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Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

1. Wesentliche Aussagen des Grundstiicksmarktberichtes

Diiren ist ein im ldndlichen Umfeld gelegenes Mittelzentrum zur Versorgung von ca.
180.000 Menschen mit tiberdurchschnittlichen Zentralitits- und Kaufkraftkennziffern. Die
Einwohnerzahl betrdgt ca. 92000 und ist steigend, wobei der Anteil der deutschen
Bevolkerung stetig abnimmt. Der Anteil der Bezieher von Arbeitslosengeld II betragt mit
etwa 13000 Personen etwa 14 % der Bevolkerung. Die Stadt besitzt insgesamt eine gute
Infrastruktur. Hervorzuheben ist die hervorragende iiberregionale Anbindung an die
Verkehrsnetze.

Das Grundstiicksmarktgeschehen bringt einen Jahresumsatz von etwa 120 Millionen €
hervor. Die Marktschwerpunkte bilden der Handel von Wohnbauland, Einfamilienh&usern,
Wiederverkdufe von Eigentumswohnungen und Gewerbeobjekte. Der Geld- und
Fldchenumsatz beim Handel von Wohnbauland und Gewerbeobjekten ist 2005 gegeniiber
2004 sinkend. Einfamilienhduser und Wiederverkdufe von Eigentumswohnungen sind im
Geld- und Flachenumsatz steigend gegeniiber 2004. Der Biirofliichenmarkt ist gesittigt.
Das ,,StadtCenters* am nordlichen Rand der vorhandenen Innenstadt wurde im September
2005 mit ca. 15000 gm zusétzlicher Ladenfldche eroftnet.

Das Bodenpreisniveau von Wohnbauland steigt in Diiren zur Zeit nicht. Das Preisniveau
ist gegeniiber dem Umland von Koln oder Aachen relativ giinstig. Die Preise von
Einfamilienhdusern sind zur Zeit fast in allen Marktsegmenten im gleichbleibenden Trend.
Das Preisniveau von neu erbauten und wiederverkauften FEigentumswohnungen ist
gegeniiber dem Jahr 2004 nahezu konstant geblieben, obwohl das Marktgeschehen im
Bereich der Neubauten stark riickldufig ist. In Eigentumswohnungen umgewandelte
ehemalige Mietwohnungen werden zur Zeit fast gar nicht gehandelt.

Etwa 85 % der Erwerber von Wohnbauland haben in Diiren oder im Umland von Diiren
thren Wohnsitz. Etwa 7 % der Erwerber stammen aus dem Umland der GroB3stidte Aachen
und Koln. In vergleichbarer GréBenordnung verhdlt es sich bei den Erwerbern von
Einfamilienhdusern. Der Prozentsatz nicht aus Diiren oder aus dem Umland von Diiren
stammenden Erwerber von Mehrfamilienhdusern (17 %) oder Eigentumswohnungen (37
%) liegt dagegen hoher.
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Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

2. Zielsetzung des Grundstiicksmarktberichtes

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diiren stellt seine
Grundstiicksmarktanalyse seit 1987 in der Form eines Berichtes vor. Er tut dies bewusst
unter dem Titel Immobilienmarktbericht, um deutlich zu machen, dass nicht die
Beobachtung des Grundstiicksmarktes im engeren Sinne ausreicht, um das
Marktgeschehen transparent zu machen. Vielmehr verlangen die auf dem Immobilienmarkt
handelnden Personen und Institutionen Informationen iiber die Rahmendaten des Marktes,
wie etwa die Mieten, deren Entwicklung, die Siedlungsstruktur, die
Bevolkerungsentwicklung und dergleichen, um ein klares und interpretationsfahiges Bild
des Marktes zu erhalten.

Der Anwenderkreis des Immobilienmarktberichtes ist unterschiedlich. Fiir die eine Gruppe
ist es ausreichend, sich iiber den Mietenmarkt zu informieren, eine andere Gruppe wiinscht
wiederum Informationen iiber den Grundstiicksmarkt im engeren Sinne.

Um den Anspriichen der Benutzer gerecht zu werden, wird der Immobilienmarktbericht
des Gutachterausschusses in den Teilen

Grundstiicksmarktbericht,

Mietwertiibersicht - Wohnimmobilien,
Mietwertiibersicht - Gewerbeimmobilien,
Spezielle Auswertungen (Vermietungsangebote),

herausgegeben.

Diese Berichte geben im Zusammenhang mit der Bodenrichtwertkarte ein umfassendes
Bild von der Situation auf dem Diirener Immobilienmarkt.

Denjenigen Marktteilnehmern, Maklern und Bewertungssachverstindigen, denen bei
besonderen Fragestellungen der Immobilienmarktbericht als Informationsquelle nicht
ausreicht, steht der Gutachterausschuss mit seinen unter Punkt 11.2 aufgefiihrten
Veroffentlichungen, mit gezielten Einzelauswertungen seiner Datensammlungen oder mit
gutachterlicher Tatigkeit zur Verfligung.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte erstattet auf Antrag Gutachten iiber den
Verkehrswert oder den Mietwert einer Immobilie.
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Gutachterausschuss

3.1

Gutachterausschuss
Aufgaben

Der Gutachterausschuss erstattet auf Antrag Gutachten iiber den Verkehrswert von
unbebauten und bebauten Grundstiicken sowie von Rechten an Grundstiicken, ferner iiber
die Hohe der Entschddigung fiir Rechtsverluste oder andere Vermdgensnachteile in
Enteignungsverfahren etc.

AuBerdem kann er Gutachten iber Mietwerte und Pachtwerte erstatten.

Tatigwerden des Gutachterausschusses:

Uberwiegend wird der Gutachterausschuss in Fillen der gerichtlichen und steuerlichen
Auseinandersetzung, Erbauseinandersetzungen, bei Ehescheidungsangelegenheiten,
Erwerbs- und Verkaufsfillen oder bei behdrdlichen Verfahren (Umlegungen,
Enteignungen, Sanierungen) titig. Er kann auch durch Gerichte in
Zwangsversteigerungen oder bei Auseinandersetzungen iiber die Miethdhe beauftragt
werden.

Der Gutachterausschuss ermittelt jéhrlich Bodenrichtwerte und sonstige fiir die Wert-
ermittlung erforderliche Daten wie Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten, Liegen-
schaftszinssdtze und Vergleichsfaktoren zur Beurteilung von Immobilien. Dariiber hinaus
verdffentlicht er Richtwerte fiir Eigentumswohnungen und Einfamilienhduser.

Er macht seine Marktbeobachtungen, auch wenn sie iiber den Inhalt dieses Berichtes
hinausgehen, den auf dem Immobilienmarkt titigen Sachverstindigen gegen Gebiihr
zugénglich.

Zusammensetzung des Gutachterausschusses:

Der Gutachterausschuss ist ein Gremium ehrenamtlicher, erfahrener und sachkundiger
Fachleute; sie sind unabhdngig und an Weisungen nicht gebunden. Er berdt und
beschlieBt als Kollegialgremium in nicht 6ffentlicher Sitzung.

Gebiihren:

Die Gebiihren des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte richten sich nach den
Bestimmungen der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen. Sie sind in dieser Informationsschrift auszugsweise unter Ziffer 11.1
wiedergegeben.

Bearbeitungszeiten:

Die Bearbeitungszeiten fiir die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens liegen je nach
der Art des Wertermittlungsobjektes und der Hohe des Auftragsbestandes bei 2 bis 6
Wochen.
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Gutachterausschuss

3.2

33

Geschiftsstelle

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses erteilt Auskiinfte und nimmt Antrige fiir
Gutachten entgegen. Bei ihr konnen der Immobilienmarktbericht und die Bodenrichtwertkarte
bezogen werden. Sachverstindige erhalten gegen Gebiihren Vergleichswerte oder sonstige
vorliegende Daten fiir die Wertermittlung.

Anschrift

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Diiren

52348 Diiren

Email: gutachterausschuss@dueren.de

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

Adresse
Wilhelmstral3e 34
(City-Karree)
Zimmer 315 - 318

Offnungszeiten “ “

Montag bis Freitag 8; Uhr bis 12; Uhr
Donnerstag 14~ Uhr bis 17 Uhr
Vorsitzender

Herr Fischoder Telefon: (02421) 25-1336

Mitarbeiter der Geschéftsstelle

Herr Weingartz Telefon: (02421) 25-1338
Telefax : (02421) 25-1393

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB

Wertermittlungsverordnung (WertV)

Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der derzeit giiltigen
Fassung (Wertermittlungs-Richtlinien 1991 - WertR 91)

Gutachterausschussverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (GAVO NW).
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Grundstiicksmarkt 2005

4. Grundstiicksmarkt 2005
4.1 Geld- und Flachenumsétze
Marktbereich 2004 2005
Verkiaufe Umsatz Fliache Verkiufe Umsatz Fliache
Anzahl Euro QM Anzahl Euro QM
Unbebaute
Grundstiicke
Land- und
! 32 1044731 306443 14 463495 97106
Forstwirt.
Roh- 0 0 0 6 360000 23829
bauland
Wohn-
89 9639970 61743 92 8057253 55967
bauland
Gewerbe- 9 1330650 44204 11 617785 14812
bauland
Sonstige 24 127148 9220 23 379703 21433
Unbebaute
Bebaute
Grundstiicke
Einfamilien- 245 36162600 120205 333 47924800 159282
hauser
Mehrfamilien- 4 8086500 21838 36 11909500 63384
hauser
Gemischt gen. 11 3909500 8664 21 6027000 17290
Objekte
Gewerbe- 21 24539400 345661 23 12021000 59205
objekte
Sonstige 8 784440 10425 11 12104000 88889
Bebaute
Eigentums-
wohnungen
Neubau 35 5750100 5270 25 5502500 3986
Wiederverkauf 132 11280650 12434 204 16780054 20498
Umwandlungen 0 0 392 5 435000 392
Sonstige 1 6000 5 12 139950 1090
Summe 649 102661689 946504 816 122722040 627163

Tab 1: Geld und Fldchenumsdtze
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Grundstiicksmarkt 2005

Landwirtschaft

Rohbauland

Wohnbauland

Gewerbebauland

Sonstige unbebaute

1.‘-r

Abb. 1: Geldumsatz an unbebauten Grundstiicken 2005 in Millionen Euro

Einfamilienhduser

Mehrfamilienhduser

Gemischt gen.
Objekte

Gewerbeobjekte

Sonstige Bebaute

(=]

Abb. 2: Geldumsatz an bebauten Grundstiicken 2005 in Millionen Euro
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Grundstiicksmarkt 2005

Umwandlungen -

0 5 10 15

Abb. 3: Geldumsatz an Eigentumswohnungen 2005 in Millionen Euro
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Grundstiicksmarkt 2005

4.2 Umsatzentwicklungen

In Diiren insgesamt

Millionen €
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Abb. 4: Geldumsatz
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Abb. 5: Flidchenumsatz
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Abb. 6: Anzahl der Verkdufe
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Unbebaute Grundstiicke

5. Unbebaute Grundstiicke
5.1 Individueller Wohnungsbau
5.1.1 Geldumsatzentwicklung
Wohnbauland
Millionen €

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005
Abb. 7: Geldumsatz
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Abb. 8: Fldchenumsatz
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Abb. 9: Anzahl der Verkdufe
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Unbebaute Grundstiicke

5.1.2

5.1.2.1

Schwerpunkte des Marktgeschehens

Fiir die Verkdufe der unbebauten Grundstiicke sind in den nachstehenden Graphiken
jeweils die Daten der letzten 5 vergangenen Jahre zusammengefasst.

Gemarkung Diiren

Wohnbauland

45
40
35 B Anzahl 05
30 I Anzahl 04
25
20 B Anzahl 03
15 @ Anzahl 02
1

(5) O Anzahl 01

O ll_ll 1 1 1 1 1 1 1 1 l- 1 - 1 _T-T-

5000 35000 65000 95000 125000 155000

Abb. 10: Kaufpreishdufigkeit (€) fiir Wohnbauland Gemarkung Diiren
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Abb. 11: Hdufigkeit verduferter Grundstiicksgréfien (qm) Gemarkung Diiren
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Umsiitze und Marktstrukturen

5.1.2.2

Ortsteile Diirens

Wohnbauland

5000 25000 45000 65000 85000 105000 125000 145000

Abb. 12: Kaufpreishdufigkeit (€) fiir Wohnbauland Ortsteile Diirens
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Abb. 13:Hdufigkeit verdufSerter Grundstiicksgrofien(qm) Ortsteile Diirens
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Bodenwertentwicklungen

5.1.3 Bodenwertentwicklungen
5.1.3.1 Wohnbauland - Diiren insgesamt-

Die sich im Gebiet der Stadt Diiren abzeichnende Entwicklung des Bodenpreises fiir
baureifes Land ist in der nachstehenden Abbildung dargestellt.

Index
300

250

200

150

100

50

0 | NN TN N N N N N T Y N O N Y Y Y N Y N N N Y S N T Y N N N N I I |

1961 1965 1969 1973 1977 1981 1985 1989 1993 1997 2001 2005

Abb. 14: Die Entwicklung des Bodenpreisniveaus fiir baureifes Wohnbauland auf dem
Diirener Grundstiicksmarkt
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Bodenwertentwicklungen

5.1.3.2 Wohnbauland -Ortsteile Diirens-
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Abb. 15: Bodenwertentwicklung in Arnoldsweiler
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Abb. 16: Bodenwertentwicklung in Berzbuir
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Bodenwertentwicklungen

Euro/qm
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Abb. 17: Bodenwertentwicklung in Birgel
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Abb. 18: Bodenwertentwicklung in Birkesdorf
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Bodenwertentwicklungen

Euro/qm
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Abb. 19: Bodenwertentwicklung in Derichsweiler
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Abb. 20: Bodenwertentwicklung in Echtz
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Bodenwertentwicklungen

Euro/qm
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Abb. 21: Bodenwertentwicklung in Giirzenich

Euro/qm

140
120 'J,a""‘l
100

80
60
40
20

0
1972 1975 1978 1981 1984 1987 1990 1993 1996 1999 2002 2005

Abb. 22: Bodenwertentwicklung in Hoven
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Bodenwertentwicklungen

Euro/qm
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Abb. 23: Bodenwertentwicklung in Kufferath
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Abb. 24: Bodenwertentwicklung in Lendersdorf
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Bodenwertentwicklungen
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Abb. 25: Bodenwertentwicklung in Mariaweiler
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Abb. 26: Bodenwertentwicklung in Merken
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Bodenwertentwicklungen
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Abb. 27: Bodenwertentwicklung in Niederau

160
140
120
100
80
60
40
20
0

Euro/qm

1972 1975 1978 1981 1984 1987 1990 1993 1996 1999 2002 2005

Abb.

28: Bodenwertentwicklung in Rolsdorf
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Gewerbe- und Industrieflichen

5.2 Gewerbe- und Industrieflachen
5.2.1 Umsatzentwicklungen
Millionen €
10
8
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Abb. 29: Geldumsatz
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Abb. 30: Flichenumsatz
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Abb. 31: Anzahl der Verkdufe
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Gewerbe- und Industrieflichen

52.2 Preisniveau

Vollstindig erschlossenes Gewerbebauland im GroBlen Tal wird zur Zeit etwa mit 45 €
pro Quadratmeter gehandelt.

Die Bodenrichtwerte konnen im Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de kostenfrei
eingesehen werden.
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Landwirtschaftliche Flichen

53 Landwirtschaftliche Flachen
53.1 Umsatzentwicklung
Millionen €
3
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Abb. 32: Geldumsatz
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Abb. 33: Flichenumsatz
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Abb. 34: Anzahl der Verkdiufe
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Landwirtschaftliche Flichen

5.3.1

Bodenpreisentwicklung

Samtliche dem Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte bekannt gewordenen Ver-
kaufsfille von landwirtschaftlichen Grundstiicken aus den Jahren 1972 bis 2005 wurden
getrennt nach Griinland und Ackerland sowie innerhalb des Ackerlandes nach
Ackerzahlen geordnet und hinsichtlich der zeitlichen Entwicklung des Bodenpreisniveaus
untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung zeigt drei sich nach Ackerzahlen trennende
Gruppen, die sich hinsichtlich ihrer zeitlichen Entwicklung signifikant voneinander
unterscheiden. Dariiber hinaus wird die Entwicklung des Bodenpreisniveaus fiir
Griinland angegeben. Kaufpreise fiir Griinland lagen ab dem Jahre 1992 nur in einem
Umfang vor, die keine Aussage liber die Entwicklung des Preisniveaus iiber das Jahr
1991 hinaus zuldsst. Es wird jedoch angenommen, dass die Preisentwicklung &dhnlich wie
in den Vorjahren der Entwicklung des Preisniveaus von Ackerland mit einer Ackerzahl
unter 70 folgt.
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Abb. 35: Die Bodenpreisentwicklung fiir Ackerland
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Rohbauland

5.4 Rohbauland

54.1 Umsatzentwicklung
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Abb. 36: Geldumsatz
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Abb. 37: Flichenumsatz
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Abb. 38: Anzahl der Verkdufe
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

6.1

6.1.1

Bebaute Grundstiicke
Einfamilienh&duser

Umsatzentwicklungen
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Abb. 39: Geldumsatz
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Abb. 40: Flichenumsatz
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Abb. 41: Anzahl der Verkdufe
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

6.1.2 Schwerpunkte des Marktgeschehens

6.1.2.1 Gemarkung Diiren
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Abb. 42: Einfamilienhduser (Neubau)
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Abb. 43: Einfamilienhduser (Baujahr nach 1945)
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Abb. 44: Einfamilienhduser (Baujahr vor 1945)
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

6.1.2.2 Ortsteile Diirens

@ Anzahl 05
O Anzahl 04
B Anzahl 03
B Anzahl 02
O Anzahl 01
125 150 175 200 225 250 275
Kaufpreis in Tausend €
Abb. 45: Einfamilienhduser (Neubau)
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Abb. 46: Einfamilienhduser (Baujahr nach 1945)
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Abb. 47: Einfamilienhduser (Baujahr vor 1945)
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

6.1.3

Preisniveau

Die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte wurde mit Hilfe
statistischer Methoden analysiert, um Gebdudefaktoren und deren zeitliche Entwicklung
fiir freistehende Einfamilienhéduser, Doppelhaushélften und Reihenhéuser zu erhalten.
Das auszuwertende Datenmaterial musste in der Weise eingeschriankt werden, dass bei
den vor 1945 erbauten Objekten nur Einfamilienhduser mit einer Grundstiicksgréf3e bis
zu 500 gm und bei nach 1945 erbauten Objekten nur Einfamilienhduser mit einer
GrundstiicksgroBe bis zu 750 qm 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 beriicksichtigt wurde, in
welchem Mafle die Objekte modernisiert und renoviert wurden. Unter der Anzahl der
Verkédufe ist die Anzahl der Verkidufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben zu
verstehen. Die tatséchliche Anzahl der Verkdufe ist hoher. Das auszuwertende
Datenmaterial musste im tiibrigen in der Weise eingeschriankt werden, dass nur Objekte
mit einer Wohnfldache zwischen 60 und 150 qm in die Betrachtung eingehen.

Baualtersstufe Kaufpreis in Euro pro Kaufpreis in Euro pro
Quadratmeter Wohnfliache Kubikmeter umbauten Raum

Baujahr vor 1945 848 171
Baujahre 1945 bis 1959 1119 227
Baujahre 1960 bis 1969 1237 240
Baujahre 1970 bis 1979 1319 247
Baujahre 1980 bis 1989 1337 278
Baujahre 1990 bis 1999 1424 287
Neubauten 1442 287

Tab. 2: Richtwerte fiir Einfamilienhduser
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

6.1.4.

Preisniveauentwicklungen
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Abb. 48: Kaufpreis/qm-Wohnfldche
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Abb. 50: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

Baujahre 1945 bis 1959
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Abb. 51: Kaufpreis/gm-Wohnfldche
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Abb. 52: Kaufpreis/Umbauten Raum
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Abb. 53: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

Baujahre 1960 bis 1969
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Abb. 54: Kaufpreis/qm-Wohnfliche
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Abb. 55: Kaufpreis/Umbauten Raum

35
30
25
20
15
10

0
1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005

Abb. 56: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser
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Abb. 57: Kaufpreis/gqm-Wohnfldiche
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Abb. 58: Kaufpreis/Umbauten Raum

20

15

10

5

0

1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005
Abb. 59: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

Baujahre 1980 bis 1989
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Abb. 60: Kaufpreis/gm-Wohnfldche
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Abb. 61: Kaufpreis/Umbauten Raum
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Abb. 62: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

Baujahre 1990 bis 1999
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Abb. 63: Kaufpreis/gm-Wohnfldche
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Abb. 64: Kaufpreis/Umbauten Raum
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Abb. 65: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Einfamilienhduser

Neubauten (bis zu 5 Jahre alte Gebiude)
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Abb. 66: Kaufpreis/qm-Wohnfliche
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Abb. 67: Kaufpreis/Umbauten Raum
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Abb. 68: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bebaute Grundstiicke, Mehrfamilienhdiuser

6.2 Mehrfamilienhduser

6.2.1. Umsatzentwicklungen
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Abb. 70: Flichenumsatz
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Abb. 71: Anzahl der Verkdufe
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Bebaute Grundstiicke, Gemischt genutzte Objekte

6.3 Gemischt genutzte Objekte

6.3.1 Umsatzentwicklungen
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Abb. 72: Geldumsatz
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Abb. 73: Fldchenumsatz
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Abb. 74: Anzahl der Verkdufe
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Bebaute Grundstiicke, Gewerbeobjekte

6.4 Gewerbeobjekte

6.4.1 Umsatzentwicklungen
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Abb. 76: Flichenumsatz
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Abb. 77: Anzahl der Verkdiufe
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Wohnungseigentum

7 Wohnungseigentum
7.1 Umsatzentwicklungen
7.1.1 Neubauten
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Abb. 79: Fldchenumsatz
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Abb. 80: Anzahl der Verkdufe
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Wohnungseigentum

7.1.2 Wiederverkdufe / Umwandlungen
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Abb. 81: Geldumsatz
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Abb. 83: Anzahl der Verkdufe
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Wohnungseigentum

7.2 Schwerpunkte des Marktgeschehens
7.2.1 Gemarkung Diiren

In den Graphiken zu den Eigentumswohnungsneubauten in den Ortsteilen Diirens sind jeweils
die letzten 3 vergangenen Jahre dargestellt.
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Abb. 84: Neubauwohnungen
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Abb. 85: Neubauwohnungen
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Wohnungseigentum
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Abb. 86: Wohnungen ab 1945 (Wiederverkauf)
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Abb. 88: Wohnungen ab 1945 (Wiederverkauf)
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Wohnungseigentum
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Wohnungseigentum

7.2.2  Ortsteile Diirens

In den Graphiken zu den Eigentumswohnungsneubauten in den Ortsteilen Diirens sind jeweils
die letzten 3 vergangenen Jahre dargestellt.
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Abb. 92: Neubauwohnungen
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Abb. 93: Neubauwohnungen
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Wohnungseigentum
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Abb. 94: Wohnungen ab 1945 (Wiederverkauf)
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Abb. 96: Wohnungen ab 1945 (Wiederverkauf)
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Wohnungseigentum

7.3

Preisniveau

Derzeit ist der Eigentumswohnungsmarkt in Diiren riickldufig. Die in der nachstehenden
Tabelle angegebenen Werte sind rechnerisch ermittelte Durchschnittswerte der in der
Kaufpreissammlung erfassten Verkéufe von Eigentumswohnungen.

Es wird nach Baualter, Wohnungsgréf3e, Erst- und Wiederverkauf unterschieden. Dem
Gutachterausschuss ist bekannt, dass der Eigentumswohnungsmarkt auch auf andere
Kriterien, wie zum Beispiel die Lage der Wohnung im Objekt, die Objektgrofle, das
soziale Umfeld, die Wohnlage, die Verkehrsanbindung, die besondere Ausstattung, der
Modernisierungsgrad und dergl. reagiert.

In welchem MaBe einzelne Faktoren Vertragsparteien zur Kaufpreisgestaltung bewogen
haben, ist unterschiedlich und nur schwerlich mit Formeln oder dergl. angebbar. In diesem
Sinne sind die angegebenen Werte als grobe Orientierungshilfe anzusehen, an den der
Benutzer je nach den Qualititen des Objektes seines Interesses Zu- oder Abschlige
anbringen mag.

Wiederverkiufe Erstverkiufe
Baujahre/Wohnfliche | vor 1950 [ um 1955| 1960-1980 | 1980-2001 | 2003-2005
bis 50 qm 519 794
51 bis 80 gqm 571 883 759 1163 1493
iiber 81 qm 799 827 842 1073 1449

Tab. 3: Richtwerte fiir Eigentumswohnungen in €/qm
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Wohnungseigentum

7.4 Preisniveauentwicklungen
7.4.1 Erstverkéufe
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Abb. 98: Durchschnittliche Grofse der Wohnungen
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Abb. 99: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Wohnungseigentum

7.4.2 Wiederverkaufe
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Abb. 101: Durchschnittliche Grofie der Wohnungen
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Abb. 102: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Wohnungseigentum

7.4.3 Umwandlungen in Eigentumswohnungen
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Abb. 103: Quadratmeterpreise
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Abb. 104: Durchschnittliche Gréfie der Wohnungen
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Abb. 105: Anzahl der Verkdufe, die zur Mittelbildung beigetragen haben
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Bodenrichtwerte

8.1

8.2

Bodenrichtwerte

Gesetzlicher Auftrag

Auszug aus dem Baugesetzbuch
§ 196

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche
Lagewerte flir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen
Entwicklungszustands, mindestens jedoch fiir erschlieBungsbeitragspflichtiges oder
erschlieBungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut wire. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum
Ende eines jeden Kalenderjahres zu ermitteln. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des
Grundbesitzes sind Bodenrichtwerte nach ergédnzenden Vorgaben der Finanzverwaltung
zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und zum jeweiligen fiir die Wertverhéltnisse
bei der Bedarfsbewertung maB3igebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf Antrag der fiir den
Vollzug dieses Gesetzbuchs zustindigen Behorden sind Bodenrichtwerte fiir einzelne
Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitidt des Bodens durch einen Bebauungsplan oder
andere MaBinahmen geéndert, sind bei der nichsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte
auf der Grundlage der gednderten Qualitdt auch Bodenrichtwerte bezogen auf die
Wertverhidltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und der letzten
Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung
kann unterbleiben, wenn das zustindige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu verdffentlichen und dem zustindigen Finanzamt
mitzuteilen. Jedermann kann von der Geschiftsstelle Auskunft iiber die Bodenrichtwerte
verlangen.

Definition Bodenrichtwerte fiir Bauland und landwirtschaftliche Flachen

Die Bodenrichtwerte werden jahrlich ein einer Bodenrichtwertkarte verdffentlicht.

Die Bodenrichtwertkarte kann in der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses eingesehen
werden. Einfache miindliche Auskiinfte oder die Einsicht der Bodenrichtwertkarte im

Internet unter der Adresse www.boris.nrw.de sind kostenlos. Schriftliche Auskiinfte sind
gebiihrenpflichtig. Auskiinfte zu zuriickliegenden Wertermittlungsstichtagen sind moglich.

Die Bodenrichtwertkarte enthélt auf einen Wertermittlungsstichtag bezogene Angaben.

Seite 50



Bodenrichtwerte

Erlauterungen zu den Bodenrichtwertangaben:

Die Bodenrichtwerte fiir das Gebiet der Stadt Diiren sind geographisch referenziert und
wurden als Bodenrichtwertkarte auf der Basis der Deutschen Grundkarte im Malstab
1 :5000 (DGK 5) beschlossen.

1. Bodenrichtwerte fiir Bauland bzw. Gewerbe- und Industriefléiichen

Der Bodenrichtwert fiir Bauland bzw. Gewerbe- und Industrieflichen ist ein aus
Kaufpreisen ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen
gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen, er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen
Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundstiick).

Abweichungen des einzelnen Grundstiickes in den wertbestimmenden Eigenschaften wie
Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand und
Grundstiicksgestalt (insbesondere Grundstiickstiefe) bewirken Abweichungen seines
Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Eigenschaften der Bodenrichtwertgrundstiicke:

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken fiir Bauland wird bei offener Bauweise eine
Grundstiicksbreite von 16 m und eine Grundstiickstiefe von 35 m unterstellt.

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken fiir Gewerbe- und Industrieflichen wird eine
gebietstypische  Grundstiicksform, sowie ein regelmiBiger Grundstiickszuschnitt,
unterstellt.

ErschlieBungs- und Anliegerbeitrige:

Nicht eingeklammerte Bodenrichtwerte beziehen sich auf erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick. Eingeklammerte Bodenrichtwerte beziehen sich auf
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke.

Es ist jedoch nicht berilicksichtigt, dass hier im einzelnen noch Beitrige gemdll § 8
Kommunalabgabengesetz anfallen konnen.

Die Hohe der eventuell anfallenden ErschlieBungskosten ist unterschiedlich und muss im
Einzelfall bei der Stadt Diiren erfragt werden.

Art und Maf} 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 GI - Industriegebiet

IT - Zahl der Vollgeschosse
0,4/0,8 — Grundflachenzahl/Geschossflachenzahl

Beispiel zur Bodenrichtwertangabe:

(100)
WA 1I 0,4/0,8

100 €/gm erschliefungsbeitragsfrei
Allgemeines Wohngebiet, 2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8
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2. Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Flachen:

Der Bodenrichtwert fiir landwirtschaftliche Grundstiicke ist ein aus Kaufpreisen
ermittelter durchschnittlicher Bodenwert fiir ein Gebiet mit im wesentlichen gleichen
Nutzungs- und Wertverhéltnissen, er ist bezogen auf ein Grundstiick, dessen Eigenschaften
fiir dieses Gebiet typisch sind (Bodenrichtwertgrundstiick). Abweichungen des einzelnen
Grundstiickes in den wertbestimmenden Eigenschaften wie Ackerzahl bzw. Griinlandzahl,
Grundstiicksgestalt, Geldndeneigung, Entfernung zum Hof (bei Griindland), bewirken
Abweichungen seines Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Eigenschaften der Bodenrichtwertgrundstiicke:

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken wird bei Ackerflichen eine Grundstiicksgrof3e von 1
Hektar, ein regelméBiger Grundstiickszuschnitt, weitgehend ebene Geldndeverhiltnisse
und eine Ackerzahl ab 70 abwarts, zwischen 71 und 85 oder ab 86 aufwarts unterstellt.

Bei den Bodenrichtwertgrundstiicken fiir Griinland wird eine Entfernung zum Hof bis zu
1,5 km und eine Griinlandzahl um 50 unterstellt.

Beispiele zur Bodenrichtwertangabe:

A2.1 2.1 € pro Quadratmeter Ackerfldche

-70 Ackerzahl ab 70 abwirts
14 1.4 € pro Quadratmeter Griinland
GR Griinland
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Bodenrichtwerte

Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Tab. 4: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)

Wohnbaufliche Baufliiche Gewerbe-
fiir fiir oder
Eigentums- Geschiifts- Industrie-
mafinahme wohnungsbau baufliche
Ortsteil Lage Euro/qm, e.f. Euro/qm, e.f. Euro/qm, e.f.
Arnoldsweiler gut 145
mittel 135
maBig 120
Berzbuir gut
mittel 105
méiBig
| Birgel gut 180
mittel 150
maBig 140
Birkesdorf gut 180
mittel 170 45
maBig 130
Derichsweiler gut 140
mittel 135
maBig 115
Echtz gut
mittel 120
méiBig
Giirzenich gut 170
mittel 150 35
miBig 130
Hoven gut 140
mittel 130 25
méiBig 115
Kufferath gut
mittel 100
maBig
Lendersdorf gut 150
mittel 140 30
méiBig 130
Mariaweiler gut 145
mittel 140 20
maBig 120
Merken gut
mittel 110 25
méiBig
Niederau gut 175
mittel 135 20
maBig 125
Roelsdorf gut 170
mittel 140 40
méiBig 120
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Wohnbaufliche Baufliche Gewerbe-
fiir fiir oder
Eigentums- Geschiifts- Industrie-
malBinahme wohnungsbau baufliche
Ortsteil Lage Euro/qm, e.f. Euro/qm, e.f. Euro/qm, e.f.
Innenstadt gut 260 1400
mittel 200 400 75
méiBig 165
ostliches Stadtgebiet gut 190
mittel 170
miBig 120 40
siidliches Stadtgebiet gut 240
mittel 170 45
méiBig 115
nordliches Stadtgebiet gut 160
mittel 150 170
maBig 140

Tab. 5: Ubersicht iiber die Bodenrichtwerte (gebietstypische Werte)
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unbebaute Grundstiicke, Landwirtschaftliche Grundstiicke

9. Wertermittlungsrelevante Daten
9.1 Indexreihen

9.1.1 unbebaute Grundstiicke

9.1.1.1 Landwirtschaftliche Grundstiicke

Die Bodenpreisindizes fiir landwirtschaftliche Grundstiicke sind aus Kaufpreisen er-
mittelte Verhiltniszahlen, welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Preise
zu verschiedenen Zeitpunkten bestimmen. Das Basisjahr (Index 100) ist das Jahr 1976.

Die angegebenen Werte fiir Ackerland mit einer Ackerzahl unter 70 gelten auch fiir

Griinland.

Ackerzahl bis 70 71 bis 85 86 bis 100
Jahr Index | Euro/qm Index Euro/qm Index Euro/qm
1972 80,0 1,4 80,0 1,4 80,0 1,4
1973 82,9 1,5 82,9 1,5 82,9 1,5
1974 85,7 1,5 85,7 1,5 85,7 1,5
1975 91,4 1,6 91,4 1,6 91,4 1,6
1976 100,0 1,8 100,0 1,8 100,0 1,8
1977 122,9 2,2 122,9 2,2 122,9 2,2
1978 157,1 2,8 157,1 2,8 157,1 2,8
1979 200,0 3,6 200,0 3,6 228,6 4,1
1980 228,6 4,1 248,6 4,4 268,6 4,8
1981 251,4 4,5 2717,1 5,0 294,3 5,3
1982 260,0 4,7 2914 5,2 300,0 5,4
1983 2343 4,2 271,4 4,9 2717,1 5,0
1984 2143 3,8 237,1 4,2 251,4 4,5
1985 208,6 3,7 231,4 4,1 248,6 4,4
1986 177,1 3,2 200,0 3,6 228,6 4,1
1987 142,9 2,6 1429 2,6 174,3 3,1
1988 148,6 2,6 154,3 2,8 165,7 3,0
1989 148,6 2,6 171,4 3,1 171,4 3,1
1990 171,4 3,1 202,9 3,8 202,9 3,8
1991 151,4 2,7 191,9 3,6 191,9 3,6
1992 151,4 2,7 191,9 3,6 191,9 3,6
1993 148,6 2,7 180,9 3,4 180,9 3,4
1994 148,6 2,7 180,9 3,4 180,9 3.4
1995 148,6 2,7 180,9 3,4 180,9 3,4
1996 148,6 2,7 180,9 3,4 180,9 3.4
1997 148,6 2,7 180,9 3,4 180,9 3,4
1998 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
1999 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
2000 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
2001 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
2002 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
2003 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
2004 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2
2005 162,0 2,7 197,2 3,2 197,2 3,2

Tab. 6: Bodenpreisindizes fiir Ackerland
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9.1.1.2 Wohnbauland

Die Bodenpreisentwicklung Diirens ldsst sich in einer Bodenpreisindexreihe angeben.
Die Bodenpreisindizes fiir baureife Grundstiicke sind aus Kaufpreisen ermittelte
Verhéltniszahlen, welche die Relation der jeweiligen durchschnittlichen Preise zu
verschiedenen Zeitpunkten bestimmen. Das Basisjahr (Index 100) ist das Jahr 1984.

Jahr Index Jahr Index Jahr Index
1961 10,8 1976 45,0 1991 136,9
1962 13,0 1977 491 1992 140,0
1963 14,1 1978 55,0 1993 140,0
1964 15,2 1979 67,1 1994 160,0
1965 18,2 1980 72,0 1995 170,9
1966 20,6 1981 81,9 1996 179,9
1967 20,0 1982 85,1 1997 189,9
1968 23,1 1983 93,1 1998 195,0
1969 23,8 1984 100,0 1999 200,1
1970 25,6 1985 106,0 2000 2189
1971 28,8 1986 118.,9 2001 231,2
1972 332 1987 123,0 2002 236,9
1973 36,9 1988 126,0 2003 2471
1974 36,9 1989 125,0 2004 2549
1975 399 1990 130,1 2005 2549

Tab. 7: Bodenpreisindizes fiir Wohnbauland
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unbebaute Grundstiicke, Wohnbauland

9.1.1.2.1

Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Birkes- Birkes- .
Jahr Avl;’l;)lt:‘s- Berzbuir Birgel dorf dorf D;l:i;::-
‘Wohngebiet Dorfkern

(Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm)
1960
1961 4,6 5,1 8,9
1962 3,6 4,6 4,9 11,3
1963 5,2 5,1 5,6 11,2-17,9 17,9 6,9
1964 5,6 5,9 7,7 11,2-179 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 16,4-179
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

76,7 gute

1981 40,9 30,7 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 1074 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
2001 113 100 150 145 120
2002 115 100 150 155 125
2003 130 105 155 165 130
2004 135 105 155 170 130
2005 135 105 155 170 135

Tab. 8: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Erlauterung: Die "fett" gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977
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Jahr Echtz Giirzenich Hoven K(:ll:;efn- Kufferath
(Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm)
1960
1961 5,0 2,9
1962 7,5 4,8
1963 4,0 7,4-10,2 6,4
1964 7,1 8,9-123 9,1 5,1
1965 8,2 8,2-133 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 11,2-179 9,8
1969 6,8 11,8-159 8,7
1970 8,2 159 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
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

Tab. 9: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Erlduterung: Die "fett" gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977
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unbebaute Grundstiicke, Wohnbauland

Jahr Lenders- Ma.r 1a- Merken Niederau Rolsdorf
dorf weiler

(Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm)
1960
1961 7,3 2,9 4,5 6,8
1962 7,8 4,8 4,7 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 81 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
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 25,6 434 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 - 1329 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 - 1483 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

Tab. 10: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Erlauterung: Die "fett" gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.

Die kursiv gedruckten Werte stammen aus der Bodenpreisanalyse 1977
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unbebaute Grundstiicke, Gewerbe- und Industriebauland

9.1.1.3

Gewerbe- und Industriebauland

Birkes-

Lenders-

Maria-

Jahr Giirzenich Hoven . Merken
dorf dorf weiler
(Euro/qm) (Euro/gm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/gqm) (Euro/gqm)
1988 23,0 10,2 15,3 20,5 15,3
1989 23,0 10,2 20,5 20,5 15,3
1990 23,0 10,2 20,5 20,5 15,3
1991 23,0 10,2 20,5 20,5 15,3
1992 25,6 28,1 25,6 30,7 20,5 25,6
1993 25,6 28,1 25,6 30,7 20,5 25,6
1994 25,6 28,1 25,6 30,7 20,5 25,6
1995 30,7 28,1 25,6 30,7 20,5 25,6
1996 30,7 28,1 25,6 33,2 20,5 25,6
1997 33,2 28,1 25,6 33,2 20,5 25,6
1998 35,8 28,1 25,6 33,2 20,5 25,6
1999 40,9 30,7 25,6 30,7 20,5 23,0
2000 40,9 33,2 25,6 30,7 20,5 23,0
2001 45 35 25 30 20 25
2002 45 35 25 30 20 25
2003 45 35 25 30 20 25
2004 45 35 25 30 20 25
2005 45 35 25 30 20 25
Tab. 11: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung
Erlduterung: Die "fett" gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.
. .. Diiren Diiren Diiren Diiren
Jahr Niederau Rolsdorf Innenstadt Ost Siid Nord
(Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm) (Euro/qm)
1988 15,3 30,7 7,7 20,5 25,6
1989 15,3 30,7 40,9 7,7 20,5 25,6
1990 15,3 30,7 40,9 10,2 20,5 30,7
1991 15,3 30,7 40,9 10,2 30,7 30,7
1992 20,5 35,8 46,0 28,1 35,8
1993 20,5 35,8 46,0 28,1 35,8
1994 20,5 35,8 46,0 28,1 35,8
1995 20,5 35,8 61,4 28,1 46,0
1996 20,5 35,8 71,6 28,1 51,1
1997 20,5 35,8 76,7 28,1 51,1
1998 20,5 35,8 76,7 30,7 51,1
1999 20,5 40,9 76,7 30,7 51,1
2000 20,5 40,9 76,7 30,7 51,1
2001 20 40 80 35 45 60
2002 20 40 75 35 45 60
2003 20 40 75 40 45 60
2004 20 40 75 40 45 60
2005 20 40 75 40 45 60

Tab. 12: Gebietstypische Bodenwerte in zeitlicher Entwicklung

Erlduterung: Die "fett" gedruckten Werte sind erschlieBungsbeitragsfrei.
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Umrechnungskoeffizienten

9.2

9.2.1

922

Umrechnungskoeftizienten

Wertverhéltnis von Wohnbaugrundstiicken mit unterschiedlicher Grundstiickstiefe
(Stand: 31.12.91)

Die Abhingigkeit der Grundstiickspreise fiir baureifes Land bei unterschiedlichen
Grundstiickstiefen wurde an Hand von Grundstiicksverkdufen aus den Jahren 1986 bis
1991 untersucht. Es wurden nur Grundstiicke mit einer Geschossflichenzahl von 0,8
betrachtet. Das Ergebnis der Untersuchung wird an Hand der Bodenrichtwertgrundstiicke
dargelegt, deren Eigenschaften mit einer Grundstiicksbreite von ca. 16 m bei "offener
Bauweise" und einer Grundstiicksbreite von ca. 7,5 m bei "geschlossener Bauweise"
sowie einer Geschossfldchenzahl von 0,8 angegeben werden.

Grundstiicks- Prozent-
tiefe (m) satz (%)

40 100

50 94

60 88

70 82

80 76

90 70

100 64

Tab. 13: Die Abhdngigkeit zwischen der Grundstiickstiefe und dem Bodenwert
Erlduterung:

Grundstiicke bis zu A m Tiefe werden im Allgemeinen mit einem Durchschnittspreis in
Hohe von B % eines vergleichbaren Bodenrichtwertgrundstiickes gehandelt.

Wertverhéltnis von Rohbauland zu erschlieBungsbeitragspflichtigem Wohnbauland

Rohbauland wird in der Stadt Diiren etwa mit 30 - 80 % des Wertes von
erschlieBungsbeitragspflichtigen Wohnbauland gehandelt.
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Umrechnungskoeffizienten

923 Wertverhiltnis von Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit
(GFZ : GFZ), (Stand: 31.12.87)

In der Anlage 23 der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) ist folgendes angegeben:"

Umrechnungs- Umrechnungs- Umrechnungs-

GFZ koeffizient GFZ koeffizient GFZ koeffizient
0,4 0,66 1,1 1,05 1,8 1,36
0,5 0,72 1,2 1,10 1,9 1,41
0,6 0,78 1,3 1,14 2,0 1,45
0,7 0,84 1,4 1,19 2,1 1,49
0,8 0,90 1,5 1,24 2,2 1,53
0,9 0,95 1,6 1,28 2,3 1,57
1,0 1,00 1,7 1,32 2,4 1,61

Tab. 14: Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhdltnis von

Grundstiicken bei unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit
Zwischenwerte lassen sich durch Interpolation ermitteln.

Ist der Bodenwert eines Grundstiickes mit hoherer GFZ als 2,4 zu ermitteln, so ist zu
beachten, dass der Wert im Verhiltnis zur Nutzung in der Regel wesentlich unter der
proportionalen Steigerung liegt.

Aufgrund oOrtlicher Verhiltnisse konnen generell oder fiir einzelne Arten der zuldssigen
baulichen Nutzbarkeit oder fiir bestimmte Bereiche der Geschossflichenzahlen
abweichende Wertverhiltnisse zutreffend sein."

Die Giiltigkeit dieser Angaben fiir den Diirener Grundstiicksmarkt wurde zum Ende des
Jahres 1987 auf der Basis von Verkdufen unbebauter Grundstiicke aus den Jahren 1980
bis 1987 untersucht. Das Ergebnis der Untersuchung zeigte, dass die in der WertR,
Anlage 23 angegebenen Werte mindestens flir die GFZ 0,5, 0,6 und 0,8 in den Ortsteilen
Berzbuir-Kufferath, Birgel, Echtz-Konzendorf, Hoven und Merken anwendbar sind. Die
Ortsteile Arnoldsweiler, Birkesdorf, Lendersdorf und Mariaweiler konnten wegen
fehlender Verkdufe von Grundstiicken mit unterschiedlicher baulicher Ausnutzbarkeit
nicht beurteilt werden.

Die Ortsteile Derichsweiler und Niederau konnten wegen der sich aus der Dominanz
jeweils eines Baugebietes ergebenden Verhiltnisse nicht ausgewertet werden. Eine
Auswertung fiir den Innenstadtbereich der Stadt Diiren erfolgte nicht.

Die weitgehende Ubereinstimmung der in der WertR angegebenen Werte mit den sich in
den ausgewerteten Ortsteilen ergebenden Werten legt die Vermutung nahe, dass die
Umrechnungskoeffizienten fiir das  Wertverhdltnis von  Grundstiicken  bei
unterschiedlicher baulicher Nutzbarkeit (GFZ : GFZ) auf den gesamten Diirener
Grundstiicksmarkt anwendbar sind.

Im Kerngebiet sind die Umrechnungsfaktoren nicht anwendbar, da eine Abhédngigkeit

von der Geschossflichenzahl nach Auswertung im Zusammenhang mit einer
Wertermittlung im Jahre 1997 nicht nachweisbar ist.
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Umrechnungskoeffizienten

924

9.25

Grundstiicksgroe bei Einfamilienhdusern

In der nachstehenden Tabelle ist die durchschnittliche Grundstiicksgrole bei Ein- und
Zweifamilienhdusern angegeben. Die Grundstiicksgroflen vor 1945 wurden nicht aus-
gewertet.

Baujahr Flache
1945 460
1955 450
1965 450
1975 385
1985 320
1995 308
2005 298

Tab. 15: Grofe der Grundstiicke bei Einfamilienhdusern

Ausnutzungsgrad der Bausubstanz von Einfamilienhdusern

Die nachstehende Tabelle gibt den im Durchschnitt ermittelten Ausnutzungsgrad der Ein-
und Zweifamilienhduser aus den Baujahren 1946 bis 1992 an. Der Ausnutzungsgrad ist
das Verhiltnis zwischen dem umbauten Raum und der Wohnfliche.

Baujahr Faktor
1950 5,11
1960 5,19
1970 5,26
1980 5,34
1990 5,41
2000 5,00

Tab. 16: Ausnutzungsfaktor

Seite 63



Liegenschaftszinssdtze

93

9.3.1

Liegenschaftszinssitze

Der Liegenschaftszinssatz wird als der Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst, definiert (§ 11 (1) WertV).

Er ist ein Mall fiir das Risiko, das man beim Immobilienerwerb trigt. Der
Liegenschaftszinssatz wird durch die Gegebenheiten des ortlichen Griindstiicksmarktes
beeinflusst, deswegen kann er nicht allgemeingiiltig angegeben werden. Die Hohe des
Liegenschaftszinssatzes hingt vor allem von der Art des Objektes ab. Auflerdem ist sie
auch von der Restnutzungsdauer des Objektes abhiingig und zwar um so stérker, je kiirzer
die Restnutzungsdauer wird.

Der Liegenschaftszinssatz fiir jeweils gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke wird
nach den  Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens (Wertermittlung  unter
Renditegesichtspunkten) auf der Grundlage der geeigneten Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung ermittelt.

Fiir die Berechnung der Liegenschaftszinssidtze werden neben dem Kaufpreis und der
Restnutzungsdauer auch die Reinertrdge aus den Objekten bendtigt.

Liegenschaftszinssétze fiir die Jahre 1999 bis 2002

Aus den Kaufféllen der Jahre 1999 bis 2002 wurden folgende Liegenschaftszinssétze
errechnet:

Objektart Daten
Einfamilienhauser Liegenschaftszinssatz [%] | 2,6
Standardabweichung [%] 1,4
Anzahl der Werte 725
Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatz [%] | 3,6
Standardabweichung [%] 1,4
Anzahl der Werte 718
Zweifamilienhduser Liegenschaftszinssatz [%] 3,3
Standardabweichung [%] 1,8
Anzahl der Werte 58
Mehrfamilienhduser Liegenschaftszinssatz [%] | 4.8
Standardabweichung [%] 2,3
Anzahl der Werte 106
Wohn- und Geschiftshiuser | Liegenschaftszinssatz [%] | 4.4
Standardabweichung [%] 3
Anzahl der Werte 14
Gesamt Liegenschaftszinssatz [%] | 3,2
Standardabweichung [%] 1,6
Anzahl der Werte 1621

Tab. 17: Liegenschaftszinssdtze in Abhdngigkeit vom Wohnungstyp
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Liegenschaftszinssitze

Einfamilienhduser

Eigentumswohnungen

Mehrfamilienhduser

Abb. 106: Liegenschaftszinssdtze in Abhdngigkeit vom Wohnungstyp

Fiir die Objekttypen wurden die Liegenschaftszinssitze in Abhdngigkeit vom Verkaufsjahr der Hauser
untersucht. Die Ergebnisse zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohnungstyp Jahr
1988] 1991{ 1995]| 1998] 1999 | 2000 { 2001 | 2002
Einfamilien- Liegenschafts-
hiuser zins (%) 34 28 3.1 29 26 | 24 2.5 3
Standard-
abweichung (%) 1,0 0,7] 1.2 1,3 1.4 1,7
Anzahl der Werte 11 29| 317 15( 171 | 175 | 173 | 206
Zweifamilien- Liegenschafts-
héiuser zins (%) 45 44 37 |1 34 | 32 3
Standard-
abweichung (%) 1.4 1,0] 2.5 1,7 1.4 2.4
Anzahl der Werte 35 9] 6 10 26 16
Eigentums- Liegenschafts-
wohnungen zins (%) 3.1 391 34 | 37 | 37 1] 3.8
Standard-
abweichung (%) 0,7 1,2| 1.0 1,2 1.5 1.8
Anzahl der Werte 218] 362 308 | 157 | 112 | 141
Wohn- und Liegenschafts-
Geschiftshiauser zins (%) 6] 62 59 52 169|129 ]| 54
Standard-
abweichung (%) 1,2 0,5] 4.2 0 3.1 2.6
Anzahl der Werte 24 51 2 1 6 5
Mehrfamilien- Liegenschafts-
hiuser zins (%) 5,5 4,5 5.3 5,71 4.1 4.8 4.8 5,2
Standard-
abweichung (%) 1,2 1,8] 2.3 2.0 2.6 2.2
Anzahl der Werte 38 60 66 291 20 35 21 30

Tab. 18: Liegenschaftszinssdtze in Abhdngigkeit vom Wohnungstyp
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Abb. 107: Liegenschaftszinssdtze fiir Einfamilienhduser in Abhdngigkeit
vom Vertragsjahr
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Abb. 108: Liegenschaftszinssdtze fiir Zweifamilienhduser in Abhdngigkeit
vom Vertragsjahr
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Abb. 109: Liegenschaftszinssdtze fiir Eigentumswohnungen in Abhdngigkeit
vom Vertragsjahr
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Abb. 110: Liegenschafiszinssdtze fiir Wohn- und Geschdfishduser in Abhdngigkeit
vom Vertragsjahr
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Abb. 111: Liegenschafiszinssdtze fiir Zweifamilienhduser in Abhdngigkeit
vom Vertragsjahr
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Liegenschaftszinssdtze

Fiir die Objekttypen wurden die Liegenschaftszinssidtze in Abhdngigkeit vom Baualter der
Héuser auf der Datenbasis der Verkaufsfdlle aus den Jahren 1999 bis 2002 untersucht.

Ergebnisse zeigt die nachfolgende Tabelle:

Wohn-
Ein- Zwei- Mehr- und
familien- | familien- Wohnungs- familien- Geschifts-
Baujahr Daten héiuser héiuser eigentum hiuser hiuser
Liegenschafts-
bis 1948 zins (%) 2.2 3.1 2.6 4.4 4.5
Standard-
abweichung (%) 1.4 2.1 2.4 2.1 2.9
Anzahl der Werte 172 23 9 44 4
Liegenschafts-
1949-1961  |zins (%) 2.4 3 3.1 5.1 5.2
Standard-
abweichung (%) 1.3 1.6 1.8 2.1 2.5
Anzahl der Werte 147 9 25 28 5
Liegenschafts-
1961-1971  |zins (%) 2.7 32 3.7 4.6 5.3
Standard-
abweichung (%) 1.3 1.5 1.3 2.5 4.5
Anzahl der Werte 68 15 345 15 3
Liegenschafts-
1972-1982  |zins (%) 3 4.6 4.3
Standard-
abweichung (%) 1.2 1.9 1.4
Anzahl der Werte 84 3 103
Liegenschafts-
1983-1990  |zins (%) 33 4.3 5.8
Standard-
abweichung (%) 2 0.8 1.1
Anzahl der Werte 38 44 2
Liegenschafts-
1991-2002  |zins (%) 2.8 3.1 4.7
Standard-
abweichung (%) 1.4 1.2 4.5
Anzahl der Werte 152 151 3

Tab 19: Liegenschaftszinssdtze in Abhdngigkeit von Objekttyp und Baujahr
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Liegenschaftszinssitze

Fir die Objekttypen wurden die Liegenschaftszinssidtze in Abhdngigkeit von ihrer Lage auf der
Datenbasis der Verkaufsfille aus den Jahren 1999 bis 2002 untersucht. Ergebnisse zeigt die

nachfolgende Tabelle:
Ein- Zwei- Wohn- und Mehr-
familien- Eigentums- familien- Geschiifts- familien-
hiuser wohnungen hiuser hiuser hiuser
dorfliche Lagen
Arnoldsweiler
Derichsweiler
Berzbuir-Kufferath
Echtz-Konzendorf Liegenschafts-
Merken zins (%) 2,7 3,1 3,1 5,1
Standard-
abweichung (%) 1,2 1,4 1,6 0,6
Anzahl der Werte 152 21 11 0 6
Birgel, Giirzenich
Hoven, Lendersdorf Liegenschafts-
Mariaweiler, Niederau zins (%) 23 3 3,7 4.6 4.7
Standard-
abweichung (%) 1,5 1,5 0,7 33
Anzahl der Werte 203 71 11 2 4
stidtische Lagen
Diiren (Stadtgebiet
vor 1973)
Birkesdorf LZ [%] 2,8 3,7 3,2 4.4 4.8
S [%] 1,4 1,3 1,8 3,3 2,2
n 373 629 37 12 96
stidtische Lagen
im einzelnen
Liegenschafts-
Birkesdorf zins (%) 2,9 42 3.4 3,7 4.8
Standard-
abweichung (%) 1,5 1,5 4,1 2,9 2,5
Anzahl der Werte 98 73 3 8 6
Liegenschafts-
Innenstadt zins (%) 2,7 3,7 4.4 5,4 5,5
Standard-
abweichung (%) 1,3 1,2 1,3 3,7 2,2
Anzahl der Werte 11 155 3 5 11
Liegenschafts-
Diiren-Nord zins (%) 2,2 5,3 2,3 4,7
Standard-
abweichung (%) 1,8 1,6 1,6 2.4
Anzahl der Werte 18 19 4 0 25
Liegenschafts-
Diiren-Ost zins (%) 2.8 3,4 2,7 5,5 4.9
Standard-
abweichung (%) 1 1,2 1,3 2,2
Anzahl der Werte 130 250 11 1 36
Liegenschafts-
Diiren-Siid zins (%) 2,9 3,7 3,2 3,4 4,2
Standard-
abweichung (%) 1,6 1 1,4 2,1 1,8
Anzahl der Werte 115 132 11 3 18

Tab. 20: Liegenschaftszinssdtze in Abhdngigkeit von Objekttyp und Ortslage

Seite 69




Liegenschaftszinssdtze

Fiir die Objekttypen wurden die Liegenschaftszinssdtze in Abhingigkeit von der Wohnlage auf der
Datenbasis der Verkaufsfille aus den Jahren 1999 bis 2002 untersucht. Ergebnisse zeigt die
nachfolgende Tabelle:

Ein- Zwei- Mehr- Wohn- und
familien- | Eigentums- | familien- | familien- | Geschifts-
Wohnlage |Daten hiuser wohnungen hiuser hiuser hiuser
Liegenschafts-
zins (%) 2,7 3,1 5,6
gut Standard-
abweichung (%) 1,3 0,7 1,5
Anzahl der Werte 29 10 2
Liegenschafts-
zins (%) 2,6 3,6 3,2 4,7 4,4
mittel Standard-
abweichung (%) 1,4 1,3 1,9 2,2 3,3
Anzahl der Werte 680 649 51 71 10
Liegenschafts-
zins (%) 2,6 3,9 3,1 4,9 4,6
einfach |Standard-
abweichung (%) 1,6 1,6 1,0 2,3 2,8
Anzahl der Werte 19 62 6 35 4

Tab. 21: Liegenschaftszinssdtze in Abhdngigkeit von Objekttyp und Wohnlage
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bebaute Grundstiicke, Vergleichsfaktoren

94 Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke
94.1 Rohertragstaktoren
94.1.1 Einfamilienhduser

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag'" wurde aus den Verkdufen der Jahre 2003 und 2004
gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches
Ergebnis angegeben.

*  Objekte mit einer ungewohnlich groen GrundstiicksgroBe konnen entweder mit diesen
Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschldge angebracht werden.
*  Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

Rohertragsfaktoren Baujahre

1901 | 1946 | 1961 [ 1971 | 1981 | 1991
vor 1900 | bis | bis | bis [ bis [ bis | bis
1945(1960] 1970 [ 1980|1990 | 2004

Ein- und 13,3 7,5
Zweifamilienhiuser
Standartabweichung 0,9
Anzahl der Werte 1 2

Tab. 22: Rohertragsfaktoren

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkdufen der Jahre 1986 bis 2004
gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches
Ergebnis angegeben.

* Objekte mit einer ungewohnlich groBen GrundstiicksgroBe konnen entweder mit
diesen Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschlige
angebracht werden.

*  Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahre Baujahre
1986 - 2004
19011946 1961 | 1971 | 1981 | 1991
vor 1900 | bis | bis | bis | bis [ bis | bis
194511960 | 1970 [ 1980 | 1990 | 2004
Ein- und 13,3 13,71 15,41 16,9 | 16,9 21,6
Zweifamilienhiuser
Standartabweichung 70| 39| 1,6
Anzahl der Werte 1 14 15 3 1 1

Tab. 23: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 1986 bis 2004
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bebaute Grundstiicke, Vergleichsfaktoren

94.1.2 Mehrfamilienhduser

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag'" wurde aus den Verkdufen des Jahre 2005 gebildet
und wird nach Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.

Objekte mit einer ungewohnlich groflen Grundstiicksgrofle konnen entweder mit diesen
Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschldge angebracht werden.
Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

19011946 1961|1971 | 1981 1991
vor 1900 | bis | bis | bis | bis | bis | bis
194511960 1970| 1980 1990 | 2005

Mehrfamilien- 7.8 [ 11,3 7.8 | 12,9
hauser

Standartabweichung 24 | 0,7 | 3,2
Anzahl der Werte 1 7 2 2

Tab. 24: Rohertragsfaktoren

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkdufen der Jahre 1986 bis 2005

gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches
Ergebnis angegeben.

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahre Baujahre
1986 - 2005
1901 1946 | 1961 [ 1971 | 1981 | 1991
vor 1900 | bis | bis | bis [ bis [ bis | bis
1945( 1960 1970 | 1980 1990 | 2005
Mehrfamilien- 10,3 11,41 12,513,311 13,7 18,3 18,0
hiuser
Standartabweichung 34 28 3,113,330 40| 3,5
Anzahl der Werte 44 93 | 144 | 82 21 7 16

Objekte mit einer ungewoOhnlich groen GrundstiicksgroBe konnen entweder mit

diesen Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschlige
angebracht werden.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

Tab. 25: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 1986 bis 2005
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bebaute Grundstiicke, Vergleichsfaktoren

94.13

Tab.

Mehrfamilienhduser mit gewerblichem Anteil

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkdufen des Jahres 2005 gebildet
und wird nach Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.

Objekte mit einer ungewohnlich groen Grundstiicksgrofle konnen entweder mit diesen
Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschldge angebracht werden.
Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

1901] 1946|1961 | 1971 1981 | 1991
vor 1900 | bis | bis | bis | bis | bis | bis
194511960 1970] 19801 1990 | 2005

Gemischt genutzte 9,5 110,3111,3 10,3
Objekte

Standartabweichung 0,7

Anzahl der Werte 1 4 1 1

Tab. 26: Rohertragsfaktoren

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkdufen der Jahre 1986 bis 2005

gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches
Ergebnis angegeben.

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahre Baujahre
1986 - 2005
1901 | 1946 | 1961 | 1971 | 1981 | 1991
vor 1900 | bis | bis | bis [ bis | bis [ bis
194511960 | 1970 | 1980 | 1990 | 2005
Gemischt genutzte 11,4 10,8 | 12,5 10,5 | 15,9 11,7
Objekte
Standartabweichung 3,1 23129 ] 1,8 | 87 1,9
Anzahl der Werte 7 12 35 7 2 2

Objekte mit einer ungewdohnlich groBen GrundstiicksgroBBe konnen entweder mit
diesen Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschlige
angebracht werden.

Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

27: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 1986 bis 2005
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bebaute Grundstiicke, Vergleichsfaktoren

94.1.4 Gewerblich genutzte Immobilien

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag'" wurde aus den Verkdufen der Jahres 2005 gebildet
und wird nach Baualtersstufen getrennt als rechnerisches Ergebnis angegeben.

* Objekte mit einer ungewdhnlich groen Grundstiicksgrofle konnen entweder mit diesen
Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschlidge angebracht werden.
* Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.
Rohertragsfaktoren Baujahre

1901 | 1946|1961 1971|1981 | 1991
vor 1900 | bis | bis | bis | bis | bis | bis
19451960 1970] 1980 | 1990 | 2005

Gewerblich genutzte 9,2 12,5
Objekte

Standartabweichung 4,2

Anzahl der Werte 2 1

Tab. 28: Rohertragsfaktoren

Der Faktor "Kaufpreis/Rohertrag" wurde aus den Verkdufen der Jahre 1986 bis 2005
gebildet und wird nach Objekttypen und Baualtersstufen getrennt als rechnerisches
Ergebnis angegeben.

* Objekte mit einer ungewoOhnlich grofen GrundstiicksgroBe konnen entweder mit
diesen Faktoren nicht bewertet werden oder es miissen Zu- oder Abschlige
angebracht werden.

* Objekte mit sehr kurzer Restlebensdauer konnen nicht betrachtet werden.

Rohertragsfaktoren
Vertragsjahre Baujahre
1986 - 2005
1901 1946|1961 | 1971 1981|1991
vor 1900 [ bis | bis | bis | bis | bis | bis
194511960 1970 1980 | 1990 | 2005
Gewerblich genutzte 9,7 12,8 11,7 16,5]| 11,8 | 12,9
. 22,49
Objekte
Standartabweichung 2,8 ) 42129138129 1,0
Anzahl der Werte 3 18 7 2 2 4

Tab. 29: Rohertragsfaktoren als Mittel der Jahre 1986 bis 2005
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Sonstige Wertermittlungsrelevante Daten

9.5 Sonstige Wertermittlungsrelevante Daten
9.5.1 Herkunft von Erwerbern auf dem Diirener Immobilienmarkt

Uber den Zeitraum 1997 bis 2005 wurden die Postleitzahlen erfasst, aus denen die
Erwerber von Grundstiicken auf dem Diirener Grundstiicksmarkt stammen. Die
Ergebnisse sind getrennt nach den Teilmérkten unbebaute Grundstiicke, bebaute
Grundstiicke und Eigentumswohnungen als Prozentsdtze aus der Anzahl der Verkdufe
bzw. als Jahressummen der Vertrige angegeben.

9.5.1.1 unbebaute Grundstiicke

95.1.1.1 Wohnbauland

Wohnbauland Jahr
Gesamt-

1997]1998] 1999 2000 | 2001 [ 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | ergebnis
Diiren 80 69 69 82 74 83 74 76 77 76
Umland Diiren 11 11 12 5 9 11 16 10 13 11
Umland Aachen 2 11 6 3 5 1 1 3 3 4
Umland Koln 4 7 5 6 5 1 4 2 4 4
[Regierungsbezirk Koln 1 0 2 2 1 0 2 2 1 1
Nordrhein-Westfalen 2 1 0 2 3 1 1 2 1 1
Deutschland 1 0 3 0 1 2 3 3 0 2
Ausland 0 0 2 2 0 0 0 0 0 0
Summe 100 [ 100 | 100 | 100 | 100 [ 100 | 100 | 100 | 100 100

Tab. 30: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrige in Prozentzahlen)

Wohnbauland Jahr
19971998 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005

Diiren 89 60 65 53 55 72 96 68 71
Umland Diiren 12 10 11 3 7 10 21 9 12
Umland Aachen 2 10 6 2 4 1 1 3 3
Umland Kéln 4 6 5 4 4 1 5 2 4
| Regierungsbezirk Koln 1 0 2 1 1 2 2 1
Nordrhein-Westfalen 2 1 1 2 1 1 2 1
Deutschland 1 0 3 1 2 4 3 0
Ausland 0 0 2 1 0 0 0 0 0
Summe 111 | 87 94 65 74 87 | 130 | 89 92

Tab. 31: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrdge)
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Marktstrukturen

95.1.2 bebaute Grundstiicke

9.5.1.2.1 Einfamilienh&duser

Einfamilienhauser

Jahr
Gesamt-
1997 [ 1998 2000 2001 | 2002 2005 | ergebnis
Diiren 78 75 84 78 70 76
Umland Diiren 12 15 9 10 17 18 14
Umland Aachen 3 3 2 3 2 4 3
Umland Ko6ln 4 4 3 3 6 2 5 4
Regierungsbezirk Koéln 1 1 1 1 1 2 1 1
Nordrhein-Westfalen 1 1 0 1 1 1 1 1
Deutschland 1 1 1 1 2 1 1 2
Ausland 0 0 1 0 0 1 0 0
100 | 100 0 100 | 100 0 100 100

Tab. 32: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrdge in Prozentzahlen)

Einfamilienhduser Jahr

1997] 1998 200012001 2005
Diiren 272 | 252 215 | 216 210
Umland Diiren 42 50 41 22 55 53
Umland Aachen 9 9 11 5 8 11
Umland Koéln 14 13 8 7 8 15
Regierungsbezirk Koln 3 4 4 2 5 4
Nordrhein-Westfalen 3 3 1 2 2 3
Deutschland 4 3 4 3 4 2
Ausland 3 2 1
Summe 347 | 334 287 | 257 2 299

Tab. 33: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrige)
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Marktstrukturen

95122

Mehrfamilienhduser
Mehrfamilienhauser Jahr
Gesamt-

1997119981 1999 [ 2000 | 2001 | 2002 [ 2003 | 2004 | 2005 | ergebnis
Diiren 45 35 36 61 60 59 79 45 56 53
Umland Diiren 16 29 26 17 14 17 15 38 19 21
Umland Aachen 2 3 3 4 4 3 3 5 6 4
Umland Koéln 14 15 26 15 9 14 3 5 6 13
Regierungsbezirk Kéln 5 3 3 3 0 4 0 2 6 3
Nordrhein-Westfalen 0 3 0 0 4 1 0 0 3 1
Deutschland 18 8 3 0 9 3 0 2 6 5
Ausland 0 3 2 0 0 0 0 2 0 1
Summe 100 | 100 [ 100 | 100 | 100 [ 100 | 100 | 100 | 100 100

Tab. 34: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrdige in Prozentzahlen)

Mehrfamilienhauser Jahr

199711998 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Diiren 20 22 22 46 46 46 26 19 20
Umland Diiren 7 18 16 13 11 13 5 16 7
Umland Aachen 1 2 2 3 3 2 1 2 2
Umland Kéln 6 9 16 11 7 11 1 2 2
Regierungsbezirk Koln 2 2 2 2 3 1 2
Nordrhein-Westfalen 2 3 1 1
Deutschland 8 5 2 7 2 1 2
Ausland 2 1 1
Summe 44 62 61 75 77 78 33 42 36

Tab. 35: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrige)
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9.5.1.23

Eigentumswohnungen
| Eigentumswohnungen Jahr
Gesamt-
1997 (1998 1999|2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | ergebnis
Diiren 43 37 40 57 56 63 58 62 64 50
Umland Diiren 14 13 18 16 17 22 16 20 19 17
Umland Aachen 3 2 2 4 7 2 4 6 4 3
Umland Koéln 4 4 4 2 2 1 4 4 1 3
Regierungsbezirk Koln 6 12 13 7 9 0 2 0 1 7
Nordrhein-Westfalen 9 12 10 9 4 7 9 7 7 9
Deutschland 21 19 14 5 6 5 7 2 3 11
Ausland 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 100 100

Tab. 36: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrdge in Prozentzahlen)

Eigentumswohnungen Jahr

1997 ( 1998 ] 1999|2000 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005
Diiren 160 | 188 [ 178 | 132 | 99 | 152 | 131 | 104 | 147
Umland Diiren 52 65 80 36 31 54 36 34 45
Umland Aachen 12 11 7 10 12 6 8 10 10
Umland Ké6ln 32 60 | 44 | 21 7 17 20 11 17
Regierungsbezirk Koln 15 21 16 4 3 2 8 6 2
Nordrhein-Westfalen 23 62 56 15 16 5 3
Deutschland 80 95 60 12 10 11 16 3 6
Ausland 1 1 1 1 1 1
Summe 3751 503 | 442 | 230 | 178 | 243 | 225 | 168 | 231

Tab. 37: Herkunft der Erwerber (Anzahl der Vertrdige)
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Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt

10

10.1

Rahmendaten zum Grundstiicksmarkt
Geographie

Diiren liegt an der Grenze der Naturrdume Niederrheinische Bucht und Eifel, an der
Nahtstelle von Flachland und Mittelgebirge. Von Siidsiidost nach Nordnordwest durchzieht
die Rur (Mittlere Rurniederung) das Stadtgebiet. Die siedlungsgeographische Lage
begriindet die hervorgehobene Stellung Diirens in der Region. Der néchstliegende Ort mit
tiber 30.000 Einwohnern ist die Stadt Jiilich. Sie liegt etwa 20 km nordlich der Stadt Diiren.
Die Stadt Aachen liegt westlich etwa 30 km entfernt, die Stadt Koln liegt Ostlich etwa 35
km entfernt.

Die Stadt Diiren beheimatet etwa 92.000 Einwohner auf einer Fliche von ca. 85
Quadratkilometern. Diiren ist Zentralort (Mittelzentrum) mit einem Einzugsbereich von
ca. 180.000 Menschen. Die Topographie des Stadtgebietes ist weitgehend eben. Der
hochste Punkt Diirens liegt in Berzbuir, 221 m . NN., der niedrigste Punkt liegt in
Merken, 105 m . NN.. Lediglich im Stidwesten liegen kleinere Ortsteile (Birgel,
Berzbuir, Kufferath) im Bereich des Eifelanstieges.

Acker 46%

Sonstige 5%

Wald 8%

Wasser 2% Strassen 8%

Hofraum/Garten 24%

Angaben in Prozent

Abb. 113: Flichennutzung

Quelle: Stadt Diiren, Amt fiir Stadtentwicklung, Abteilung Vermessung

Ihr heutiges Stadtgebiet erhielt die Stadt Diiren im Zuge der kommunalen Neugliederung
der 70er Jahre. Im November 1944 wurde Diiren durch schwere Bombenangriffe nahezu
vollig zerstort. Im Stadtzentrum blieben nur wenige Gebdude als Zeugen der
untergegangenen Stadt unversehrt. Der Wiederaufbau lie ein neues Diiren weitgehend auf
dem alten Stadtgrundriss entstehen, das heute durch die Bauten der 50er und 60er Jahre
gepragt ist.
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Abb. 114: Siedlungsstruktur
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Bevolkerung

10.2

Bevolkerung

Die Entwicklung der Bevolkerung war in den Jahren nach 1989 zu grof3en Teilen durch den
Zuzug von deutschstimmigen Menschen aus der ehemaligen Sowjetunion, der ehemaligen
DDR und die Zuwanderung aus Siidosteuropa geprégt. Im gleichen Zeitraum verlieBen aber
auch die in Diiren seit 1945 stationierten belgischen Streitkrdfte mit thren Familien die
Stadt. Diese beiden Ereignisse liberlagern sich zwar, haben aber per saldo den lange Jahre
anhaltenden riicklaufigen Trend in der Bevolkerungsentwicklung umgekehrt. Auch heute
ist immer noch ein leicht steigender Trend zu verzeichnen. Dieser korrespondiert mit der
Bevolkerungsentwicklung im Ballungsraum an der Rheinschiene.

Einwohner
100000
80000
60000 B Bevolkerng
insgesamt
40000 B Deutsche
Bevolkerung

1975 1978 1981 1984 1987 1990 1993 1996 1999 2002

Abb. 115: Bevélkerungsentwicklung

Quelle: Stadt Diiren, sowie Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik

Abb. 116: Altersstruktur der Bevolkerung in der Stadt Diiren zum 31.12.2004

101
91
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41
31
21

weiblich: ménnlich

1000 800 600 400 200 0 200 400 600 800 1000

Quelle: Stadt Diiren
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Bevilkerung, Verkehr

10.3

Ende 2002 wohnten in Diiren 15117 Ausldnder, das entspricht einem Anteil von 16,3 % an
der Gesamtbevolkerung. Der Auslédnderanteil in Diiren hat sich, wie im Land NRW und im
Bundesgebiet insbesondere in den Mittel- und Oberzentren, bestindig erhoht. Der
Auslinderanteil in Diiren betrug 7,7 % im Jahr 1975, 8,0 % im Jahr 1986, 11,7 % im Jahr
1995 und 16,3 % im Jahr 2002.

Zur Zeit beziehen ca. 13000 Einwohner von Diiren Arbeitslosengeld II. Dies macht etwa
14 % der Bevolkerung aus.

2002 bezogen etwa 6,8 % der Bevolkerung Sozialhilfeleistungen. Auf Bundesebene war
der Durchschnitt bei etwa 3,3 % der Gesamtbevodlkerung. In NRW lag der Durchschnitt
etwa bei 3,7 %

Verkehr

Diiren ist Mittelzentrum und liegt an mehreren Entwicklungsachsen. Grof3rdumige Achse
ist die Strecke Aachen - Koln. Diese ist als Schienen- und Stralenverbindung von
europdischer Bedeutung. Dem entspricht der derzeitige Ausbau der Autobahnstrecke A4/
E5 von Aachen nach Koln auf 6 Spuren und die Ertiichtigung der Bundesbahnstrecke fiir
den europiischen Hochgeschwindigkeitsverkehr (ICE / Thalys). Uberregionale Achse ist
die Verbindung Heinsberg/ Jiilich/ Diiren/ Euskirchen.

Aus der Lage an einem Verkniipfungspunkt von bedeutenden Fernverkehrs- und
Regionalverbindungen ergeben sich giinstige Standortbedingungen fiir Handel und
Gewerbe.

Fir den Verkehr bedeutsame Entwicklungsabsichten sind die Neueinrichtung von
Autobahnanschliissen im Bereich Lucherberger See und bei Ellen, der Bau einer stlichen
Stadtumgehung B 56n und die Fiihrung der B 399n als Verldngerung der Eisenbahnstraf3e/
Fritz-Erler-StraBe/ Mariaweilerstrale tiber die Rur. Die L 249 soll an der siidlichen
Stadtgrenze nach Osten tliber die L 327n zur B 56 und B 56n in die Autobahnanschlussstelle
Diiren und an die geplante Anschlussstelle Ellen gefiihrt werden.

Nordlich und westlich der Ortschaft Merken wird der Braunkohlentagebau Inden II in den

Jahren 2010 bis 2015 das Stadtgebiet erreichen. Hierdurch bedingt verdndern sich in diesem
Bereich die verkehrlichen Gegebenheiten.
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Wirtschaft

10.4 Wirtschaft
10.4.1 Arbeitsmarkt/Arbeitskrafte

Die traditionellen Industrien konnten nach dem Krieg erfolgreich wiederaufgebaut werden.
Sie sind nach wie vor die bestimmenden Elemente fir Wirtschaftsstruktur und
Wirtschaftskraft der Stadt.

Die Diirener Wirtschaft ist zu einem Grof3teil von der Papierindustrie und ihren Zulieferern
bzw. Abnehmern geprdgt. Weitere in Diiren anséssige Wirtschaftsbereiche sind die
Teppichindustrie, Tuchindustrie, Metallverarbeitungsindustrie und Chemieindustrie. Es ist
allerdings {iber einen ldngeren Zeitraum eine Abnahme bei den Betriebs- und
Beschiftigtenzahlen festzustellen. Dem Riickgang der Beschéftigungszahlen im Bereich
des verarbeitenden Gewerbes steht die Zunahme des Dienstleistungssektors in der Stadt
gegeniiber. Dieser Wandel kompensiert jedoch die Arbeitsplatzverluste zur Zeit nicht.

Land und Forstwirtschaft
Verarbeitendes Gewerbe
Energie- und Wasserversorgung

Baugewerbe

Handel; Reparatur von KFZ und
Gebrauchsgiitern

Gastgewerbe

Verkehr und Nachrichteniibermittlung

Kredit- und Versicherungsgewerbe

Grundstiicks- und Wohnungswesen,
Vermietung beweglicher Sachen, usw
Offentliche Verwaltung u. A.
Offentliche und private Dienstleistungen
(ohne offentliche Verwaltung)

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000
Abb. 117: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte nach Wirtschaftsabteilungen

Stand 2002

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik

Seite 83



Wirtschaft

Anzahl
45000

40000

35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Abb. 118: Sozialversicherungspflichtig Beschdftigte zum 30.6.

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik

Die Arbeitslosenzahl im Gebiet der Stadt Diiren.

Arbeitslose
6000

5000

4000
3000
2000
1000

1993 1995 1997 1999 2001

Abb. 119: Entwicklung der Arbeitslosen

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
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Wirtschaft

Die Funktion Diirens als Mittelzentrum ist auch aus der nachstehenden Grafik ablesbar.
Diiren ist Arbeitsstétte fiir eine Vielzahl von Menschen aus den benachbarten Gemeinden
Kreuzau, Langerwehe, Merzenich. Andererseits hélt sich die Anzahl derjenigen Menschen
die in etwa Waage, die von Diiren aus in den GroBstddten Ko6ln und Aachen arbeiten oder

von dort aus nach Diiren zur Arbeitsstétte einpendeln.

Aachen
Aldenhoven
Eschweiler
Heimbach
Hiirtgenwald
Inden
Jiilich
Kerpen
Koln
Kreuzau
Langerwehe
Linnich
Merzenich
Nideggen
Niederzier
Norvenich
Stolberg
Vettweill
Ziilpich

—

:r—

g

Abb. 120: Berufspendler

Summe der Einpendler: 19555
Summe der Auspendler: 7769
Erwerbstdtige in Diiren insgesamt: 46000

Quelle: Volkszdhlung
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@ Auspendler
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Abb. 121: Anzahl der sozialversicherungspflichtigen Berufspendler in zeitlicher

Entwicklung

Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit
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10.4.2 Zwangsversteigerungsverfahren
Die Angaben zu Zwangsversteigerungsverfahren beziehen sich auf den

Amtsgerichtsbezirk Diiren.

Anzahl
250

200

150

100

50

1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003

Abb. 122: Zwangsversteigerungsverfahren

Quelle: Amtsgericht Diiren
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10.4.3

10.4.4

Betriebsaufgaben
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Anzahl

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Abb. 123: Betriebsaufgaben

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik

Neueinrichtung eines Betriebes
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@ Vollstiandige
Betriebsaufgabe
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Abb. 124: Neueinrichtung eines Betriebes

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
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10.4.5

10.4.5.1

Wirtschaftszweige
Landwirtschaft

Die Anzahl der landwirtschaftlichen Betriebe ist in Diiren riickldufig. Die Landwirtschaft
in Diiren ist durch den Getreide- und Zuckerriibbenanbau gepréigt. Die Zuckerfabriken
vereinbaren mit den landwirtschaftlichen Betrieben fiir deren Betriebsflichen
Zuckerriibenkontingente.

Die durchschnittliche Betriebsgrofle betrdgt in Diiren 43,5 ha. Etwa 20 % der Betriebe
sind Nebenerwerbsbetriebe.

Der Grundstiicksmarkt fiir Ackerflichen ist im Stadtgebiet von Diiren von
stddtebaulichen Maflnahmen beeinflusst. Sei es unmittelbar durch anstehende Eingriffe
oder indirekt durch o6kologisch notwendige Ersatz- und AusgleichsmaBBnahmen oder
durch den stddtebaulich bedingten Anspruch an die landwirtschaftlichen Flichen als
Freizeit- und Erholungsraum. Daneben ist der Braunkohlentagebau Inden II im
Nordwesten der Stadt von Bedeutung. In der Vergangenheit sind der Landwirtschaft
durch die Anlage von Gewerbeflichen und durch Stralenbau in erheblichem Umfang
Flachen entzogen worden. Dies fiihrt zu Verdrangungseffekten, unter denen vor allem
landwirtschaftliche Pachtbetriebe zu leiden haben.
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10.4.5.2

Gewerbeflachen

Mit der Industrialisierung Diirens entstanden entlang der Rur eine Reihe von Industrien. In
den Nachkriegsjahren entstanden weitere Gewerbegebiete, zum Teil in den Ortslagen
Diirens, die lokale Bedeutung haben. Gewerbegebiete mit Bezug zur Bundesautobahn A4
und zu den Fisenbahnstrecken entstanden in den 80-er und 90-er Jahren. Diese
Gewerbegebiete, Distelrath im Osten der Stadt und ,,Im GroBlen Tal* im Norden der Stadt,
zeichnen sich durch ihre gute {iberregionale Erreichbarkeit aus. Das zur Zeit in der
Entstehung befindliche Gewerbegebiet ,,Talbenden-Rurbenden liegt ebenso wie das
Gewerbegebiet ,,Im Groflen Tal*“ unmittelbar an der Bundesautobahn.

Gebietsbezeichnung Grofle |GroBere Flichen Eisenbahn- |Autobahn- |Bundes-
(ha) verfiigbar anschluf} anschluf} strafle
(km) (km)
Im Grof3en Tal 90 ja moglich 0,2 0,1
Talbenden-Rurbenden 35 ja moglich 0,2 0,1
Distelrath 50 ja vorhanden 2,5 0,1
Nickepiitz 23 bedingt nein 3,5 0,2
Paradiesbenden 6 bedingt nein 2,0 1,0
Stockheimer Landstra3e 25 ja nein 6 0,1

Tab. 39: Grofsere Gewerbegebiete in Diiren

Uber die angegebenen Gewerbegebiete hinaus verfiigt die Stadt Diiren iiber Teile des
Gelidndes der ehemaligen Zuckerfabrik. Dieses etwa 45 ha grofle Geldnde wurde in
Teilen zum Standort des Diirener Servicebetriebs entwickelt. Gemeinsam mit den privat
entwickelten ehemaligen Gewerbeflichen auf dem Geldnde der ehemaligen Diirener
Metallwerke  (nordlich ~ Paradiesbenden) und  der  ebenfalls privat in
Umnutzungsentwicklung stehenden ehemaligen Glashiitte Peill und Putzler befinden sich
unmittelbar nordwestlich der Innenstadt rd. 100 ha ehemals intensiv genutzter
Industrieflache in Konversion.

Insgesamt verfiigt Diiren {iber ein erhebliches Potential an Gewerbefldchen.

Hinweis:

Die Bodenrichtwertkarte enthdlt Angaben zum Bodenpreisniveau von Gewerbe- und
Industrieflachen.
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10.4.5.3

Wohnbaufldachen

Seit Ende des letzten Jahrzehnts sind in Diiren rund 500 Baugrundstiicke, vorwiegend fiir
den Einfamilienhausbau auf den Markt gebracht worden. Das stiddtische Angebot hierbei
ist vergleichsweise gering. Mit dieser ,,Baulandoffensive® konnte die Abwanderung in
das ldndliche Umfeld Diirens begrenzt werden und Diiren in zweiter Reihe hinter dem
Rhein-Erft-Kreis als Wohnziel fiir den Ballungsraum am Rhein etabliert werden. Dariiber
hinaus hat seit etwa 1990 ein SchlieBen von Bauliicken in beachtlichem Malle
stattgefunden Dementsprechend ist das wurspriinglich im Jahre 1988 erfasste
Bauliickenpotential fiir den Wohnungsbau in Hohe von 219 ha (100 %) in den
Folgejahren 1989 bis zum Jahr 1997 auf 122 ha (56 %) geschrumpft.
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10.4.5.4

10.4.5.5

Biroflachen

Der Biiroflaichenmarkt Diirens ist nach Einschidtzung des Gutachterausschusses von
Sittigung geprigt. Schrumpfung und Ubernahme von Betriecben haben in der
Privatwirtschaft zur Aufgabe von Biirostandorten gefiihrt. Die Konzentration in der
Kreditwirtschaft verstirkt diese Entwicklung. Dies wird auch nicht anndhernd durch eine
Expansion bei bestimmten Einrichtungen der Daseinsvorsorge (beispielsweise des
WVER) kompensiert.

Die Standortbedingungen fiir Biirogebdude rund um den Diirener Bundesbahnhof werden
durch den Gutachterausschuss jedoch weiterhin als glinstig bezeichnet, da die
Erreichbarkeit sowohl iiber den offentlichen Personenverkehr als auch durch den
Individualverkehr gut ist. Parkmdglichkeiten sind in ausreichendem MafBle vorhanden.
Die Nihe zu Kd6ln und Aachen ist durch gute StraBenverbindung und durch regelmifBigen
Zugverkehr gegeben. Derzeit kurzem fertige S-Bahnanschluss nach Koln begiinstigt
diese Lage.

Hinweis:
Néheres zur Entwicklung und zum Mietpreisniveau flir Biiros ist in der
Mietwertiibersicht Gewerbeimmobilien des Gutachterausschusses zu finden.

Praxisflachen

Als Folge der verdnderten Einkommensmdglichkeiten und der steigenden Zahl von
Praxisneugriindungen ist es zu beobachten, dass sich auch in dorflichen Lagen Diirens
Arztpraxen ansiedeln, die den Vorteil des dort niedrigeren Mietniveaus und der guten
Erreichbarkeit aus der Nachbarschaft genief3en.

Hinweis:

Naéheres zur Entwicklung des Mietpreisniveaus fiir Praxen ist in der Mietwertiibersicht
Gewerbeimmobilien des Gutachterausschusses zu finden.
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10.4.5.6

Einzelhandel

Die Diirener Innenstadtentwicklung ist durch eine Ausweitung der Innenstadt nach
Norden beeinflusst. Dies entspricht dem stiddtebaulichen Konzept, den Diirener Norden
an die Innenstadt anzuschlieBen. Auch zu diesem Zweck wurde in Bahnhofsndhe eine
Flachensanierung durchgefiihrt, die sich heute als giinstiger Biirostandort darstellt.

Das ,,Nordentwicklungskonzept® ist mit der Realisierung der FuBgingerzone in der
»Josef-Schregel-Strafle* und mit dem im Bereich der Kuhgasse gelegenen ,,StadtCenter*
mit rd. 15.000 qm Verkaufsfliche, das im September 2005 erdffnet worden ist zum
Abschlul3 gelangt. Nordlich der Bahnlinie befindet sich das Stadtviertel Norddiiren.
Dieses Quartier zeichnet sich durch seinen hohen Auslidnderanteil, aber auch durch die
dem Gebiet eigene Geschiftswelt aus. Im Zusammenhang mit der im wesentlichen
westlich der Veldener Strafle stattgefundenen Entindustrialisierung, den Verdnderungen
im Bahnhofsumfeld und des starken Anteils von Migranten ist dieses Gebiet im Rahmen
des Programms Soziale Stadt ab 2006 Gegenstand besonderer stddtebaulicher
MaBnahmen.

Der traditionelle Einzelhandel in der Innenstadt ist von down-trading Tendenzen nicht
verschont geblieben. Zentralitits- und Kaufkraft Kennziffern sind allerdings trotz
festzustellenden Sinkens nach wie vor liberdurchschnittlich. Diiren versorgt 160.000 bis
180.000 Menschen in der Region. Das oben genannte Stadtcenter soll dazu beitragen,
verlorengegangene Kaufkraft nach Diiren zuriickzuholen.
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10.4.5.7

Bauwirtschaft
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Abb. 125: Betriebe im Bauhauptgewerbe

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
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Abb. 126: Beschdftigte im Bauhauptgewerbe
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Anzahl
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Abb. 127: genehmigte Ein- und Zweifamilienhduser

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
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Abb. 128: genehmigte Mehrfamilienhduser

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik
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Anzahl
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Abb. 129: genehmigte Wohnungen

Quelle: Landesamt fiir Datenverarbeitung und Statistik

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

10.4.6

Besonderheiten einiger Stadtviertel

Durch den Zuzug von deutschstimmigen Ubersiedlern, die Unterbringung von bosnischen
Kriegsfliichtlingen und durch den Abzug der belgischen Streitkrédfte haben sich im Diirener
Siidosten Besonderheiten und Probleme entwickelt. Aus dem Bereich der ehemaligen
Sowjetunion stammende Ubersiedler und bosnische Kriegsfliichtlinge wurden an der
Euskirchener StraBe in Mietshdusern untergebracht, die in Verbindung mit der
aufgegebenen Panzerkaserne oder den abgezogenen belgischen Streitkréften standen. Im
gleichen Stadtviertel stehen die 8-geschossigen Hochhduser am Miesheimer Weg und das
mit Mehrfamilienhauswohnungen bestandene Gebiet ,,Satellitenviertel“. Diese beiden
Bereiche zeichnen sich durch eine hohe Bevolkerungsdichte aus, deren soziale Struktur
durch einen iiber dem Durchschnitt Diirens liegenden Sozialhilfeempféangeranteil gepragt
ist. Zwischen diesen Gebieten wurde in den letzten Jahren ein GroBbauprojekt mit relativ
hoher Bevdlkerungsdichte realisiert. Im Rahmen des Programms Stadtteile mit besonderem
Erneuerungsbedarf wurden hier erfolgreich Modelle einer nachhaltigen und partizipativen
Stadtentwicklung erprobt und eingesetzt. Die interkommunale Zusammenarbeit wurde
erfolgreich in der Entwicklung der Gewerbegebiete Talbenden-Rurbenden und Stockheimer
Landstra3e gepflegt.

Mit dem Abzug der belgischen Streitkréfte sind in Diiren in verschiedenen Lagen Gebiete
mit Mietshdusern (Schoellerstrale, Euskirchener Strale) aber auch mit einfachen
Reihenhdusern frei geworden. Der frei gewordene Reihenhausbestand ist privatisiert
worden und unter Finsatz erheblicher Wohnungsbauférderungsmittel in einen
zeitgeméflen Zustand versetzt worden.

Wichtigstes Stadtentwicklungsthema in den néchsten Jahrzehnten wird die Konversion
der aufgelassenen Bahnflichen am Bahnhof Diiren, deren Integration an den ndrdlichen
Innenstadtrand zusammen mit dem Programm Soziale Stadt Diiren Nord sein. Hier
treffen verkehrliche Themen mit Einzelhandelsfragen, Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung,
Gesundheitsfiirsorge und der Integration von Migranten zusammen. Auch werden die in
Diiren  Siidost erprobten Methoden einer partizipativen und nachhaltigen
Stadtentwicklung zum Einsatz kommen.
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Sonstige Angaben

11.

11.1

Sonstige Angaben
Gebiihren

Die Gebiihren fiir die Erstattung von Gutachten des Gutachterausschusses richten sich
nach der Allgemeinen Verwaltungsgebiihrenordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(AVwGebO NW). Diese ist nachstehend auszugsweise wiedergegeben.

Tarifstelle 13.1
Gutachten

13.1.1

Erstattung von Gutachten iiber bebaute, den Bodenwertanteil bebauter Grundstiicke und
bebaute Grundstiicke, iiber Rechte an bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie iiber
die Hohe anderer Vermdgensvor- und -nachteile (§ 193 Abs. 2 BauGB, § 24 Abs. 1 EEG
NW und § 5 Abs. 3 GAVO NW).

Desgleichen Gutachten zur Ermittlung von Anfangs- oder Endwerten nach § 154 Abs. 2
BauGB ohne Zuhilfenahme besonderer Bodenrichtwerte nach § 196 Abs. 1 Satz 5 BauGB
durch den Gutachterausschuss und Gutachten iiber Miet- oder Pachtwerte.

Gebiihr: € 700 (Grundbetrag)
dazu bei einem Wert des begutachteten Objekts

a) bis € 770.000 2,0 v.T. des Wertes
b) iiber € 770.000 1,0 v.T. des Wertes zuziiglich € 770
Anmerkung:

Mit der Gebiihr ist abgegolten die Wertermittlung bei Anwendung eines Verfahrens nach
der Wertermittlungsverordnung (Standardverfahren). Standardverfahren sind das
Vergleichswertverfahren, das Vergleichswert-/Sachwertverfahren (kombiniertes
Verfahren) oder das Vergleichswert-/Ertragswertverfahren (kombiniertes Verfahren).

13.1.2
Zuschlige zur Gebiihr nach Tarifstelle 13.1.1 wegen erhohten Aufwands, wenn

a) neben dem Standardverfahren weitere Wertermittlungsverfahren notwendig sind
Zuschlag: bis € 200

b) Unterlagen gesondert erstellt werden miissen oder umfangreiche Recherchen
erforderlich sind

Zuschlag: bis € 400

c) besondere rechtliche Gegebenheiten (z.B. Denkmalschutz, sozialer Wohnungsbau)
zu beriicksichtigen oder wertrelevante Rechte oder Lasten (z.B. Erbbau-, Mietrecht) zu
ermitteln sind

Zuschlag: bis € 600

d) Baumingel oder -schédden, Instandhaltungsriickstdnde oder Abbruchkosten
aufwendig zu ermitteln und wertmifig zu beriicksichtigen sind

Zuschlag: bis € 300
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11.2 Verdoffentlichungen

Beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Stadt Diiren sind folgende Ver-
offentlichungen erhéltlich:

11.2.1 Aktuelle Veroffentlichungen
Grundstiicksmarktbericht 01.01.2006 35,00 €
Mietwertiibersicht - Wohnimmobilien 01.01.2006 25,00 €
Mietwertiibersicht - Gewerbeimmobilien 31.12.2002 37,50 €
Mietauswertungen der Tageszeitungen 01.01.2006 75,00 €
Bodenrichtwertkarte 01.01.2006 110,00 €

11.2.2 Veroffentlichungen fritherer Jahre

11.2.2.1 Karten fritherer Jahre

Stand Artikel Gebiihr je
Jahrgang

1941 Bodenwertkarten (Stadtgebiet Diiren vor 1972) 60,00 €

1960 Bodenwertkarten (Stadtgebiet Diiren vor 1972) 40,00 €

31.12.1963 Bodenrichtwertkarte (Stadtgebiet Diiren vor 1972) 40,00 €

31.12.1972 bis Bodenrichtwertkarte 40,00 €
31.12.1984
31.12.1985 bis Bodenrichtwertkarte 55,00 €
31.12.2002
01.01.2004 Bodenrichtwertkarte 55,00 €
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11.2.2.2 Berichte fritherer Jahre

Stand Artikel Gebiihr je
Jahrgang
Nov.1977  Bodenpreisanalyse Diiren 15,00 €

Bodenwertentwicklungen, Bodenwert und Grunstiickstiefe

31.12.86  Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplatze, Tiefgaragenstellplatze, Wohnungen)

31.12.87  Begleitheft zur Bodenrichtwertkarte 10,00 €

(Bodenpreisentwicklung Landwirtschaft, Bodenpreisentwicklung Wohnbauland,
Mietwerte fiir Wohnraum, Ubersicht iiber Bodenrichtwerte,
Umrechnungskoeffizienten GFZ:GFZ, Umrechnungskoeffizienten Grundstiickstiefe)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplatze, Tiefgaragenstellplatze, Wohnungen)

31.12.88  Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenpreisentwicklung Landwirtschaft, Bodenpreisentwicklung Wohnbauland,
Liegenschaftszinssétze, Mietwerte fiir Wohnraum, Richtwerte
Eigentumswohnungen, Ubersicht {iber Bodenrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten
GFZ:GFZ, Umrechnungskoeffizienten Grundstiickstiefe)

Mietwertiibersicht 12,50 €
(Biromieten Ladenmieten, Mietnebenkosten, Mietwerte flir Wohnraum)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplatze, Tiefgaragenstellplatze, Wohnungen)

31.12.89 Grundstiicksmarktbericht 10,00 €

(Liegenschaftszinssitze, Richtwerte fiir Eigentumswohnungen, Umsétze)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplédtze, Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)

31.1290  Grundsticksmarktbericht 10,00 €

(Bodenwertentwicklungen, Liegenschaftszinssitze, Richtwerte
Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhéuser, Umsétze, Vergleichsfaktoren
Einfamilienhduser)
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Stand

31.12.1990

31.12.1991

31.12.1992

31.12.1993

31.12.1994

Artikel Gebiihr je
Jahrgang
Mietwerttibersicht 12,50 €

(Biiromietniveau, Hallenmietniveau, Ladenmieten, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir Wohnraum,
Praxenmietniveau)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhéuser, Garagen, Hallen, Keller, Liden, Praxen, Stellplitze,
Tiefgaragenstellplitze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Liegenschaftszinssétze, Rahmendaten des Marktes, Richtwerte

Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhduser, Umsétze, Vergleichsfaktoren

Einfamilienhiuser, Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser)

Mietwertiibersicht 12,50 €
(Biiromietniveau, Garagenmieten, Hallenmietniveau, Ladenmieten, Liegenschaftszinssétze,
Mietnebenkosten, Mietwerte flir Wohnraum, Praxenmietniveau)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen, Stellplitze,
Tiefgaragenstellplitze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Rahmendaten des Marktes, Richtwerte Eigentumswohnungen, Richtwerte
Einfamilienhduser, Umsétze, Vergleichsfaktoren Finfamilienhduser, Vergleichsfaktoren

Mehrfamilienhduser, Schwerpunkte des Marktgeschehens)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhéuser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen, Stellplitze,
Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht/Mietwertiibersicht 32,50 €
(Bodenwertentwicklungen, Biiromietniveau, Garagenmieten, Hallenmietniveau, Ladenmieten,

Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir Wohnraum, Praxenmietniveau, Rahmendaten

des Marktes, Richtwerte Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhduser, Schwerpunkte des
Marktgeschehens, Umsétze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhéuser, Vergleichsfaktoren

Mehrfamilienh&user)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen, Stellpldtze,
Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Richtwerte Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhéuser,

Schwerpunkte des Marktgeschehens, Umsétze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser,

Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser, Wertermittlungsrelevante Daten)
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Stand

31.12.1994

31.12.1995

31.12.1996

Artikel Gebiihr je
Jahrgang
Mietwertiibersicht Wohnen/Rahmendaten des Marktes 20,00 €

(Arbeitslosenquote, Bevolkerungsentwicklung, Biiromietniveau, Garagenmieten,
Hallenmietniveau, Ladenmieten, Mietnebenkosten, Mietwerte fir Wohnraum,
Stellplatzmieten, Siedlungsstruktur, Pendlerstrome, Praxenmietniveau)

Mietrichtwerte fur Ladenrdume 15,00 €
(Ladenmieten Ortsteile, Ladenmieten Innenstadt)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplitze, Tiefgaragenstellplitze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte

Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhduser, Schwerpunkte des Marktgeschehens,

Umsitze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser, Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser,
Wertermittlungsrelevante Daten)

Mietwertiibersicht Wohnen/Rahmendaten des Marktes 20,00 €
(Arbeitslosenquote, Bevolkerungsentwicklung, Biiromietniveau, Garagenmieten,

Hallenmietniveau, Ladenmieten, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir

Wohnraum, Stellplatzmieten, Siedlungsstruktur, Pendlerstrome, Praxenmietniveau)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplétze, Tiefgaragenstellplitze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Liegenschaftszinssétze,

Richtwerte Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhduser, Schwerpunkte des

Marktgeschehens, Umsétze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser, Vergleichsfaktoren
Mehrfamilienhduser, Wertermittlungsrelevante Daten)

Mietwertiibersicht Wohnen/Rahmendaten des Marktes 20,00 €

(Arbeitslosenquote, Bevolkerungsentwicklung, Biiromietniveau, Garagenmieten,
Hallenmietniveau, Ladenmieten, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
Wohnraum, Stellplatzmieten, Siedlungsstruktur, Pendlerstrome, Praxenmietniveau)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplétze, Tiefgaragenstellplitze, Wohnungen)
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Stand Artikel Gebiihr je
Jahrgang
31.12.97 Grundstiicksmarktbericht 10,00 €

(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte
Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhduser, Schwerpunkte des
Marktgeschehens, Umsitze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser,
Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser, Wertermittlungsrelevante Daten)

Rahmendaten des Marktes noch aktuell
(Arbeitsmarkt, Bauwirtschaft, Bevolkerung, Biirofldchen, Einzelhandel, 30,00 €
Gewerbefldchen, Landwirtschaft, Pendlerstrome, Praxisflichen,

Siedlungsgeographie, Verkehr, Wirtschaft, Wohnbaufldchen)

Mietwertiibersicht Wohnen 12,50 €
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir

Wohnraum)

Mietwertiibersicht Gewerbe 18,75 €

(Biiromietniveau, Garagenmieten, Hallenmietniveau, Ladenmieten, Lagerfldchen,
Mietentwicklungen, Stellplatzmieten, Praxenmietniveau)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplitze, Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)

31.12.98 Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte
Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhduser, Schwerpunkte des
Marktgeschehens, Umsétze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser,
Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser)

Mietwertiibersicht Wohnen 12,50 €
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir

Wohnraum)

Wertermittlungsrelevante Daten noch aktuell
(Bodenpreisindices Ackerland 1972 - 1998, Bodenpreisindices Wohnbauland 15,00 €

1961 - 1998, Bodenrichtwerte ab 1963, Umrechnungskoeffizienten (GFZ),
Umrechnungskoeffizienten (Tiefe), Rohertragsfaktoren Einfamilienhduser,
Rohertragsfaktoren Mehrfamilienhéuser, Rohertragsfaktoren Gewerbeimmobilien,
Liegenschaftszinssdtze 1998, 1995, 1991, 1988, Liegenschaftszinssétze nach
Objekttypen, Liegenschaftszinssdtze nach Baujahren, Liegenschaftszinsétze nach
Wohnlagen)
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Stand

31.12.1999

31.12.2000

31.12.2001

Artikel Gebiihr je
Jahrgang
Grundstiicksmarktbericht 10,00 €

(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte
Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhéuser, Schwerpunkte des
Marktgeschehens, Umsitze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser,
Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser)

Mietwertiibersicht Wohnen 12,50 €
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
‘Wohnraum)

Mietwertiibersicht Gewerbe 18,75 €
(Biiromietniveau, Garagenmieten, Hallenmietniveau, Ladenmieten, Lagerfldchen,
Mietentwicklungen, Stellplatzmieten, Praxenmietniveau)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplatze, Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte

Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhéuser, Schwerpunkte des

Marktgeschehens, Umsétze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhéuser,

Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser)

Mietwertiibersicht Wohnen 12,50 €
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
‘Wohnraum)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen 37,50 €
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Laden, Praxen,
Stellplétze, Tiefgaragenstellplitze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht 10,00 €
(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte

Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienhéuser, Schwerpunkte des

Marktgeschehens, Umsitze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser,

Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhéduser)

Mietwertiibersicht Wohnen 12,50 €
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
‘Wohnraum)
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31.12.2003

01.01.2005

Mietwertiibersicht Wohnen
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
Wohnraum)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Ldden, Praxen,
Stellplétze, Tiefgaragenstellplatze, Wohnungen)

Mietwertiibersicht Gewerbe
(Biiromietniveau, Garagenmieten, Hallenmietniveau, Ladenmieten, Lagerfléchen,
Mietentwicklungen, Stellplatzmieten, Praxenmietniveau)

Grundstiicksmarktbericht

(Bodenwertentwicklungen, Herkunft der Marktteilnehmer, Richtwerte
Eigentumswohnungen, Richtwerte Einfamilienh&user, Schwerpunkte des
Marktgeschehens, Umsétze, Vergleichsfaktoren Einfamilienhéuser,
Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhduser)

Mietwertiibersicht Wohnen
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
Wohnraum)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Ldden, Praxen,
Stellpldtze, Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)

Grundstiicksmarktbericht

Geld- und Flachenumsitze, Richtwerte Eigentumswohnungen, Richtwerte
Einfamilienhduser, Schwerpunkte des Marktgeschehens, Umsitze,
Vergleichsfaktoren Einfamilienhduser, Vergleichsfaktoren Mehrfamilienhéuser,
Wertermittlungsrelevante Daten, Rahmendaten zum

Grundstiicksmarkt)

Mietwertiibersicht Wohnen
(Angebot und Nachfrage, Mietentwicklungen, Mietnebenkosten, Mietwerte fiir
Wohnraum)

Geforderte Mieten aus Tageszeitungen
(Appartements, Biiros, Einfamilienhduser, Garagen, Hallen, Keller, Ldden, Praxen,
Stellplatze, Tiefgaragenstellpldtze, Wohnungen)
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Teil 1T Mietwertiibersicht -Wohnimmobilien-
1 Allgemeines zum Gutachterausschuss
2 Mietwerte

Teil I11 Mietwertiibersicht -Gewerbeimmobilien-
1 Allgemeines zum Gutachterausschuss

2 Mietwerte

Teil IV Spezielle Auswertungen
Vermietungsangebote aus Diirener Tageszeitungen

Bodenrichtwertkarte
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