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‘Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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HELFRIED BLUHDORN

Architekt - VDA - AK B-W

Metzgerstralle 37
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Datum 20.08.2019

B/Bli  P2019_031

tuber Bodenwerte im Bereich des SWR-Standorts Mihlacker (Sender)
zur Einordnung des Bodenwerts fiir den Standort

SWR

Auftraggeber: Sudwestrundfunk
Hans-Bredow-Strale

76530 Baden-Baden

Objekt: Sendemast mit Betriebsgebauden in Mihlacker

Flurstiick 3981 etc.

Grundbuch von Muhlacker, Nr. 1442

Gesamtzahl der Ausfertigungen: 3

Von der Gesamtzahl der Ausfertigungen ist eine fir meine Unterlagen bestimmt.

Inhaltsverzeichnis: Aufgabenstellung
Objektkurzbeschreibung

Vergleichswerte / Karten
Beantwortung der Frage
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Aufgabenstellung

Folgender Sachverhalt zum Objekt soll beantwortet werden:

Ermittlung des Bodenwerts fir den SWR-Senderstandort Muhlacker

Objektkurzbeschreibung

Das Hauptgrundsttick ist Standort eines MW-Sendemastes mit Gebauden fir Verwaltung
und Technik; Grél3e dies Flurstiicks: 7,3466 ha. Weitere Flurstticke kleinerer und mittle-
rer Gro3e sind ebenfalls Im Besitz des SWR und werden u. a. fur die Griindung der Ab-
spannungen zur Stabilisierung des Sendemastes ben6otigt.

Hauptgrundstiick des Senders
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Bodenrichtwerkarte mit Zonen unterschiedlicher Nutzung — Stichtag 01.01.2019

Nutzungsarten s. folgende Tabelle
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Ermittlungsergebnis

Die Bewertung des Bodenwerts im Auf3enbereich wird im Kommentar von Kleiber (Ver-
kehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 8. Ausgabe 2017 —
Bundesanzeiger Verlag) ausfuhrlich in mehreren Abschnitten erértert.

Es ist zunachst davon auszugehen, dass der Sender mit dem Gebaudeensemble min-
destens ein zulassiges Vorhaben mit wenigstens Bestandsschutz darstellt, im Sinne des
BauGB sogar als privilegiertes Vorhaben entstanden ist. Weiterhin ist bei Analyse des
Ortsrandes festzustellen, dass das SWR-Hauptgrundstick als Lucke zwischen
Wohngebieten und Freizeitgeldnde zu sehen ist, also mit hoher Wahrscheinlichkeit
ohne die Nutzung Sender als Ortsrandabrundung eine Umwidmung als Bauland (Woh-
nen etc.) erfahren hatte.

Zur Bewertung (s. Kleiber, Rdn. 244 und 244., 5.4.3 Bodenwertermittlung):

,Im Schrifttum werden Bodenpreise angegeben, die sich zwischen dem 2-fachen (bei
hohen Preisen landwirtschaftlicher Grundstiicke) bis 3-fachen Ackerlandwert und bis zu
60% des Bodenwerts fur vergleichbare Grundstiicke in Ortslage liegen, wobei dann
schon die Bodenpreise des nachsten Ortsrandes heranzuziehen sind.*

Fur die Vergleichbarkeit ist Art und Mald der kinftigen Nutzung mit vergleichbaren Nut-
zungen heranzuziehen. Im konkreten Fall ist die Ortsrandlage mafR3geblich, also mindes-
tens Gewerbegebiet in Ortsrandlage.

Fur entsprechende Gewerbegebiete sind zum Stichtag 01.01.2019 mindestens 100 €/m?
in vergleichbarer Lage festzustellen. Basiswert flr das Kerngrundstiick waren also 100
€/m? x 60 % = 60 €/m?2. Als hochwertig genutzte Flache sind beim Hauptgrundstick ca.
60 % anzusetzen, also : 73.466 m? x 0,6 x 60 €/m? = 2.644.766,- €, rd. 2,6 Mio €. Fir
Restflachen in Ortsrandlage kénnen dann Acker- und Griinlandflachen mit dem Multipli-
kator 2 bis 3 herangezogen werden.

Dipl.-Ing. Helfried Blihdorn

Von der IHK Karlsruhe

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Verbandssachverstandiger - BDGS - Bausachverstandiger

Architekt - VDA - AK B-W
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