
Standardabweichung 0 0,05 0,06 0,02 0,02
Anzahl der Werte 1 2 3 2 9
Mittl. GebStdKennzahl 3,1 2,3 2,2 3,0 4,6
Standardabweichung 0 0,2 0,1 0,8 0,5
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400.000 | Sachwertfaktor 0,83 0,90
Standardabweichung 0,12 0
Anzahl der Werte 3 1
Mittl. GebStdKennzahl 2,0 2,4
Standardabweichung 0,4 0

500.000 | Sachwertfaktor 0,75
Standardabweichung 0
Anzahl der Werte 1
Mittl. GebStdKennzahl 2,4
Standardabweichung 0

Tab. .52: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufige
(nach Baujahresgruppen)

n Sachwert von Einfamilienh&usern
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9.6.4 Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen Sa
Wohnlage (Stand 1.1.2016)
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Wohnlage exclusiv gut mittel matig
Sachwertfaktor 0,97 0,95 0,94
e Standardabweichung 0,11 0,15 0,23
Sachwert
Anzahl der Werte 7 207 7
Mittl. Baujahr 1977 1956 1923
50.000 | Sachwertfaktor 0,73 0,84
Standardabweichung 0,13 0,00
Anzahl der Werte 4 1
Mittl. Baujahr 1915 1910
100.000 | Sachwertfaktor 0,93 1,12
Standardabweichung 0,16 0,21
Anzahl der Werte 35 2
Mittl. Baujahr 1933 1920
150.000 | Sachwertfaktor 1,00 0,87
Standardabweichung 0,15 0,25
Anzahl der Werte 69 3
Mittl. Baujahr 1948 1933
200.000 | Sachwertfaktor 0,96
Standardabweichung 0,12
Anzahl der Werte 42
Mittl. Baujahr 1964
250.000 | Sachwertfaktor 1,04 0,92 0,90
Standardabweichung 0 0,13 0
Anzahl der Werte 1 28 1
Mittl. Baujahr 1967 1969 1910
300.000 | Sachwertfaktor 1,10 0,94
Standardabweichung 0,03 0,13
Anzahl der Werte 2 11
Mittl. Baujahr 1994 1981
350.000 | Sachwertfaktor 0,87 0,92
Standardabweichung 0,07 0,05
Anzahl der Werte 2 15
Mittl. Baujahr 1966 1995
400.000 | Sachwertfaktor 0,89 0,81
Standardabweichung 0,01 0,14
Anzahl der Werte 2 2
Mittl. Baujahr 1977 1965
500.000 | Sachwertfaktor 0,75
Standardabweichung 0
Anzahl der Werte 1
Mittl. Baujahr 1981

Tab. 53: Marktanpassungsfaktoren an den vorlaufigen

(nach Wohnlagen)

Sachwert von Einfamilienhausern
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10
10.1

Rahmendaten zum Grundsticksmarkt
Geographie

Duren liegt an der Grenze der Naturraume Niederrheinische Bucht und Eifel, an
der Nahtstelle von Flachland und Mittelgebirge. Von Siudsidost nach Nordnord-
west durchzieht die Rur (Mittlere Rurniederung) das Stadtgebiet. Die siedlungsge-
ographische Lage begriindet die hervorgehobene Stellung Direns in der Region.
Der néachstliegende Ort mit tber 30.000 Einwohnern ist die Stadt Jilich. Sie liegt
etwa 20 km nordlich der Stadt Diren. Die Stadt Aachen liegt westlich etwa 30 km
entfernt, die Stadt Koln liegt dstlich etwa 35 km entfernt.

Die Stadt Duren beheimatet etwa 90.000 Einwohner auf einer Flache von ca. 85
Quadratkilometern. Duren ist Zentralort (Mittelzentrum) mit einem Einzugsbereich
von ca. 180.000 Menschen. Die Topographie des Stadtgebietes ist weitgehend
eben. Der hdchste Punkt Durens liegt in Berzbuir, 221 m 4. NN. der niedrigste
Punkt liegt in Merken, 105 m 0. NN.. Lediglich im Stidwesten liegen kleinere Ort-
steile (Birgel, Berzbuir, Kufferath) im Bereich des Eifelanstieges.

Acker
47%
y Son-
Grinland ~ stige
6% 5%
Strassen
Wald c 8%
N \
8% Hofraum
Wasser | /
- Garten .
2% Angaben in Prozent
24%

Abb. 129: Flachennutzung
Quelle: Stadt Duren, Amt fur Stadtentwicklung, Abte ilung Vermessung

Ihr heutiges Stadtgebiet erhielt die Stadt Diren im Zuge der kommunalen Neu-
gliederung der 70er Jahre. Im November 1944 wurde Diren durch schwere Bom-
benangriffe nahezu vdllig zerstort. Im Stadtzentrum blieben nur wenige Gebaude
als Zeugen der untergegangenen Stadt unversehrt. Der Wiederaufbau liel3 ein
neues Duren weitgehend auf dem alten Stadtgrundriss entstehen, das heute durch
die Bauten der 50er und 60er Jahre gepragt ist.
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Abb. 130: Siedlungsstruktur
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10.2

Bevolkerung

Die Entwicklung der Bevolkerung war in den Jahren nach 1989 zu grof3en Teilen
durch den Zuzug von deutschstdmmigen Menschen aus der ehemaligen Sowijet-
union, der ehemaligen DDR und die Zuwanderung aus Sudosteuropa gepragt. Im
gleichen Zeitraum verlie3en aber auch die in Dlren seit 1945 stationierten belgi-
schen Streitkrafte mit ihnren Familien die Stadt. Diese beiden Ereignisse Uberlagern
sich zwar, haben aber per Saldo den lange Jahre anhaltenden ricklaufigen Trend
in der Bevdlkerungsentwicklung umgekehrt.

j

Q

OBevolkerng insgesamt @ Deutsche

Abb. 131: Bevélkerungsentwicklung
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N~
(o)}
—l
Quelle: Stadt Duren, sowie Landesamt fir Datenverar  beitung und Statistik NRW
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Einwohner am 31.12.2015 91.531
davon weiblich 46.039
davon mannlich 45.492

Auslander am 31.12.2015 15.414

(16,8%)
davon weiblich 7.148
davon méannlich 8.266

Tab. 54: Bevdlkerungsstand
Quelle: Stadt Diiren
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Stadtteil

Altes Stadtgebiet

(vor 1973)

Arnoldsweiler

Berzbuir

Birgel

Birkesdorf

Derichsweiler
Echtz-Konzendorf
Gurzenich

Hoven
Lendersdorf
Krauthausen
Kufferath
Mariaweiler
Merken

Niederau

Stadt Diren
(insgesamt)

2.001

51.377

3.045( 525

1.981

8.144

2.744( 2.259] 5.776| 1.866| 3.671| 342 335 2.595| 3.367| 2.499

90.526

2.002

51.421

3.079( 508

1.992

8.136

2.758( 2.286] 5.824| 1.881| 3.687| 345( 327 2.588| 3.365| 2.495

90.692

2.003

51.637

3.155( 515

1.979

8.130

2.746( 2.276] 5.858| 1.919| 3.718| 348 336 2.557| 3.332| 2.506

91.012

2.004

51.970

3.241( 507

1.985

8.120

2.762( 2.269] 5.828| 1.860| 3.775| 367| 335 2.497| 3.351| 2.499

91.366

2.005

52.058

3.305( 508

1.936

8.147

2.764( 2.249] 5.744| 1.880| 3.762| 349 355 2.487| 3.323| 2.487

91.354

2.006

50.864

3.289( 518

1.926

8.203

2.769( 2.233| 5.704| 1.875| 3.777| 343| 353 2.536| 3.308( 2.483

90.181

2.007

51.081

3.303( 506

1.940

8.162

2.784( 2.231] 5.699| 1.845| 3.862| 329( 347 2.576| 3.331| 2.471

90.467

2.008

51.041

3.289( 504

1.906

8.116

2.749( 2.196] 5.681| 1.854| 3.810| 324 349 2.603| 3.269| 2.484

90.175

2.009

51.192

3.286( 503

1.883

8.088

2.753( 2.207] 5.670| 1.819| 3.809| 324 351 2.616| 3.275| 2.512

90.288

2.010

51.223

3.273( 508

1.855

8.091

2.765( 2.215] 5.627| 1.833| 3.838| 324 361 2.580| 3.221| 2.529

90.243

2.011

51.004

3.270( 500

1.851

8.098

2.735( 2.184] 5.622| 1.817| 3.815| 318 357 2.605| 3.169| 2.503

89.848

2.012

50.893

3.236( 499

1.857

8.046

2.772( 2.191| 5.455| 1.841| 3.670| 320( 353 2.856| 3.107| 2.478

89.574

2.013

51.538

3.253( 482

1.824

8.104

2.754( 2.166] 5.633| 1.889| 3.722| 320( 352 2.636| 3.077| 2.489

90.139

2.014

51.834

3.241( 469

1.834

8.049

2.764( 2.146] 5.538| 1.909| 3.680| 324 339 2.646| 2.984( 2.490

90.247

2.015

52.704

3.222( 476

1.802

8.013

2.752( 2.178] 5.870| 1.917| 3.663| 322 334 2.729| 2.979( 2.570

91.531

Tab. 55: Bevdlkerung in den Stadtteilen der Stadt D Gren am 31.12. des Jahres
Quelle: Stadt Diiren
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Abb. 132: Altersstruktur der Bevélkerung in der Sta dt Diren am 31.12.2015
Quelle: Stadt Diren
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10.3  Soziologische Daten

Berufliche Qualifikationen

Akademische
Ausbildung
8%
keine Angabe
2%

betriebliche/schulis
che Ausbildung
ohne 55%
abgechlossene
Berufsausbildung
36%

Abb. 133: Qualifikation der Arbeitslosen (Alg 1) Fe  bruar 2016
Quelle Bundesagentur fur Arbeit

Arbeitslosengeld |
Im Dezember 2015 bezogen 910 Personen Arbeitslosengeld I.

Akademische
Ausbildung

1%
keine Angabe °

2%
betriebliche/schulis
che Ausbildung
21%

ohne
abgechlossene
Berufsausbildung
73%

Abb. 134: Qualifikation der Arbeitslosen (Alg Il) F  ebruar 2016
Quelle Bundesagentur fur Arbeit

Arbeitslosengeld Il

Im Dezember 2015 bezogen 4.260 Personen Arbeitslosengeld II.
Quelle: BA, Statistik Service West

Arbeitslosenquote (alle Erwerbspersonen)
Dezember 2015: 11,5 %
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EinklUnfte
0 15000 | 30000 | 37500 | 50000 | 75000 | 100000
GroRe der bis bis bis bis bis bis bis 175000
Einklinfte unter unter unter unter unter unter unter und
(Euro) Jahr | 15000 | 30000 | 37500 | 50000 | 75000 | 100000 | 175000 mehr [Summe
Personen
Steuer- 2001| 7.561 9.222 3.653 3.592 2.908 828 501 226 28.491

pflichtige 2004) 13.113] 9.617| 4.215] 3.674] 3.057 856 543 218 35.293

2007] 15.718] 9.804| 5.598 2.817 2.815 1.368 388 534 39.042

in 1000 Euro

Summe der | 2001f 54.583] 214.785| 123.823] 156.736] 176.066f 72.604| 65.516] 91.560 955.673

positiven 2004| 73.398| 224.261] 143.029| 160.151| 186.444| 74.590| 69.799| 94.036| 1.025.708

Einklnfte 2007] 92.519| 226.622| 194.756] 127.066] 166.082] 112.910| 43.780] 202.809| 1.166.544

darunter 2001] 35.762| 189.109| 113.379] 139.976] 152.076] 54.422| 35.414| 17.542 737.680

aus nicht- 2004| 54.702] 198.581] 131.685| 144.174] 161.332] 58.721| 40.487| 21.998 811.680

selbstandiger | 2007| 68.817] 191.365] 176.221] 112.040f 143.389| 89.416{ 29.880] 47.691 858.819

zu 2001 32.146| 168.439] 103.486| 34.078| 152.542| 62.098| 54.953| 80.578 688.320

versteuerndes | 2004{ 48.490| 177.529] 118.455| 137.017| 160.957| 62.614| 59.372| 85.090 849.524

Einkommen | 2007| 74.549| 188.704] 169.501] 110.764] 146.285] 96.060{ 37.108| 186.860| 1.009.831

Tab. 56: Auszug aus der Lohn- und Einkommenssteuers tatistik 2001, 2004 und 2007
Quelle: Finanzministerium Nordrhein-Westfalen

10.4  Wirtschaft

Die Stadt Duren hat im Jahr 2014 eine Wirtschaftsstruktur-Untersuchung Duren in
Auftrag gegeben. Die Untersuchung kann im Ratsinformationssystem der Stadt
Duren eingesehen werden.
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10.4.1 Arbeitsmarkt und Arbeitskrafte

Die traditionellen Industrien konnten nach dem Krieg erfolgreich wiederaufgebaut
werden. Sie sind nach wie vor die bestimmenden Elemente fur Wirtschaftsstruktur

und Wirtschaftskraft der Stadt.

Die Durener Wirtschaft ist zu einem Grol3teil von der Papierindustrie und ihren Zu-
lieferern bzw. Abnehmern gepragt. Weitere in Duren anséassige Wirtschaftsberei-

che sind die Teppichindustrie, Tuchindustrie, Metallverarbeitungsindustrie u
Chemieindustrie.

45000
40000
35000
30000
25000
20000
15000
10000
5000
0

Anzahl

n © I~ 0 & O
D O OO O O O
D OO O O O O
— 4 d <+ < «N

2001
2002
2003
2004
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015

Abb. 135: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am 30.6. des Jahres
Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW)
Zahlen ab 2008 nach neuen Wirtschaftszweigen 2008
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Abb. 136: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Wirtschaftszweigen
(Stand 30.06.2015, vorlaufiges Ergebnis nach WZ 200 8)
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Wirtschaftszweige Beschaftigte
1. A. Land und Forstwirtschaft, Fischerei 34
2. Produzierendes Gewerbe 11.653

dazu gehort:

B. Bergbau und Gewinnung von Steinen und Erden

C. Verarbeitendes Gewerbe

D. Energieversorgung

E. Wasserversorgung; Abwasser- und Abfallentsorgung und
Beseitigung von Umweltverschmutzungen

F. Baugewerbe

3. Handel, Verkehr und Gastgewerbe 6.497
dazu gehort:

G. Handel; Instandhaltung und Reparatur von Kraftfahrzeugen

H. Verkehr und Lagerei

I. Gastgewerbe

4. Dienstleistungen 8.891
dazu gehort:
J. Information und Kommunikation
K. Erbringung von Finanz- und Versicherungsdienstleistungen
L. Grundstticks- und Wohnungswesen
M. Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und
technischen Dienstleistungen
N. Erbringung von sonstigen wirtschaftlichen Dienstleistungen

2
Offentliche und private Dienstleistungen 13.769
dazu gehort:
0. Offentliche Verwaltung, Verteidigung und Sozialversicherungen
P. Erziehung und Unterricht
Q. Gesundheits- und Sozialwesen
R. Kunst und Unterhaltung
S. Erbringung von sonstigen Dienstleistungen
T. Private Haushalte im Hauspersonal; Herstellung von Waren
und Erbringung von Dienstleistungen durch private Haushalte fiir Eigenbedarf
U. Exterritoriale Organisationen und Koérperschaften

Insgesamt: 40.844
(einschlie3lich ohne Angaben des Wirtschaftszweiges)
Quelle: Information und Technik NRW (IT.NRW)
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Abb. 137: Sozialversicherungspflichtig Beschéftigte nach Altersgruppen am 30. 06. 2015.
Quelle: : Bundesagentur fiir Arbeit (Statistik Service West)
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Abb. 138: Entwicklung der Arbeitslosen am 30.6. des  Jahres
Quelle: : Bundesagentur fur Arbeit (Statistik Service West)
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Die Funktion Direns als Mittelzentrum ist auch aus der nachstehenden Grafik ab-
lesbar. Diren ist Arbeitsstatte flr eine Vielzahl von Menschen aus den benachbar-
ten Gemeinden Kreuzau, Langerwehe, Merzenich. Andererseits hélt sich die An-
zahl derjenigen Menschen die in etwa Waage, die von Duren aus in den Grol3-
stadten K6ln und Aachen arbeiten oder von dort aus nach Dlren zur Arbeitsstatte
einpendelin.
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|
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Abb. 139: Berufspendler

Summe der Einpendler: 19555
Summe der Auspendler: 7769

Erwerbstatige in Duren insgesamt: 46000
Quelle: Volkszahlung 1987
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Abb. 140: Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Berufspendler in zeitlicher Entwicklung
am 30.6. des Jahres
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
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10.4.2 Steuern (Hebesatze)

500
450
400
350

300

250
200

lyezuy

150
100

ST0C
v10¢
€T10¢
c¢10¢
TT10Z
0TOC
6002
800¢
L00¢
900¢
S00¢
¥00¢
€00¢
¢00¢
T00¢C
000¢
6661
8661
L66T
9661

Abb. 141: Hebesatz Gewerbesteuer

Quelle: Stadt Diiren
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Abb. 142: Hebesatz Grundsteuer A

Quelle: Stadt Diren
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Abb. 143: Hebesatz Grundsteuer B
Quelle: Stadt Diuren
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10.4.3 Wirtschaftszweige

10.4.3.1 Landwirtschaft

Die Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe ist in Diren ricklaufig. Die Landwirt-
schaft in Duren ist durch den Getreide- und Zuckerribenanbau gepragt. Zuneh-
mend ist der Anbau von Mais zu beobachten. Die Zuckerfabriken vereinbaren mit
den landwirtschaftlichen Betrieben fir deren Betriebsflachen Zuckerriibenkontin-
gente.

Die durchschnittliche Betriebsgrof3e betragt in Duren 55,5 ha. Etwa 25 % der Be-
triebe sind Nebenerwerbsbetriebe.

Der Grundsticksmarkt fur Ackerflachen ist im Stadtgebiet von Diren von stadte-
baulichen Malinahmen beeinflusst, sei es unmittelbar durch anstehende Eingriffe
oder indirekt durch 6kologisch notwendige Ersatz- und AusgleichsmalRnahmen
oder durch den stadtebaulich bedingten Anspruch an die landwirtschaftlichen Fla-
chen als Freizeit- und Erholungsraum. Daneben ist der Braunkohlentagebau ,In-
den 1I“ im Nordwesten der Stadt von Bedeutung. In der Vergangenheit sind der
Landwirtschaft durch die Anlage von Gewerbeflachen und durch Stral3enbau in
erheblichem Umfang Flachen entzogen worden. Dies fuhrt zu Verdrangungseffek-
ten, unter denen vor allem landwirtschaftliche Pachtbetriebe zu leiden haben.

10.4.3.2 Gewerbe/lndustrie

Mit Beginn der Industrialisierung Durens siedelten sich entlang der Rur eine Reihe
von Industrien an. In den Nachkriegsjahren entstanden weitere Gewerbegebiete,
zum Teil in den Ortslagen Durens, die lokale Bedeutung haben. Gewerbegebiete
mit Bezug zur Bundesautobahn A4 und zu den Eisenbahnstrecken entstanden in
den 80er und 90er Jahren. Diese Gewerbegebiete, Distelrath im Osten der Stadt
und ,Im Grol3en Tal“ im Norden der Stadt, zeichnen sich durch ihre gute tUberregi-
onale Erreichbarkeit aus. Das erst zum Teil bebaute Gewerbegebiet , Talbenden-
Rurbenden® liegt ebenso wie das Gewerbegebiet ,Im GrofRen Tal* unmittelbar an
der Bundesautobahn. Benachbart zum Gewerbegebiet ,Im GroRen Tal* liegt das
Gewerbegebiet , Im Fehlender Feld”. Dieses Gebiet ist zum Teil im Bebauungs-
plan als Sondergebiet ,Fachmarktzentrum und Bau- Heimwerker- und Garten-
markt* ausgewiesen und ist nur zum Teil bebaut.

Gebietsbezeichnung 5rolle Autobahn- Bundes-
(ha) | anschluf? | stral3e

(km) (km)

Im GrofRen Tal 90 0,2 0,1
Im Fehlender Feld 11 0,2 0,1
Talbenden-Rurbenden 35 0,2 0,1
Distelrath 50 2,5 0,1
Nickepiitz 23 3,5 0,2
Paradiesbenden 6 2,0 1,0
Stockheimer Landstral3e 25 6 0,1

Tab. 57: GrofRere Gewerbegebiete in Dlren

Uber die angegebenen Gewerbegebiete hinaus verfiigt die Stadt Diiren tber Teile
des Gelandes der ehemaligen Zuckerfabrik. Dieses etwa 45 ha grof3e Gelande
wurde in Teilen zum Standort des Durener Servicebetriebs entwickelt. Gemeinsam
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mit den privat entwickelten ehemaligen Gewerbeflachen auf dem Gelande der
ehemaligen Direner Metallwerke (nordlich Paradiesbenden) und der ebenfalls pri-
vat in Umnutzungsentwicklung stehenden ehemaligen Glashutte Peill und Putzler
befinden sich unmittelbar nordwestlich der Innenstadt rd. 100 ha ehemals intensiv
genutzter Industrieflache in Konversion. Derzeit ist die Stadt Diren bestrebt, ge-
meinsam mit der Gemeinde Langerwehe ein Gewerbegebiet am Autobahnan-
schluss Langerwehe zu errichten. Ein weiteres Gewerbegebiet soll im Osten der
Stadt DUren nahe des Kreuzungsbereiches der im Bau befindlichen B56 n mit der
Kdlner LandstralRe entstehen.

Hinweise:
Die Bodenrichtwertkarte enthalt Angaben zum Bodenpreisniveau von Gewerbe-
und Industrieflachen.

Die Stadt Duren hat unter dem Link http://www.dueren.de/buergerservice/planen-
und-bauen/ eine Ubersicht tiber Baugebiete und Immobilien, Bebauungsplane,
den Flachennutzungsplan, Gestaltungssatzungen / Sonstige stadtebauliche Sat-
zungen und Stadtentwicklungsprojekte zusammengestellt.

10.4.3.3 Wohnen

Die Stadt Diuren hat unter Einbeziehung aller relevanten Marktteilnehmer ein
Handlungskonzept ,Wohnen* erarbeitet. Es ist auf der Internetseite der Stadt Du-
ren unter dem Link http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-
bauen/weitere-stadtentwicklungsprojekte/handlungskonzept-wohnen-fuer-dueren/
veroffentlicht.

Die fur das Gebiet der Stadt Duren erschienenen Mietspiegel stehen auf der Inter-
netseite http://www.dueren.de/buergerservice/wohnen/mietspiegel/ der Stadt Du-
ren zum Download bereit.
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Gebaude- und Wohnungsbestand

1.1 Gebaude mit Wohnraum und Wohnungen in Gebauden mit Wohnraum nach Baujahr, Gebaudetyp,
Zahl der Wohnungen, Eigentumsform und Heizungsart

. darunter
Gebaude mit Wohnraum -
Wohngebaude
Gebaude Wohnungen Gebaude Wohnungen
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Insgesamt
Insgesamt 21134 43705 20223 41529
Baujahr
Vor 1919 2134 3 560 2035 3389
1919 - 1948 2897 4482 2789 4305
1949 - 1978 10 537 24125 9999 22712
1979 - 1986 1736 3471 1683 3322
1987 - 1990 538 1077 529 1056
1991 - 1995 1045 2838 1010 2753
1996 - 2000 1037 2253 998 2154
2001 - 2004 506 861 485 809
2005 - 2008 522 776 516 770
2009 und spater 182 262 179 259
Gebaudetyp nach Zahl der Wohnungen
Freistehendes Haus Insgesamt 5881 10 348 5737 10 079
mit 1 Wohnung 4410 4410 4334 4334
mit 2 Wohnungen 747 1469 719 1416
mit 3 und mehr Wohnungen 724 4469 684 4329
Doppelhaushalfte Insgesamt 3494 5836 3442 5715
mit 1 Wohnung 2618 2618 2597 2597
mit 2 Wohnungen 435 861 419 833
mit 3 und mehr Wohnungen 441 2357 426 2285
Gereihtes Haus Insgesamt 10 976 25 388 10 448 23954
mit 1 Wohnung 6 680 6 677 6 526 6523
mit 2 Wohnungen 1159 2270 1048 2 062
mit 3 und mehr Wohnungen 3137 16 441 2874 15 369
Anderer Gebaudetyp Insgesamt 783 2133 596 1781
mit 1 Wohnung 490 490 376 376
mit 2 Wohnungen 74 150 50 108
mit 3 und mehr Wohnungen 219 1493 170 1297
Zahl der Wohnungen im Gebaude
1 Wohnung 14 198 14 195 13833 13 830
2 Wohnungen 2415 4750 2236 4419
3 - 6 Wohnungen 3591 14 913 3261 13791
7 - 12 Wohnungen 789 6 660 755 6373
13 und mehr Wohnungen 141 3187 138 3116
Eigentumsform des Gebaudes
Gemeinschaft von Wohnungseigentimern/-
innen 1941 10 105 1798 9574
Privatperson/-en 17 852 28 336 17 189 26 893
Wohnungsgenossenschaft 267 1258 267 1258
Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen 424 1776 411 1763
Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen 315 1488 287 1403
Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen 82 194 48 129
Bund oder Land 126 138 126 138
Organisation ohne Erwerbszweck 127 410 97 37

Tab. 58: Auszug aus ,, ZENSUS 2011, Gebaude und Wohn ungen, Gemeinde Diren, Stadt am
9.Mai 2011“
Quelle: Information und Technik NRW
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1.2 Gebaude mit Wohnraum nach Baujahr und Gebaudeart, Gebdudetyp, Zahl der Wohnungen,
Eigentumsform und Heizungsart

Baujahr von ... bis ...
Insgesamt -
Vor 1950 1950 - 1969 1970 - 1989 1990 und spater
Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Insgesamt
Insgesamt 21134 5139 7893 4618 3484
Art des Gebaudes
Gebaude mit Wohnraum 21134 5139 7893 4618 3484
Wohngebaude 20223 4923 7439 4484 3377
Wohngeb&ude (ohne
Wohnheime) 20 199 4914 7430 4 484 3371
Wohnheime (mit eigener
Haushaltsfiihrung der
Bewohner/-innen) 24 9 9 - 6
Sonstige Gebaude mit Wohnraum 911 2186 454 134 107
Gebéudetyp nach Zahl der Wohnungen
Freistehendes Haus Insgesamt 5881 747 2069 1762 1303
mit 1 Wohnung 4410 581 1568 1346 915
mit 2 Wohnungen 747 99 287 232 129
mit 3 und mehr Wohnungen 724 67 214 184 259
Doppelhaushélfte Insgesamt 3494 735 1275 645 839
mit 1 Wohnung 2618 612 883 452 671
mit 2 Wohnungen 435 78 234 62 61
mit 3 und mehr Wohnungen 441 45 158 131 107
Gereihtes Haus Insgesamt 10 976 3469 4314 2054 1139
mit 1 Wohnung 6680 2407 2095 1410 768
mit 2 Wohnungen 1159 473 536 129 71
mit 3 und mehr Wohnungen 3137 639 1683 515 300
Anderer Gebaudetyp Insgesamt 783 188 235 167 203
mit 1 Wohnung 490 127 92 102 169
mit 2 Wohnungen 74 31 18 19 [
mit 3 und mehr Wohnungen 219 30 125 36 28
Zahl der Wohnungen im Gebaude
1 Wohnung 14 198 3727 4638 3310 2523
2 Wohnungen 2415 631 1075 442 267
3 - 6 Wohnungen 359 734 1777 599 481
7 - 12 Wohnungen 789 41 350 212 186
13 und mehr Wohnungen 141 B 53 55 27
Eigentumsform des Gebaudes
Gemeinschaft von
Wohnungseigentimern/-innen 1941 252 767 477 445
Privatperson/-en 17 852 4513 6 494 4036 2 809
Wohnungsgenossenschaft 267 113 123 16 15
Kommune oder kommunales
Wohnungsunternehmen 424 137 204 31 52
Privatwirtschaftliches
Wohnungsunternehmen 315 33 128 30 124
Anderes privatwirtschaftliches
Unternehmen 82 22 47 10 3
Bund oder Land 126 45 81 - -
Organisation ohne Erwerbszweck 127 24 49 18 36

Tab. 59: Auszug aus ,, ZENSUS 2011, Gebaude und Wohn ungen, Gemeinde Diren, Stadt am
9.Mai 2011
Quelle: Information und Technik NRW
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Zum 31.12.2015 gab es in Duren 3.085 offentlich geforderte Wohnungen (ein-
schlie3lich Eigenheime). Die Anzahl ohne Eigenheime betragt 2.658. Von diesen
Sozialwohnungen standen zum angegebenen Stichtag 108 leer. Die Leerstands-
quote der oOffentlich geférderten Wohnungen lag bei 4 %.

In dem im Jahre 2014 erstellten Handlungskonzept Wohnen der Stadt Diren ist
folgende Aussage zu finden:

.Kleinrdumige Daten zu leerstehenden Wohnungen liegen fir Didren durch die
Auswertung der Stromzahler mit keinem bzw. minimalem Stromverbrauch vor —
ermittelt durch die Leitungspartner GmbH, ein Unternehmen der Stadtwerke Di-
ren. Demnach stehen insgesamt 3.409 Wohnungen, also 6,9 % leer (vgl. Lei-
tungspartner GmbH 2013). Die Werte liegen damit Uber der Leerstandsquote von
4,1 %, die der Zensus 2011 ermittelt hat (vgl. Zensus 2011)."

10.4.3.4 BUro

Der Buroflachenmarkt Direns ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses
von Sattigung gepragt. Schrumpfung und Ubernahme von Betrieben haben in der
Privatwirtschaft zur Aufgabe von Burostandorten gefiihrt. Die Konzentration in der
Kreditwirtschaft verstarkt diese Entwicklung. Dies wird auch nicht annahernd durch
eine Expansion bei bestimmten Einrichtungen der Daseinsvorsorge (beispielswei-
se des WVER) kompensiert. In den letzten Jahren sind zusatzliche Verwaltungs-
gebdude der Kreisverwaltung und der Stadtsparkasse entstanden. Seitens der
Kreisverwaltung besteht die Absicht Teile der Verwaltung an den Standorten Ju-
lich und Diuren zu konzentrieren.

Die Standortbedingungen fir Blirogebaude rund um den Durener Bahnhof werden
durch den Gutachterausschuss jedoch weiterhin als gunstig bezeichnet, da die Er-
reichbarkeit sowohl Uber den offentlichen Personenverkehr als auch durch den In-
dividualverkehr gut ist. Parkmdglichkeiten sind in ausreichendem Malie vorhan-
den. Die N&he zu den Stadten Kdln und Aachen sowie zur Fachhochschule Julich
und dem Forschungszentrum Jilich ist durch gute Straf3enverbindung und durch
regelmaligen Zugverkehr gegeben. Der seit einigen Jahren fertige S-
Bahnanschluss nach Kéln begunstigt diese Lage.

10.4.3.5 Praxen

Als Folge der veranderten Einkommensmoglichkeiten und der steigenden Zahl
von Praxisneugrindungen ist zu beobachten, dass sich auch in dérflichen Lagen
Durens Arztpraxen ansiedeln, die den Vorteil des dort niedrigeren Mietniveaus und
der guten Erreichbarkeit aus der Nachbarschaft geniel3en.
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10.4.3.6  Einzelhandel (Stand 1.1.2016)

Die Durener Innenstadtentwicklung ist durch eine Ausweitung der Innenstadt nach
Norden beeinflusst. Dies entspricht dem stadtebaulichen Konzept, den Direner
Norden an die Innenstadt anzuschlie3en. Auch zu diesem Zweck wurde in Bahn-
hofsnahe eine Flachensanierung durchgefihrt, die sich heute als giinstiger Buro-
standort darstellt.

Das ,Nordentwicklungskonzept” ist mit der Realisierung der Fuldgangerzone in der
~Josef—-Schregel-StraRe* und mit dem im Bereich der Kuhgasse gelegenen
.StadtCenter* mit rd. 15.000 gm Verkaufsflache, das im September 2005 er6ffnet
worden ist zum Abschluss gelangt. Nordlich der Bahnlinie befindet sich das Stadt-
viertel Nordduren. Dieses Quartier zeichnet sich durch einen hohen Auslanderan-
teil, aber auch durch die dem Gebiet eigene Geschaftswelt aus. Im Zusammen-
hang mit der im Wesentlichen westlich der Veldener Stral3e stattgefundenen Ent-
industrialisierung, den Veranderungen im Bahnhofsumfeld und des starken Anteils
von Migranten, ist dieses Gebiet im Rahmen des ,Programms Soziale Stadt® seit
2006 Gegenstand besonderer stadtebaulicher MalRnahmen.

Der traditionelle Einzelhandel in der Innenstadt ist von ,down-trading“-Tendenzen
nicht verschont geblieben. Zentralitatskennziffer ist allerdings trotz festzustellender
Abnahme nach wie vor Uberdurchschnittlich, die Kaufkraftkennziffern sind unter-
durchschnittlich. Duren versorgt 160.000 bis 180.000 Menschen in der Region. Die
Stadt Duren hat im Januar 2010 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(http://www.dueren.de/uploads/media/Einzelhandels u Zentrenkonzept 01 2010.
pdf ) als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 des Bau-
gesetzbuches erstellt. In ihm wird die Versorgungsstruktur im Stadtgebiet ausfuhr-
lich beschrieben, das Zentrenkonzept erlautert und Entwicklungsziele- und Hand-
lungsempfehlungen gegeben. Die Beratungsvorlage des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes enthélt zudem eine Liste zentren- und nahversorgungsrelevanter
Sortimente (Durener Liste).

In Abbildungen werden u.a. dargestellt:
die Verteilung von Discounter und Vollsortimenter,
Nahversorgungsquartiere und Bereiche der Kernstadt,
versorgte und unterversorgte Standorte im Stadtgebiet,
die Zentrenhierarchie und das Zentrenkonzept

Umfangreiche Tabellen geben Aufschluss Uber:
- den Einwohnerstand und die Einwohnerverteilung,
unterversorgte Stadtteile und Einkaufsorientierung,
den grof¥flachigen Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten,
Einwohner und Kaufkraft in Versorgungsbereichen,
Zentrenrelevante Sortimente (Direner Liste)
Nahversorgungsrelevante Sortimente (Durener Liste).

Hinweis:
Auskiinfte zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diren gibt das Amt
fur Stadtentwicklung der Stadt Diren
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Das oben genannte ,StadtCenter” tragt, wie eine Studie des Deutschen Instituts
Urbanistik belegt, dazu bei, verlorengegangene Kaufkraft nach Duren zuriickzuho-
len.

Tendenzen vermehrter Mieterwechsel mit voribergehenden Geschéftsleerstanden
in stdlichen Innenstadtlagen sind zu beobachten

Abb. 144 : Stadtplan Innenstadt Diren

Im Stadtplan der Innenstadt ist die Ful3géangerzone in violettem blau gekennzeich-
net, offentliche Einrichtungen sind rot dargestellt. Es wird zwischen Parkplatzen
und Parkhausern unterschieden. Der Bahnhof der Deutschen Bahn AG ist im Nor-
den dargestellt.
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Inhaber
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Abb. 145 : Filialisierungsgrad in der Innenstadt DU
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Abb. 146 : Branchenmix in der Innenstadt Diren (Sta  nd 14.11.2008)
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Abb. 147 : Branche ,Mode, Schuhe, Dessous, Berufskl  eidung, Lederwaren® in der Innen-
stadt Diren (Stand 14.11.2008)

Die gesamte Ladenflache in der Innenstadt von Duren betragt ca. 50.000 gm.

Im November 2008 standen hiervon ca. 5200 gm zeitweise leer, ohne einen rdum-
lichen Schwerpunkt zu bilden. Tendenziell sind Innenstadtrandbereiche starker be-
troffen.
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Passanten pro Stunde
Mittelwerte 2015
| H3.000 bis 4.000
2.000 big 3.000
[11.000 big 2.000
700 bis 1.000

il |
- [O 400 pis 700
[] 100 bis 500
O 0 bis 100

Abb. 148 : mittlere Passantenfrequenzen pro Stunde in der Innenstadt Diren (Stand Sep-
tember 2015)

Die Passantenfrequenzen wurden in den Jahren 2008/09 sowie 2014/15 jeweils in
der gleichen Kalenderwoche des Jahres zu in etwa vergleichbaren Wetterverhalt-
nissen gezahlt.

Im Ergebnis lagen die mittleren Passantenfrequenzen in den Jahren 2014/15 etwa
9 % niedriger als in den Jahren 2008/2009. An Nachmittagen sogar etwa 20 %
niedriger.
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Hinweis

Néheres zur Passantenfrequenzzahlung ist in der Broschire Passantenfre-
guenzanalyse des Gutachterausschusses zu finden. Sie enthalt neben einer Be-
schreibung der Zahlmethodik alle Zahlergebnisse im Detail.

Siehe:
http://www.gutachterausschuss.dueren.de/fileadmin/Gutachterausschuss/Passant

enfrequenzanalyse 2015.pdf
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10.4.3.7 Bauwirtschaft
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Abb. 149: Betriebe im Bauhauptgewerbe am 30.6. des  Jahres
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statist ik NRW
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Abb. 150: Beschéftigte im Bauhauptgewerbe am 30.6.  des Jahres
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statist ik NRW
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Abb. 151 genehmigte Ein- und Zweifamilienhduser
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statist ik NRW
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Abb. 152: genehmigte Mehrfamilienhauser
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statist ik NRW
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Abb. 153: genehmigte Wohnungen
Quelle: Landesamt fur Datenverarbeitung und Statist ik NRW

In den Jahren 1983 bis 1992 wurden durchschnittlich 221 Wohnungen pro Jahr
fertiggestellt.
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10.4.4 Wirtschaftsdaten

10.4.4.1 Zwangsversteigerungsverfahren

Die Angaben zu Zwangsversteigerungsverfahren beziehen sich auf den Amtsge-
richtsbezirk Duren.
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Abb. 154: Antrage auf Zwangsversteigerungsverfahren

Quelle: Amtsgericht Dlren
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10.4.4.2 Fremdenverkehr
Beherbergungskapazitat im Dezember 2015:
- neun und mehr Géstebetten -
14 Betriebe mit 738 Betten
20 Stellplatze fur Wohnmobile

Ankiinfte und Ubernachtungen in Beherbergungsstatten in 2015 (Jan — Dez):
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Abb. 155: Entwicklung Anzahl der Ubernachtungen
Quelle: LDS NRW

2012
2013
2014
2015

45.679 Ankunfte

77.852 Ubernachtungen

1,7 Tage mittlere Aufenthaltsdauer

30,6 % mittlere Auslastung der angebotenen Betten

Quelle: LDS NRW
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10.5
10.5.1

10.5.2

Stadtebau

Verkehr

Duren ist Mittelzentrum und liegt an mehreren Entwicklungsachsen. Grol3rdumige
Achse ist die Strecke Aachen - Koln. Diese ist als Schienen- und Stral3enverbin-
dung von européischer Bedeutung. Dem entspricht der Ausbau der Autobahnstre-
cke A4/ E5 von Aachen nach Koln auf 6 Spuren und die Ertlichtigung der Bahn-
strecke fiir den europaischen Hochgeschwindigkeitsverkehr (ICE / Thalys). Uber-
regionale Achse ist die Verbindung Heinsberg- Julich- Duren- Euskirchen.

Duren ist Teil der Verkehrsverbiinde AVV (Aachener Verkehrsverbund) und VRS
(Verkehrsverbund Rhein Sieg). Neben der Bahnverbindung nach Diren, Kdln Ju-
lich und Heimbach verkehrt eine S-Bahnlinie in Richtung Kéln.

Aus der Lage an einem Verknupfungspunkt von bedeutenden Fernverkehrs- und
Regionalverbindungen ergeben sich glnstige Standortbedingungen fir Handel
und Gewerbe.

Fur den StraRenverkehr bedeutsam sind die Autobahnanschliisse Diren, westlich
von Diren Anschlussstelle Langerwehe dstlich von Diren Anschlussstelle Merze-
nich. Bedeutsame Entwicklungsabsichten sind der Bau einer Ostlichen Stadtum-
gehung B 56n und die Fihrung der B 399n als Verlangerung der Eisenbahnstra-
Be/ Fritz-Erler-Stral3e/ Mariaweilerstral3e tber die Rur. Mit dem Bau der B56n
wurde begonnen.

Nordlich und westlich der Ortschaft Merken erreicht der Braunkohlentagebau ,In-
den 1I* das Stadtgebiet. Bereits jetzt haben sich die verkehrlichen Beziehungen,
insbesondere in dem nordwestlich von Diren gelegenen Raum verandert.

Besonderheiten einzelner Stadtviertel (Stand  1.1.2016)

Im Durener Sudosten stehen die 8-geschossigen Hochhéuser am ,Miesheimer
Weg"“ und das mit Mehrfamilienhauswohnungen bestandene Gebiet ,Satellitenvier-
tel“. Diese beiden Bereiche zeichnen sich durch eine hohe Bevélkerungsdichte
aus, deren soziale Struktur durch einen tGber dem Durchschnitt Direns liegenden
Sozialhilfeempfangeranteil gepragt ist. Zwischen diesen Gebieten wurde in den
letzten Jahren ein GrolR3bauprojekt mit relativ hoher Bevdlkerungsdichte realisiert.
Im Rahmen des Programms Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf wur-
den hier erfolgreich Modelle einer nachhaltigen und partizipativen Stadtentwick-
lung erprobt und eingesetzt.

Die interkommunale Zusammenarbeit wurde erfolgreich in der Entwicklung der
Gewerbegebiete ,Talbenden-Rurbenden® und ,Stockheimer Landstral3e” gepflegt
und wird fur das interkommunale Gewerbegebiet Langerwehe/Duren angestrebt.

Wichtigstes Stadtentwicklungsthema in den nachsten Jahrzehnten wird die Kon-
version der aufgelassenen Bahnflachen am Bahnhof Duren, deren Integration an
den nordlichen Innenstadtrand und das integrierte Handlungskonzept Innenstadt
sein. Hier treffen verkehrliche Themen mit Einzelhandelsfragen, Wohnen, Gewer-
be, Dienstleistung, Gesundheitsfirsorge und der Integration von Migranten zu-
sammen. Auch werden die in Dlren Sudost erprobten Methoden einer partizipati-
ven und nachhaltigen Stadtentwicklung zum Einsatz kommen.
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10.5.3 Innenstadt (Stand 1.1.2011)

Der Rat der Stadt Duren hat im Jahre 2002 ein Entwicklungskonzept beschlossen,
das Leitbild fur die zukunftsfahige Entwicklung der Direner Innenstadt darstellt.
Danach ist die Innenstadt als eigenstandiges, attraktives Zentrum der kurzen We-
ge fur Duren und die Region mit stadtebaulich-architektonischem Profil und quali-
tatsvoller Substanz zu erhalten und zu entwickeln, wobei ein breit gefachertes Kul-
tur- und Bildungsangebot fiir alle Nutzergruppen und ein vielféltiges, niveauvolles
Einzelhandels-, Gastronomie- und Freizeitangebot sowie eine hohen Wohn- und
Aufenthaltsqualitat anzustreben sind.

Hierfur sind u.a. folgende Handlungsfelder definiert worden:

Sicherung der Eigenstandigkeit Durens und Steigerung der Attraktivitat der Du-
rener Innenstadt als Zentrum fur die Region

Nutzen der Lagegunst Durens zwischen den Oberzentren Kéln und Aachen
sowie zum Naherholungsgebiet Eifel

Koordiniertes Handeln aller Akteure zur Entwicklung der Innenstadt auf der
Grundlage eines Gesamtkonzeptes mit Zeit- und Finanzbezug

Erh6hung der Zentralitat der Stadt Duren, besonders der Attraktivitat als Ein-
kaufsstadt

Erhalt und Forderung der Nutzungsvielfalt und Komplexitat (Einzelhandel, Kul-
tur und Gastronomie) bei Erhalt der Kompaktheit und Uberschaubarkeit der In-
nenstadt

Nutzung und Anbindung der Flachenpotentiale durch bauliche und funktionale
Malinahmen unter Wahrung der Stadt der kurzen Wege durch eine verbesser-
te VerknUpfung der Stadtraume

Erh6hung der Urbanitat der DUrener Innenstadt, insbesondere der Aufenthalts-
qualitat

Aufwertung des Stadtbildes auf den Platzen und in der Fu3gangerzone durch
Hervorheben der fur Diren markanten Gestaltungsmerkmale

Attraktivierung des offentlichen Raumes auf der Grundlage von Gestaltungs-
leitlinien

Erhalt und Forderung der Vielfalt des Angebotes und Minimierung der Tenden-
zen zur Beliebigkeit von Einzelhandel und Gastronomie

Konzentration der zentralen Angebote auf Kernbereich, Innenstadtbereich und
Erganzungsbereich unter Beriicksichtigung der spezifischen Standortanforde-
rungen mit dem Ziel der hoheren Kaufkraftbindung in der Innenstadt

Erhalt der Angebotsvielfalt des Wochenmarktes und Starken der Synergieef-
fekte fur die gesamte Innenstadt

Erhalt und Ausbau des guten Schul- und Bildungsangebotes als Beitrag zur
langfristigen Stabilisierung der Bedeutung Durens als Zentrum fir die Region

Starkung des vielfaltigen Kulturangebotes und Profilierung Dlrens zu einem
regionalen Zentrum der Kultur auf der Grundlage einer gesamtstadtischen
Konzeption
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Schaffen von Angeboten fir Alle einschliel3lich des Auspragens von Orten, die
Ruhe bieten

Starkung eines differenzierten Angebotes an Wohnraum fur unterschiedliche
Nutzergruppen innerhalb und in der Nahe der Innenstadt, einschlie3lich des
Erganzungsbereiches

Stitzen der Erreichbarkeit der Innenstadt fur alle Verkehrsarten

Ldsen der Probleme der innerstadtischen Verkehrsfihrung und des Parkrau-
mangebotes, insbesondere durch Minimierung des Parksuchverkehrs

Erh6éhung der Sicherheit in der Innenstadt Durens einschliel3lich der Beseiti-
gung von Angstraumen

Erh6hen des Freizeitwertes von Diuren und Verknipfung des Freiraumes mit
der Innenstadt

Nutzung der Entwicklungspotentiale zur Attraktivitatssteigerung der Innenstadt
und des Bahnhofsumfeldes und zur Erhéhung der Kaufkraftbindung

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Warengruppen ist auf die
Innenstadt und hier wiederum auf den dargestellten Schwerpunktbereich und mit
abgestufter Bedeutung auf die Nebenzentren zu konzentrieren.

SchwerpunktmaRig gilt es:

10.5.3.1

die kulturelle Entwicklung (Starkung, Konzentration, Profilierung und Koordina-
tion der Angebote) voranzutreiben

den Marktplatz zum zentralen Ort flr Veranstaltungen zu entwickeln

den Brickenschlag zwischen Markt und Museumsstandort mit aufgewerteter
Aul3engastronomie zu wagen

das Wohnen in der Innenstadt zu erhalten und zu entwickeln

die, die Durener Innenstadt pragenden Gestaltmerkmale der 50er Jahre zu
pflegen und herauszustellen

die Aufwertung und Strukturierung des Bahnhofsumfeldes in Angriff zu nehmen
und eine bedarfsgerechte Ausweitung des Parkraumangebotes vorzunehmen

nach den Vorgaben dieses Handlungskonzeptes ist mit der Ansiedlung des
Stadtcenters die Zentralitat Durens gesteigert; das innenstadtnahe Wohnen
durch verschiedene Projekte vermehrt; das Erscheinungsbild der Innenstadt
durch konsequente Anwendung der im Jahre 2005 erlassenen Gestaltungssat-
zung erkennbar verbessert; aul3erdem ist der Belag in der Ful3géngerzone er-
neuert worden.

Masterplan, Integriertes Handlungskonzept (Stand 1.  1.2016)

Der ,Masterplan® ist ein umfassendes stadtebauliches Entwicklungskonzept, das
alle Bereiche offentlichen Lebens mit einbezieht und eine Gesamtperspektive fir
die Entwicklung der Innenstadt aufzeigt.
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Aufbauend auf einer Analyse und Standortbestimmung wurden zunachst wichtige
Themen und Leitprojekte sowie ein Malinahmenprogramm erarbeitet, das sowohl
einen Zeitrahmen fiir die Umsetzung vorgibt als auch eine Ubersicht tiber die Fi-
nanzierungs- und Fordermoglichkeiten schafft. Bestehende Planungen und Ziele
wurden mit eingearbeitet, aktualisiert und erganzt.

Né&ahere Informationen: http://www.dueren.de/uploads/media/IHK Dueren2025.pdf

Die Stadt Duren wird im Jahr 2016 erste Schritte zur Umsetzung des Masterpla-
ners zu tun und die FuRgangerzone in der Kdlnstral3e neu gestalten. Im néchsten
Schritt sollen die Zielsetzungen fir das sudliche Bahnhofsumfeld und den ,Zent-
ralen Omnibusbahnhof” realisiert werden.
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11 Mieten
11.1  Buros
11.1.1 Entwicklungen
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Abb. 156: Entwicklung der Mieten fur Blros

Erlauterung:

T = tatsachliche Mieten

G = geforderte Mieten

11.1.2 Mietniveau

2008

2011

2014

BT/G

Lage Mietwert Standardabweichung Anzahl der Werte
dorflich 6,4 €/gm 0,9 €/gm 8
stadtisch 7,2 €/gm 1,8 €/gm 9
Zentrum 7,4 €/gm 2,2 €/gm 7
Gesamtergebnis 6,8 €/gm 1,8 €/gm 26

Tab. 60: Mietwerte fur Blros in Euro/gm und Monat

Die Werte sind frei von der gesetzlichen Mehrwertsteuer.
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11.2 Praxen

11.2.1 Entwicklungen
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Abb. 157: Entwicklung der Mieten fur Praxen

Erlauterung

: T = tatsachliche Mieten
G = geforderte Mieten

11.2.2 Mietniveau

Mietwert

Standardabweichung

Anzahl der Werte

6,5 €/gm

1

Tab. 61: Mietwerte flr Praxen in Euro/gm und Monat

Die Werte sind frei von der gesetzlichen Mehrwertsteuer.

BT/G
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11.3
11.3.1

11.3.2

Lager/Hallen

- { @BT/G

Entwicklungen
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Abb. 158: Entwicklung der Monats-Mieten fur Lager/H  allen

Erlauterung: T = tatsachliche Mieten
G = geforderte Mieten

Mietniveau
Lage Mietwert [Standardabweichung Anzahl der Werte
Gewerbe | 3,3 €/gm 1,3 €/gm 5
stadtisch | 3,0 €/gm 0,5 €/gm 7

Tab. 62: Monats-Mieten fir Lager/Hallen
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11.4  Garagen, Stellplatze, Freilagerflachen

11.4.1 PKW- Garagen (unbeheizt)
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Abb. 159: Entwicklung der Garagenmieten in dorflich gepragten Lagen
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Abb. 160: Entwicklung der Garagenmieten in stadtisc h gepragten Lagen
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Lage Mietwert Standardabweichung Anhzahl der Werte
dorflich 51€ 7,0€ 15
stadtisch 53 € 8,0€ 52
Zentrum 63 € 15,0 € 2

Tab. 63: Mietwerte fir PKW-Garagen
(Mittelwerte der Jahre 2013 bis 2015)

11.4.2 Doppelgaragen
80 - 110 Euro/Monat
11.4.3 Tiefgaragenstellplatze
Ortsteil Mietwert
(Euro/Monat)
Duren-Peripherie 30
Duren-Zentrum 40
Tab. 64: Mietwerte fir PKW-Tiefgaragenstellpléatze
(Mittelwert der Jahre 2013 bis 2015)
11.5 Wohnungen
11.5.1 Entwicklungen
Der Gutachterausschuss beobachtet kontinuierlich den Mietenmarkt. Zu diesem
Zwecke werden standig die Erwerber von Immobilien nach den in den Verkaufsob-
jekten erzielten Mieteinnahmen befragt. Andere Informationsquelle sind Zeitungen
und das Internet. Die Mieten werden mit der Kennung "T" fur tatsachlich erzielte
Miete oder "G" fur geforderte Miete (die den Tageszeitungen und dem Internet
entnommen werden) erfasst. Dies ist notwendig, da sich in der Tageszeitung nur
das aktuell geforderte Mietniveau und nicht etwa das ortsiibliche Mietniveau zeigt,
in welches auch die seit langerer Zeit bestehenden Mietverhaltnisse Eingang fin-
den. In die Datentabellen haben Wohnungen mit einer Wohnungsgrof3e von 20 gm
bis 130 gm Eingang gefunden.
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11.5.1.1 Wohnungsgrol3e 20 bis 130 gm
Miet- Miet- Miet- Miet-
Jahr |niveau |ndex |[niveau |ndex [Jahr |niveau [Index|niveau |Index
(€/QM) (€/QM) (€/QM) (€/QM)
T T G G T T G G
1974 2,3 68 1996 5,0 152 5,4 164
1975 2,2 67 1997 4,7 142 5,3 161
1976 2,5 76 1998 4,9 148 51 155
1977 2,4 73 1999 5,0 152 5,2 158
1978 2,5 76 2000 4,7 142 5,2 158
1979 2,9 88 2001 4,5 136 51 155
1980 3,1 93 2002 4,9 148 5,2 158
1981 3,0 90 2003 4,9 148 5,2 158
1982 3,2 o8 2004 5,0 152 5,3 161
1983 3,3 100 2005 4,9 148 5,3 161
1984 3,3 100 2006 4,9 148 5,2 158
1985 3,3 100 3,3 100 | 2007 5,0 152 5,3 161
1986 3,2 o8 3,4 102 | 2008 5,0 152 5,4 164
1987 3,2 97 3,6 108 | 2009 5,2 158 5,4 164
1988 3,6 109 3,7 110 | 2010 5,4 164 5,3 161
1989 3,6 109 4,0 111 | 2011 5,0 152 5,5 167
1990 3,9 118 4,7 127 | 2012 5,2 158 55 167
1991 4,1 124 54 164 | 2013 51 155 55 167
1992 4,4 133 54 164 | 2014 5,3 161 5,8 176
1993 51 155 5,8 176 | 2015 6,3 191 5,9 179
1994 5,4 164 6,0 182
1995 5,0 152 57 173
Tab. 65: Entwicklung der Mieten fiir Mehrfamilienhau  swohnungen
(alle Wohnungsgrof3en)
Erlauterung:
T = Miete aus bestehendem Mietverhaltnis
G = in der Tageszeitung geforderte Miete
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Die vorweg in der Tabelle angegebenen Zahlen sind zur Ubersicht noch einmal
graphisch dargestellt.
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Abb. 161: Entwicklung der Mieten fur Mehrfamilienha  uswohnungen
(alle Wohnungsgrof3en)

Nachfolgend werden die vorweg beschriebenen Entwicklungen nach Wohnungs-
groRen differenziert betrachtet.

11.5.1.2 Wohnungsgrél3e 20 bis 40 gm

Fur den Bereich der Wohnungen mit einer Grol3e bis 40 gm wird keine Indexreihe
angegeben, da das Datenmaterial keine geniigende Dichte aufweist.
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»
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Abb. 162: Entwicklung der Mieten fir Mehrfamilienha  uswohnungen
(Wohnungsgré3en bis 40 gm)
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11.5.1.3 Wohnungsgrol3e 41 bis 65 gm
Jahr | M fingex | MY 1 ndex |aanr | MY [ index | MY | index
niveau niveau niveau niveau
(E/QM) (E/QM) (E/IQM) (E/QM)
T T G G T T G G
1985 3,1 100 3,4 100 | 2001 4,4 142 5,1 150
1986| 3,3 106 3,6 106 | 2002| 4,9 157 5,2 153
1987 3,2 104 3,6 106 | 2003 4,9 158 5,3 156
1988 3,2 105 3,8 113 | 2004 4,9 158 5,4 159
1989 3,6 117 4,1 120 | 2005 5,1 165 5,4 159
1990 3,6 117 4,5 133 | 2006 4,8 155 5,3 157
1991 4,3 139 5,4 160 | 2007 4,8 155 5,4 158
1992 4,5 146 5,5 163 | 2008 4,9 158 5,5 162
1993 5,2 167 5,9 174 | 2009 5,0 161 5,6 165
1994 5,3 171 6,0 176 | 2010 5,5 177 5,4 159
1995 4.5 144 5,9 174 | 2011 5,2 168 S,/ 168
1996| 5,2 169 5,6 164 | 2012| 5,0 161 5,7 168
1997 5,0 161 5,4 157 | 2013 5,2 168 5,7 168
1998 4.9 157 5,1 151 | 2014 5,2 168 6,0 176
1999 5,3 170 5,2 153 | 2015 6,1 179
2000 4,8 154 5,3 155
Tab. 66: Entwicklung der Mieten fir Mehrfamilienhau  swohnungen
(WohnungsgroéRen 41 gm bis 65 gm)
€/gm
7
6
Abb. 163: Entwicklung der Mieten fir Mehrfamilienha  uswohnungen

(WohnungsgroéRen 41 gm bis 65 gm)
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11.5.1.4 Wohnungsgrél3e 66 bis 90 gm
Jahr | Mt lngex | Mt 1index [Janr | M€Y |index | MY | index
niveau niveau niveau niveau
(€/QM) (€/QM) (€/QM) (€/QM)
T T G G T T G G
1985 2,7 100 3,2 100 | 2001 4,4 163 5,0 157
1986 3,0 111 3,3 103 | 2002 4,9 180 51 160
1987 3,3 121 3,6 113 | 2003 4,6 172 51 160
1988 3,1 116 3,6 112 | 2004 5,0 184 51 159
1989 3,5 131 3,9 123 | 2005 4,9 182 51 161
1990 3,8 139 4,4 139 [ 2006 4,6 170 51 159
1991 3,8 141 5,5 171 | 2007 4,1 152 51 159
1992 4,4 163 5,2 161 | 2008 4,8 178 51 159
1993 4,9 181 5,7 178 | 2009 4,9 181 51 159
1994 5,2 194 5,9 185 | 2010 51 189 5,2 163
1995 5,0 187 5,6 175 | 2011 4,6 170 5,3 166
1996 4,9 182 54 168 | 2012 5,0 185 5,4 169
1997 4,7 173 5,2 163 | 2013 5,0 185 5,4 169
1998 4,8 176 51 158 | 2014 5,2 193 5,6 175
1999 4,8 178 51 159 [ 2015 5,7 178
2000 4,5 168 51 160
Tab. 67: Entwicklung der Mieten fir Mehrfamilienhau  swohnungen
(WohnungsgréfRen 66 gm bis 90 gm)
€/gm
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Abb. 164: Entwicklung der Mieten fur Mehrfamilienha

(Wohnungsgrofien 66 gm bis 90 gm)

uswohnungen
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11.5.1.5 Wohnungsgrol3e 91 bis 130 gm
Jahr | MU 1 ndex | MY ngex [sanr | MY ingex | MEE | index
niveau niveau niveau niveau
(E/QM) (E/QM) (E/QM) (E/QM)
T T G G T T G G
1985| 3,1 100 3,1 100 | 2001 4,1 133 4,9 159
1986| 3,3 106 3,1 100 | 2002 4,8 154 4,9 157
1987| 3,2 102 3,2 103 | 2003]| 5,2 166 5,1 164
1988 2,9 94 3,4 108 | 2004 4,3 138 5,1 164
1989| 3,1 101 3,6 116 | 2005| 4,5 145 5,0 161
1990| 3.9 127 5,3 171 | 2006| 4,4 143 5,0 162
1991| 3,8 122 5,1 163 | 2007 4.9 158 5,1 165
1992 3,7 121 5,4 174 | 2008]| 5,0 161 5,0 161
1993| 5,0 162 5,8 186 | 2009| 5,0 161 5,0 161
1994 4,8 154 5,5 178 | 2010| 4,9 158 4,8 155
1995| 4,7 152 5,3 171 | 2011| 4,5 145 5,1 165
1996 4,2 135 5,1 166 | 2012] 5,1 165 5,2 168
1997| 3,6 117 5,0 160 | 2013| 4,8 155 9,5 177
1998| 4,6 150 5,0 160 | 2014| 4,8 155 5,6 181
1999| 4,8 155 5,0 162 | 2015 5,8 187
2000 4.8 153 5,1 165
Tab. 68: Entwicklung der Mieten fiir Mehrfamilienhau  swohnungen
(WohnungsgréfZen tber 90 gm)
€/gm
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Abb. 165: Entwicklung der Mieten fur Mehrfamilienha  uswohnungen
(Wohnungsgrof3e Gber 90 gm)
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11.5.3 Mietniveau und Wohnungsgrolie

Die in den Jahren 2012 bis 2015 in der Mietpreissammlung erfassten tatsachli-
chen Mieten pro Quadratmeter Wohnungsflache sind nachstehend unabhangig
von Lage, Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnungen in Abhangigkeit zur
WohnungsgroRe dargestellt. Die Darstellung lasst einen allgemeinen Trend er-
kennen.

14

Miete pro gm in €

0 20 40 60 80 100 120 140
WohnungsgrofRe in gm

Abb. 166 Trend Mietniveau und Wohnungsgréle
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11.6 Einfamilienhauser

11.6.1 Entwicklungen

Jahr | Mietniveau | Index | Jahr | Mietniveau | Index | Jahr | Mietniveau | Index
(€/gm) (€/gm) (€/gm)
T/G T/G T/G T/G T/G T/G

1974 2,1 57 | 1989 4.5 113 | 2004 5,5 153
1975 2,7 76 | 1990 4.6 144 | 2005 5,6 155
1976 2,6 71 1991 3,5 134 | 2006 5,3 147
1977 2,9 80 | 1992 5,0 139 | 2007 5,4 151
1978 3,1 87 | 1993 4,5 124 | 2008 5,6 156
1979 3,4 96 | 1994 5,4 149 | 2009 5,8 162
1980 3,2 90 | 1995 4,9 135 | 2010 5,4 151
1981 3,6 101 | 1996 4,9 135 | 2011 5,7 158
1982 3,6 100 | 1997 5,1 141 | 2012 5,8 161
1983 3,6 100 | 1998 5,2 143 | 2013 6,1 169
1984 3,6 100 | 1999 5,5 152 | 2014 5,9 164
1985 3,6 100 | 2000 9,5 152 | 2015 5,9 164
1986 4,1 116 | 2001 5,4 150
1987 4,1 101 | 2002 5,5 154
1988 3,5 97 | 2003 5,7 158
Tab. 69: Entwicklung der Mieten fur Einfamilienhdus er
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Abb. 167: Entwicklung der Mieten fur Einfamilienhau ser

Die Uberwiegende Anzahl der Daten, die in die vorstehende Tabelle bzw. Graphik
eingeflossen sind, entstammen ab dem Jahr 1986 den Mietforderungen aus der
Tageszeitung.
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11.6.2 Mietniveau

Zur Ermittlung des Mietniveaus wurden die Mieten aus den Jahren 2012 bis 2015

gemittelt.

Ortsteil €/gm |Ortsteil €/gm
Arnoldsweiler 5,6 |Echtz 6,0
Standardabweichung 1,0 |Standardabweichung 1,0
Anzahl der Werte 15 |JAnzahl der Werte 10
Berzbuir-Kufferath 5,6 |Gurzenich 5,5
Standardabweichung 1,0 [|Standardabweichung 0,8
Anzahl der Werte 7 JAnzahl der Werte 27
Birgel 5,5 JHoven 5,3
Standardabweichung 1,3 [|Standardabweichung 0,8
Anzahl der Werte 31 JAnzahl der Werte 7
Birkesdorf 5,7 |Lendersdorf 6,2
Standardabweichung 1,1 |Standardabweichung 1,0
Anzahl der Werte 30 JAnzahl der Werte 41
Derichsweiler 5,2 |Mariaweiler 6,0
Standardabweichung 0,9 |Standardabweichung 0,1
Anzahl der Werte 18 |JAnzahl der Werte 8
Diren-Innenstadt 5,6 |Merken 5,4
Standardabweichung 1,1 |Standardabweichung 0,8
Anzahl der Werte 36 JAnzahl der Werte 22
Diren-Nord 5,4 [Niederau 5,9
Standardabweichung 0,8 |Standardabweichung 0,9
Anzahl der Werte 12 |JAnzahl der Werte 18
Diren-Ost 6,0 |JRolsdorf 6,2
Standardabweichung 0,9 |Standardabweichung 1,2
Anzahl der Werte 27 JAnzahl der Werte 21
Diren-Sid 6,4

Standardabweichung 0,9

Anzahl der Werte 26

Tab. 70: Die Netto-Kaltmieten in €/gm und Monat fir  Einfamilienh&user

Der Durchschnitt liegt in der Stadt Diren bei 5,9 €/gm mit einer Standardabwei-
chung von 1,0 €/gm. Dieser Wert wurde aus 158 Werten errechnet.

Die Uberwiegende Anzahl der Daten, die in die obige Tabelle eingeflossen sind,
entstammen den Vermietungsangeboten.
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11.7  Appartements - Entwicklungen

Jahr | Mietniveau | Index | Jahr | Mietniveau | Index
(€/gm) (€/gm)
G/T GI/T
1976 3,2 69 | 1996 6,4 139
1977 3,0 66 | 1997 6,1 133
1978 3,1 67 | 1998 6,1 132
1979 3,8 83 | 1999 5,9 128
1980 4,0 88 | 2000 6,2 135
1981 4,3 93 | 2001 6,0 130
1982 4.4 94 | 2002 6,2 136
1983 4.5 97 | 2003 6,8 148
1984 4.5 98 | 2004 6,7 146
1985 4.6 100 | 2005 6,5 141
1986 4.6 100 | 2006 6,2 135
1987 4,9 107 | 2007 5,8 126
1988 5,3 116 | 2008 6,1 133
1989 5,7 124 | 2009 7,2 157
1990 5,4 118 | 2010 6,3 137
1991 6,0 130 | 2011 6,2 135
1992 7,0 151 | 2012 6,5 141
1993 6,6 144 | 2013 5,8 126
1994 6,8 149 | 2014 6,8 148
1995 6,8 149 | 2015 7,9 172

Tab. 71: Entwicklung der Mieten flir Appartements
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Abb. 168: Entwicklung der Mieten fur Appartements

Erlauterung: T = Miete aus bestehendem Mietverhaltnis
G = in der Tageszeitung geforderte Miete
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12
12.1

Weiterfuhrende Informationen und Hinweise

Stadt Duren

Stadt Dlren
http://www.dueren.de

Informationen zum Stadtgebiet
http://www.dueren.de/stadtinfo/zahlen-der-stadt-dueren/lage-der-stadt/

Stadtplan
http://www.dueren.de/stadtinfo/stadtrundgang/stadtplan/

Baugebiete, Grundstiicke und Immobilien

Hier erhalten Sie eine Ubersicht iber aktuelle Wohnbaugebiete privater Bautrager,
Gewerbegebiete sowie Immobilienangebote der Stadt Diren. Darlber hinaus
kénnen Sie hier das aktuelle Baulickenkataster einsehen, in dem einzelne freie
Grundstiicke dargestellt sind.
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/baugebiete-
grundstuecke-und-immobilien/

Bebauungspléane

Alles rund um das Thema Bebauungsplane, Gestaltungssatzungen und Sonstige
Satzungen steht Ihnen unter dieser Rubrik zur Verfiigung
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/bebauungsplaene/

Gestaltungssatzungen/Sonstige stadtebauliche Satzun gen
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/gestaltungssatzungen-
sonstige-staedtebauliche-satzungen/

Mietspiegel

Die fur das Gebiet der Stadt Diren erschienenen Mietspiegel stehen auf der Inter-
netseite http://www.dueren.de/buergerservice/wohnen/mietspiegel/ der Stadt DU-
ren zum Download bereit.

Handlungskonzepte der Stadt Diiren

Masterplan Diiren
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/masterplan-innenstadt/

Handlungskonzept Wohnen
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/handlungskonzept-wohnen-fuer-dueren/ veroffentlicht.
Handlungskonzept Josef-Schregel-Stral3e
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/handlungskonzept-josef-schregel-strasse/
Einzelhandels- und Zentrenkonzept
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/einzelhandelskonzept/

Vergnugungsstattenkonzept
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http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/vergnuegungsstaettenkonzept/

Dorfentwicklung Merken
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/dorfentwicklung-merken/

Bahnhofsumfeld
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/bahnhofsumfeld/

Soziale Stadt
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/soziale-stadt/

Rahmenplan Indesee
http://www.dueren.de/buergerservice/planen-und-bauen/weitere-
stadtentwicklungsprojekte/rahmenplanung-indesee/

12.2  Gutachterausschusse

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stad t DUren
http://www.gutachterausschuss.dueren.de/

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis DU ren
http://www.kreis-dueren.de/kreishaus/amt/62/gutachter/index.php

Portal der Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte im Land Nordrhein-
Westfalen
http://www.borisplus.nrw.de

Oberer Gutachterausschuss
http://www.brd.nrw.de/kommunalaufsicht finanzaufsicht/oberer gutachterausschu
ss/OGA.html

Grundstucksmarktbericht Nordrhein-Westfalen
http://www.borisplus.nrw.de

Immobilienmarktbericht Deutschland

http://www.immobilienmarktbericht-

deutsch-

land.info/portal/live.php?navigation id=19698&article id=72280& psmand=131

12.3  Sonstiges

Kommunalprofile
http://www.it.nrw.de/kommunalprofil/
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13
13.1

Sonstige A ngaben

Gebuhren des Gutachterausschusses

Die Gebuhren des Gutachterausschusses fur Grundstuickswerte richten sich nach
den Bestimmungen der Gebuhrenordnung fur das amtliche Vermessungswesen
und die amtliche Grundstickswertermittlung in Nordrhein-Westfalen (VermWert-
GebO NRW).

Auszug aus der VermWertGebT NRW (Tarifstellen):

7

Amtliche Grundstlckswertermittlung

Nach diesen Tarifstellen sind die nach dem BauGB und der GAVO NRW be-
schriebenen Aufgaben der Gutachterausschiisse und ihrer Geschéftsstellen - mit
Ausnahme der Sachverstandigenleistungen nach dem Justizvergitungs- und -
entschadigungsgesetz (JVEG) - abzurechnen.

7.1

Gutachten

a) Gutachten gemall GAVO NRW, soweit nicht Buchstabe b zutrifft
Gebuhr: 100 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1 bis 7.1.4

b) Gutachten tber Miet- und Pachtwerte
Gebuhr: 1 500 bis 3 000 Euro

c) Obergutachten des Oberen Gutachterausschusses
Gebihr: 150 Prozent der Gebihren nach den Buchstaben a bzw. b

Die Gebuhren fur Gutachten zu unterschiedlichen Wertermittlungsstichtagen sind
separat fur jeden Stichtag zu ermitteln.
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7.1.1
Grundgebuhr

Die Grundgebuhr ist in Abhangigkeit von dem im Gutachten abschliel3end ermittel-
ten Wert zu bemessen:

a) Wert bis 1 Million Euro
Gebuhr: 0,2 Prozent vom Wert zuziiglich 1 250 Euro

b) Wert tber 1 Million Euro bis 10 Millionen Euro
Gebuhr: 0,1 Prozent vom Wert zuziiglich 2 250 Euro

c) Wert tber 10 Millionen Euro bis 100 Millionen Euro
Gebuhr: 0,05 Prozent vom Wert zuziglich 7 250 Euro

d) Wert tiber 100 Millionen Euro
Gebihr: 0,01 Prozent vom Wert zuzuglich 47 250 Euro

Mit der Gebuhr ist die Abgabe von bis zu 3 gleichzeitig mit beantragten beglaubig-
ten Mehrausfertigungen sowie die Mehrausfertigung fir den Eigentimer, soweit
dieser nicht der Antragsteller ist, abgegolten.

7.1.2
Zuschlage

Zuschlage wegen erhdhten Aufwands,

a) insgesamt bis 400 Euro, wenn Unterlagen gesondert erstellt werden missen
oder umfangreiche Recherchen erforderlich sind.

b) insgesamt bis 800 Euro, wenn besondere wertrelevante 6ffentlich-rechtliche
oder privatrechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Woh-
nungsbau, Mietrecht, Erbbaurecht) zu bertcksichtigen sind.

c) insgesamt bis 1 200 Euro, wenn Baumangel oder -schaden, Instandhaltungs-
rickstande oder Abbruchkosten aufwandig zu ermitteln und wertmangig zu be-
ricksichtigen sind.

d) insgesamt bis 1 600 Euro fir sonstige Erschwernisse bei der Ermittlung wert-
relevanter Eigenschaften.

Die Zuschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.3
Abschlage

Abschlage wegen verminderten Aufwands,

a) bis 500 Euro, wenn der Ermittlung unterschiedliche Wertermittlungsstichtage
zugrunde zu legen sind.
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b) bis 500 Euro je zusatzlicher Wertermittlung bei der Ermittlung von Anfangs-
und Endwerten nach 8§ 154 Abs. 2 BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bo-
denrichtwerte nach 8 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

c) 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, bei der Ermittlung von Anfangs-
und Endwerten nach § 154 Abs. 2 BauGB unter Zuhilfenahme besonderer
Bodenrichtwerte nach 8 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB.

d) je Antrag bis zu 50 Prozent der Gebuhr nach Tarifstelle 7.1.1, wenn gemein-
sam bewertete Objekte verschiedener Antrage die gleichen wertbestimmen-
den Merkmale besitzen.

Die Abschlage sind im Kostenbescheid zu erlautern.

7.1.4
Wiederverwendung von Gutachten

Wird ein zu einem friheren Zeitpunkt von einem Gutachterausschuss erstelltes
Gutachten von diesem aktualisiert oder ergédnzt und kénnen bereits erbrachte
Leistungen verwendet werden, so sind diese bei der Gebuhrenfestsetzung ange-
messen zu bertcksichtigen. Die Gebuhrenermalligung ist zu begrinden.

7.2
Besondere Bodenrichtwerte nach 8 196 Absatz 1 Satz 7 BauGB

a) Ermittlung besonderer Bodenrichtwerte je Antrag Gebihr: 1 500 Euro zuzig-
lich je besonderen Bodenrichtwert 200 Euro

b) Anpassung der besonderen Bodenrichtwerte an die allgemeinen Verhaltnisse
je Bodenrichtwert und Anpassung

Gebuhr: 100 Euro

7.3
Informationen der amtlichen Grundstickswertermittlu ng

a) Dokumente und Daten, die vom Nutzer Uber automatisierte Verfahren abgeru-
fen werden: Gebdhr: keine

b) Bereitstellung durch die Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse oder des
Oberen Gutachterausschusses

aa) je Abruf der Dokumente und Daten, die gemal Tarifstelle 7.3 Buchstabe a
bereitgestellt werden sowie flr sonstige standardisiert aufbereitete Doku-
mente und Daten
Gebuhr: ein Halbstundensatz gemalf Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe b

bbfur jede Auskunft aus der Kaufpreissammlung
Gebuhr: 140 Euro fur einschlie3lich bis zu zehn mitgeteilter Vergleichs-
preise, je weiterem mitgeteilten Vergleichspreis 10 Euro
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13.2

13.3

Geschéftsstelle:

cc) individuell aufbereitete Dokumente und Daten
Gebuhr: Zeitgebihr nach Tarifstelle 1.1.1 Buchstabe a

Hinweis:

Zu der insgesamt ermittelten Gebuhr fir Gutachten ist die gesetzliche Umsatz-
steuer in Hohe von derzeit 19 % hinzu zu rechnen.

Mitglieder des Gutachterausschusses

Dipl.-Ing. Ewald Adams

Dipl.-Ing. Ralf Adam

Dipl.-Ing. Heinz Broich

Dipl.-Ing. Bernhard Buchendorfer
Dipl.-Ing. Jurgen Fischoder
Dipl.-Ing. Karl Frech

Dr. Ing. Hans-Joachim Fuhlbrigge

Dipl.-Ing. Gunter Heinz

Dipl.-Ing. Timo Hake

Architekt Reiner Kallscheuer
Dipl.-Ing. Andreas Peterhoff
Architekt Bodo Schlamp vom Hofe

Dipl.-Ing. Hans-Martin Steins

Dipl.-Ing. Richard Valter
Architekt Rudolf Weitz

ehrenamtlicher Gutachter
stellvertretender Vorsitzender
ehrenamtlicher Gutachter
ehrenamtlicher Gutachter
Vorsitzender

ehrenamtlicher Gutachter

stellvertretender Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter

ehrenamtlicher Gutachter
ehrenamtlicher Gutachter
ehrenamtlicher Gutachter
ehrenamtlicher Gutachter
ehrenamtlicher Gutachter
stellvertretender Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter
stellvertretender Vorsitzender und
ehrenamtlicher Gutachter
ehrenamtlicher Gutachter

Fur die Ermittlung der Bodenrichtwerte und des Grundsticksmarktberichtes: Jir-

gen Grantz

Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im K

Tel. (02421) 22-2564
Fax: (02421) 22-2017

reis Duren

BismarckstralRe 16, 52348 Diiren

E-Mail: b.buchendorfer@kreis-dueren.de

Auskinfte: https://www.kreis-dueren.de/kreishaus/amt/62/gutachter/index.php
http://www.boris.nrw.de
Servicezeiten: Geschéftsstelle

Mo.- Do. 8:00 — 16:00 Uhr, Fr. 8:00 — 13:00 Uhr

Grundstucksmarktbericht 2016

175






www.gutachterausschuss.dueren.de

www.boris.nrw.de

’ B Gutachterausschuss
' fir Grundstiickswerte
©% in der Stadt Diiren [ ]



