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WNK UWG

Von: WNK UWG [wnk-wermelskirchen@t-online.de]

Gesendet: Montag, 5. Marz 2018 16:31

An: '‘Bleek, R'

Betreff: AW: Weitere Beanstandung der Beschlusse zu Drucksache RAT 0003/2018-1
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Von: WNK UWG [mailto:wnk-wermelskirchen@t-online.de]
Gesendet: Freitag, 16. Februar 2018 16:11

An: 'Bleek, R’

Betreff: AW: Weitere Beanstandung der Beschliisse zu Drucksache RAT 0003/2018-1

Freundliche Erinnerung...
... die Antwort zu dieser Beanstandung steht noch aus...

Gruf
Henning

Von: WNK UWG [mailto:wnk-wermelskirchen@t-online.de]

Gesendet: Dienstag, 30. Januar 2018 07:50

An: 'Bleek, R'

Cc: 'Kommunalaufsicht RBK'

Betreff: Weitere Beanstandung der Beschliisse zu Drucksache RAT 0003/2018-1

Sehr geehrter Herr Burgermeister,

auch unter einem weiteren Gesichtspunkt, den ich aus Griinden der hier unzweifelhaft gegebenen
Nichtsffentlichkeit von der anderen Aufforderung zur Beanstandung trenne, fordere ich Sie auf, 0.a.

Beschluss zu uberpriifen und zu beanstanden:

Der Gutachterausschuss des RBK hat mit Stichtag vom 19.08.2015 den gm-Preis des Loches-Platzes mit
380€/m? bewertet (Anlage), dies macht bei der in Rede stehenden Flache von 11.115m? einen
Gesamtsumme von 4.223.700€.

In der gestrigen Ratssitzung wurde mehrheitlich der Beschluss gefasst, den Loches-Platz zu einem Preis von
3.200.000€ zu verauRern, was einem Preis von 287,80€/m? entspricht und den Erlés der Stadt um 1.023.700€
verringert.

Mit freundlichen Grufen
gez. Henning Rehse

WHNK VW6 “RH!LSKFIRCHEH

reie Wahler

Henning Rehse
- Fraktionsvorsitzender -

GoethestraBe 33
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GUTACHTERAUSSCHUSS

Am Ribezahlwald 7 (Kreishaus, 4. OG)

FUR GRUNDSTUCKSWERTE SteuBegach Cladbach.  19.992018
Telef 2 130
IM RHEINISCH-BERGISCHEN KREIS e -
GESCHAFTSSTELLE e-mal: qutachierausschussBbiconiine de
Auskunft erteilt Herr Spangenberg
Durchwahi (02202) 132615
Aktenzeichen Dez IV 62.1 W-612015
WERTERMITTLUNG
Wermelskirchen Lochesplatz
Gemarkung Dorfhonnschaft
Flur 32
Flursticke 31,33,40,261,264,537,540,544,546,548 und 550
Gesamtteilflache ca. 10.000 m?
Grundbuch von Dorfhonnschaft
Blatt 5965
Eigentimer: Stadt Wermelskirchen
Telegrafenstralle 28-33
42929 Wermeslkirchen

Bewertungsstichtag:  19.08.2015



Grundlagen der

Wertermittiung: Grundbuchauszug, Katasterunterlagen, Richtwerte und statistische
Auswertungen der Geschafisstelle des Gutachterausschusses, ort-
liche Besichtigung

Die zu bewertende Fldche liegt im Zentrum von Wermelskirchen an den Stra-
Ren Briuckenweg und Eich. Im riickwartigen Bereich grenzt die Flache an die
Bundesstralle B 51 n.

Fur die zu bewertende Flache besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungs-
plan mit der Darstellung gemischte Baufldche und offentliche Parkflache bzw.
sie liegt in der Zone “Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt' der Stadt
Wermelskirchen.

Weiterhin liegt die zu bewertende Fléche in dem seit dem 25.08.2005 rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 70 “Loches Platz". Dieser setzt flr die zu bewer-
tenden Flache Kerngebiet mit bis zu dreigeschossiger Bebauung fest. Weiter-
hin ist der davorliegende Bereich als &ffentiicher Platz/Fulgéangerbereich und
Tiefgarage festgesetzt. Dieser Bereich dient gleichzeitig als Stellplatzflache.

Nach dem vorliegende Flachenkonzept stellt sich die zukiinftige Nutzung wie
folgt dar:

Ansiediung eines Lebensmittels Vollsortimenters mit einer Verkaufsfliche von
2.500 m? zzgl. Lager und Sozialriume im Erdgeschoss von 300 m? und Lager
von 250 m? im Untergeschoss.

Neben dem Lebensmittel Vollsortimenters soll ein Drogeriemarkt mit einer
Verkaufsflaiche von ca. 800 m? sowie Lager- und Sozialflichen im Erdge-
schoss von 200 m? im Untergeschoss errichtet werden.

Im Anschluss an den Drogeriemarkt soll ein Lebensmittel Discounter mit einer
Verkaufsfliche von ca. 1000 m? sowie Lager- und Sozialflichen im Erdge-
schoss von 200 m* und Lagerflichen von 200 m? im Untergeschoss entste-
hen.




Ober dem Geb&udeteil des Lebensmitteldiscounters ware ein Arztehaus auf
Teilen des Obergeschosses mit einer Nutzflachen von ca. 1.000 m? vorgese-
hen.

Zu beachten ist, dass von der Gesamtflache neben der genannten Verkaufs-
flache eine Fliche von ca. 4.000 m? far den jahrlichen Kirmesbetrieb (10 Tage
im Jahr) und ca. 1.000 m? fur den Wochenmarkt nutzbar sind.

Beziiglich der Flache die fir die jahrliche Kirmes (10 Tage im Jahr) bzw. den
Wochenmarkt (1 Tag wochentlich) sein soll, ist auszufahren, dass es sich
hierbei nach der vorliegenden Planung um die in der brigen Zeit als Stellplat-
ze genutzte Flache handelt. Diese Steliplatze sind fur die angemessene Nut-
zung der zukinftigen Bebauung notwendig.

Eine evtl. Beeintrachtigung durch das zur Verfigung stellen der Flache und
somit eine zeitliche Abtretung der Nutzung der Steliplatze ist im vorliegende
Fall von untergeordneter Bedeutung. Eventuelle Beeintrachtigungen d urch das
Fehlen von Stellplatzen werden insbesondere bei der Nutzung als Wochen-
markt durch das anziehen von zusatzlichen Kunden durch den Wochenmarkt
kompensiert.

Es wird davon ausgegangen das vorhandene Dienstbarkeiten bei einer Ver-
suBerung nicht mit ibemommen werden missen bzw. dann Gegenstandslos
sind und sich somit nicht auf die Wertfindung auswirken.

Ebenso wird davon ausgegangen, dass keine Baulasten ibemommen werden

mdssen.

Miissen fir die zukiinftige Bebauung Flachen freigelegt werden, so sind diese
Kosten durch Angebotseinholung zu verifizieren und vom VerduBerungspreis
in Abzug zu bringen.



Die geplante Nutzung entspricht der Festgesetzen Nutzung des Bebauungs-
planes. Es handelt sich um eine Misch- bzw. Kerngebietsnutzung. Fir die Be-
wertung ist somit der Bodenwert entsprechender Nutzungen in Ansatz zu brin-

gen.

Aufgrund der Lage und der zuklnftigen Nutzung der zu bewertenden Flache
wird als Vergleich der angrenzende Bodenrichtwert Wermelskirchen Nr. 7087
herangezogen und nicht der Richtwert der Bodenrichtwertzone Nr. 7070 in de-
nen die Fliche derzeit liegt.

Durch die neu entstehende Bebauung erhilt die zu bewertende Flache eine
zentralere Lage/Bedeutung wie die Lage des Bodenrichtwertes der Zone
7070. Daher kann der Bodenrichtwert der Zone Nr. 1067 ohne eine Lagean-
passung Ubernommen werden.

Bodenrichtwert Bodenrichtwertzone Wemrelskirchen Nr. 7067
Kerngebiet
11-1V - geschossige Bebauung
450 m? GrundstlicksgroRe
erschliefungsbeitragsfrei,
kanalanschlussbeitragsfrei

Stichtag 01.01.2015 380,— €/m*

Wert zum Bewertungsstichtag
keine konjunkturelle Weiterentwicklung 380~ €/m?

Baulandwert 380 - €/m?

erschlieBungsbeitragspflichtig,
kanalanschlussbeitragspflichtig



Der Baulandwert von 380,— €/m? ist fur die zu verkaufenden Flachen als angemessen zu
betrachten. Eine Flachenanpassung ist aufgrund der Dimensionierung der Bebauung nicht
erforderlich.

Bergisch Gladbach, den 19.08.2015

Geschéftsstelle des Gutachterausscr-russes
fur Grundstickswerte
im Rheinisch-Bergischen Kreis



