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1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkungen

Im Jahr 2000 ist erstmalig fir den Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach ein
Grundstiicksmarktbericht erschienen. Zielsetzung dieses Berichtes war die Schaffung von
Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt des Amtsbezirkes.

Dem Gutachterausschuss erschien dieser Grundstiicksmarktbericht in seiner rdumlichen
Abdeckung allerdings nicht weitreichend genug. Wie die politischen und wirtschaftlichen
Verflechtungen und Strukturen es vorgeben, sollte auch der Grundstiicksmarkt nach
einheitlichen rdumlichen BezugsgréBen betrachtet werden. Es sind dies einmal die Kreisfreie
Stadt Eisenach — als origindrer Berichtsraum des ansdssigen Gutachterausschusses — und der
umgebende Wartburgkreis. Beide Gebiete bedingen einander in vielerlei Hinsicht, so dass es nur
konsequent erschien, den Grundstiicksmarktbericht fiir diese Teilgebiete zu erstellen.

Weiterhin soll erstmals die Betrachtung einzelner Teilbereiche der Wartburgregion in Angriff
genommen werden. In diesem Bericht werden nach Absprache der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse folgende Gebiete separat betrachtet:

Stadt Bad Liebenstein Katasteramtsbezirk: ~ Bad Salzungen
Kreistadt Bad Salzungen Bad Salzungen
VG' Barchfeld Bad Salzungen
VG Dermbach Bad Salzungen
VG Oberes Feldatal Bad Salzungen
VG Vacha Bad Salzungen
Gemeinde Behringen Katasteramtsbezirk: ~ Bad Langensalza
VG Berka/Werra Katasteramtsbezirk: ~ Eisenach

VG Creuzburg Eisenach
Kreisfreie Stadt Eisenach Eisenach

VG Gerstungen Eisenach

VG Mihla Eisenach

Stadt Ruhla _ Eisenach

Stadt Treffurt Eisenach
Gemeinde Wutha — Farnroda Eisenach.

Wie aus dieser Aufzidhlung ersichtlich, ist zur Erstellung dieses Marktberichtes die
Zusammenarbeit von drei Gutachterausschiissen notwendig. Die erforderlichen Abstimmungen
und Absprachen waren von erheblichem Aufwand begleitet. Dass wir mit dieser Art der
Berichterstattung fiir unseren Verantwortungsbereich Neuland beschreiten, ist uns bewusst. Wir
hoffen aber, dass durch dieses Werk der Grundstiicksmarkt fiir Nutzer und Fachleute insgesamt
aussagekriftiger wird.

gezeichnet  Die Vorsitzenden

Krech (Bad Salzungen) Kreipe (Bad Langensalza) Pecher (Eisenach)

''VG = Verwaltungsgemeinschaft

Allgemeines — Vorbemerkungen -1-



Grundstiicksmarktbericht 2000 fiir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

1.2 Der Gutachterausschuss

Das BauGB gibt im Paragraphen 192 nur eine grobe Vorgabe iiber die Zusammensetzung der
Gutachterausschiisse. So sollen sie aus einem Vorsitzenden und ehrenamtlichen Gutachtern
bestehen. Diese sollen in der Ermittlung von Grundstiickswerten oder sonstigen
Wertermittlungen sachkundig und erfahren sein. Sie dirfen nicht hauptamtlich mit der
Verwaltung der Grundstiicke der Gebietskorperschaft, fiir deren Bereich der Gutachterausschuss
bestellt worden ist, titig sein. Fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten ist ein Bediensteter der
zustindigen Finanzverwaltung hinzuzuziehen.

Erginzende Bestimmungen finden sich in der Verordnung iiber Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschuf$verordnung) des Freistaates
Thiiringen. Diese regelt das Néhere auf Grund der Erméchtigung des § 199 Abs. 2 BauGB.
Danach ist der Gutachterausschuss fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes zu bilden. Er ist eine
Einrichtung des Landes und fiihrt die Bezeichnung ,,Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes ...“. Seine Amtszeit betrégt fiinf Jahre.

Weiter wird bestimmt, dass der Vorsitzende der Leiter desjenigen Katasteramtes ist, in dem die
Geschiftsstelle ihren Sitz hat. Einer seiner Stellvertreter soll Bediensteter dieses Katasteramtes
sein. Zusitzlich miissen mindestens zwei Bedienstete der Finanzbehérde dem
Gutachterausschuss als Gutachter angehdren. Sie miissen in ihrer Téatigkeit mit der Feststellung
von Einheitswerten fiir den Grundbesitz befasst sein. Je zwei weitere Gutachter sollen:

e in der Bewertung bebauter Grundstiicke erfahrene Architekten oder Bauingenieure sein
e in der Bewertung landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke erfahren sein
e Dbetriebswirtschaftliche Kenntnisse und Erfahrungen besitzen.

Die Bestellung aller Gutachter und der Vorsitzenden erfolgt durch das Thiiringer
Landesvermessungsamt fiir die Dauer der Amtszeit des Gutachterausschusses. Die Gutachter der
Finanzbehorde werden durch die zustdndige Oberfinanzbehdrde vorgeschlagen.

Die Zusammensetzung des Gutachterausschusses bietet ein Hochstmall an Sachkompetenz und
Neutralitit, zu denen der Gutachterausschuss bei allen seinen Amtshandlungen verpflichtet ist.

1.2.1 Die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte fiir die beteiligten Amtsbezirke

Die Amtszeit der Gutachterausschiisse endet mit dem 31. Juli des Jahres 2001. Danach erfolgt
die Neubestellung der Gutachter — wiederum fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren. Die
Aufzihlung der einzelnen Gutachter unterbleibt daher in diesem Grundstiicksmarktbericht.

1.2.2 Rechtstellung des Gutachterausschusses und rechtliche Grundlagen

Der Gutachterausschuss ist ein selbstindiges, unabhdngiges Kollegialgremium, das seine
Beschliisse nach bestem Wissen und Gewissen, ohne Ansehen der Person fasst. In seiner
Titigkeit ist er frei von allen anderen als den gesetzlichen Vorgaben. Der Gutachterausschuss ist
auch nicht durch etwaige Weisungen von Kommunen oder anderen Stellen in seinen
Entscheidungen beeinflussbar. Hierdurch begriindet sich die hohe Akzeptanz seiner Arbeit bei
den Antragstellern und in der Offentlichkeit.

Allgemeines — Kaufpreissammlung -2-
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Alle Gutachter werden abwechselnd und regelmédBig an den Sitzungen beteiligt. Die
Zusammensetzung flir den Einzelfall bestimmt der Vorsitzende. Dabei sind die
verwaltungsrechtlichen Befangenheitstatbestéinde zu beachten.

Die in den nichtdffentlichen Sitzungen beschlossenen Gutachten sind keine Verwaltungsakte. Sie
sind nicht mit den im Verwaltungsrecht einschldgigen Rechtsmitteln anfechtbar und haben keine
preisbindende Wirkung.

Der Gutachterausschuss ist in seiner Arbeit u. a. an nachfolgende Bestimmungen gebunden:

Vorschriften des Bundes

e Baugesetzbuch, BauGB vom 27. August 1997; BGBI. I S. 2141 in der derzeit giiltigen Fassung

e Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken,
Wertermittlungsverordnung, WertV vom 6. Dezember 1988; BGBI. I S. 2209 in der derzeit
giiltigen Fassung

e  Verordnung tiber die angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten,
Nutzungsentgeltverordnung, NutzEV vom 22. Juli 1993; BGBI. I S. 1339 in der derzeit
giiltigen Fassung

e Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar1983, BKleingG; BGBI. I S. 210 in der derzeit
giiltigen Fassung

e Richtlinien  iiber die  Ermittlung  der  Verkehrswerte ~ von  Grundstiicken,
Wertermittlungsrichtlinien, WertR vom 11.Juni 1991 in der derzeit giiltigen Fassung

Vorschriften des Freistaates Thiiringen

e Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte,
Gutachterausschufiverordnung vom 5. August 1991; GVBI. S. 342 in der derzeit giiltigen
Fassung

e Richtlinien zur Ermittlung von Grundstiickswerten nach dem BauGB, RiWert vom 6. Januar
1992

1.2.3 Aufgaben des Gutachterausschusses

Die Aufgaben des Gutachterausschusses sind durch die (unter 1.2.2 aufgefiihrten) Rechtsnormen des
Bundes und des Freistaates Thiiringen festgelegt. Es sind insbesondere:

e Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

e Ermittlung von Bodenrichtwerten

e Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten wie Indexreihen, Liegen-
schaftszinssétzen u. a.

e Erstattung von Gutachten iiber den Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundstiicken
sowie Rechten an Grundstiicken auf Antrag

e Erstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte auf Antrag

e Erstattung von Gutachten nach § 5 Bundeskleingartengesetz auf Antrag

e Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte auf Antrag

e Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
und bei Stiddtebaulichen Entwicklungsmafinahmen.

Allgemeines — Kaufpreissammlung -3-
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Zur Erfiillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.

1.2.4 Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist bei dem ortlich zustindigen Katasteramt'
eingerichtet. Das Katasteramt stellt ihr fachlich geeignetes Personal und Sachmittel zur
Verfiigung.

Die Einrichtung der Geschiftsstelle beim Katasteramt hat den Vorteil, dass die Unterlagen des
Liegenschaftskatasters fiir die Wertermittlung und den Nachweis der wertermittlungsrelevanten
Daten unmittelbar zur Verfiigung stehen. Das Liegenschaftskataster weist sémtliche Flurstiicke
mit deren Bezeichnungen, grundstiicksgleiche Rechte und den mdoglichst aktuellen Bestand der
Gebdude nach.

Biirger, Unternehmen und Verwaltungen erhalten somit an einer zentralen Stelle Auskunft tiber
grundstiicksbezogene Daten verschiedener Art.

Neben den verwaltenden Titigkeiten obliegen der Geschiftsstelle unter anderem folgende
Aufgaben:

e Finrichten und Fithren der Kaufpreissammlung nach den fachlichen Vorgaben des
Vorsitzenden

Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

Vorbereitung und Ausarbeitung von Verkehrswertgutachten

Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

Vorbereitung und Ausarbeitung von Geschiftsberichten und Ubersichten

Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

Erteilung von Auskiinften {iber Bodenrichtwerte an jedermann

Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter Form bei
berechtigtem Interesse auf Antrag.

1.3  Die Kaufpreissammlung

Grundlegende Aufgabe der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist die Fiihrung der
Kaufpreissammlung. In ihr werden in einem beschreibenden und einem darstellenden Nachweis
die zur Kenntnis gelangten Kauffille aufgefiihrt und ausgewertet.

Gemih § 195 BauGB sind die Notare und andere beurkundende Stellen verpflichtet, Abschriften
der von ihnen beurkundeten Kaufvertrige dem jeweils zustdndigen Gutachterausschuss zu
iibersenden. Entsprechende Regelungen gelten auch fiir nachstehende Bereiche:

Einigungen vor der Enteignungsbehorde

Enteignungsbeschliisse

Beschliisse iiber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
Beschliisse tiber die Aufstellung eines Umlegungsplans
Grenzregelungsbeschliisse und

Zuschldge in Zwangsversteigerungsverfahren.

Diese Informationen sind die notwendige Grundlage fiir die Arbeit der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses.

Allgemeines — Kaufpreissammlung -4-
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Die vorliegenden Vertriige und Beschliisse werden durch die Geschiftsstelle nach Weisung des
Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet. Hierbei werden Kriterien wie

rechtliche Gegebenheiten,
Lage,

Eigenschaften, sowie die
Beschaffenheit

der Grundstiicke in Beziehung zum Kaufpreis der Objekte gesetzt, um vergleichende Aussagen
treffen zu kénnen.

Vertrige, die durch persénliche oder ungewdhnliche Verhéltnisse beeinflusst sind, diirfen nicht
in die Auswertung einflieflen (§ 6 WertV).

Die gewonnenen Erkenntnisse werden fiir

e die Ermittlung von Bodenrichtwerten,
e die Erstattung von Verkehrswertgutachten
e und die Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten genutzt.

Im Freistaat Thiiringen hat sich die Kaufpreissammlung, die seit 1991 gefiihrt wird, als das
wichtigste Informationssystem fiir den Grundstiicksmarkt herauskristallisiert. Seit 1994 wird sie
digital gefiihrt. Dies geschieht iiber das Datenverarbeitungssystem Automatisierte
Kaufpreissammlung (AKS). Erst durch den Einsatz dieses Systems ist die Bewiltigung der
enormen Datenfiille mit dem Ziel einer strukturierten Auswertung moglich. Fiir den Amtsbezirk
des Katasteramtes Eisenach sind die Daten aller Kauffille, die der Geschiftsstelle bekannt
wurden, riickwirkend in das System eingegeben worden, sodass eine rechnergestiitzte
Auswertung bis in das Jahr 1990 méglich ist. Ahnliche Anstrengungen haben auch die
Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse in Bad Salzungen und Bad Langensalza unternommen.

Die Kaufpreissammlung sowie die Daten der Kaufvertrige unterliegen den Bestimmungen des
Datenschutzes und sind nur den Mitgliedern des Gutachterausschusses sowie Mitarbeitern der
Geschiftsstelle im Rahmen ihrer Arbeltsaufgaben zugénglich. Nach erfolgter Auswertung
werden alle Vertridge vernichtet.

1.4 Produkte

Die ortlichen Gutachterausschiisse ermitteln alle zwei Jahre Bodenrichtwerte fiir Baufldchen und
landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken (Bodenrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.

Als Grundlage fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten dient die Kaufpreissammlung, die das
Marktverhalten exakt widerspiegelt, und gegebenenfalls Daten von anderen Stellen. Die
Bodenrichtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber keine
bindende Wirkung. Die letzte Verdffentlichung war im Frithjahr 2001. Die Darstellung der
Bodenrichtwerte erfolgt auf der Grundlage von topographischen Karten (i.d.R. im Malstab
1:10.000 oder 1:5.000). In diesen Bodenrichtwertkarten sind die zonierten Bodenrichtwerte

Allgemeines — Produkte -5-
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[DM/m?] (und fiir den Bereich des Amtsbezirks des Katasteramtes Eisenach nachrichtlich in
[€/m?]) mit ihren wertbeeinflussenden Merkmalen wie z.B. die Art der baulichen Nutzung
(Wohnbau-, Gewerbefliche u.s.w.) dargestellt. Jeder Biirger kann bei der Geschiftsstelle
Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte erhalten. Die Bodenrichtwertiibersichtskarten fiir den
Freistaat  Thiiringen  konnen  beim  Zentralen  Kartenvertriecb  des  Thiiringer
Landesvermessungsamtes und bei den Katasterdmtern bezogen werden.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung kann auf Antrag bei Darlegung eines berechtigten
Interesses unter Beachtung des Datenschutzes' durch die Geschiftsstelle gegeben werden. Dem
Antragsteller werden fiir das von ihm benannte und beschriebene Bewertungsobjekt
Vergleichskauffille in anonymisierter Form iibermittelt. Die Zuordnung dieser Kauffille zu
natiirlichen Personen ist nicht méglich. Der Antragsteller hat die sachgerechte Verwendung der
Daten zu gewdhrleisten.

Weitere Auskiinfte geben die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse z.B. iiber die fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten im Sinne der Wertermittlungsverordnung, soweit diese auf
Grund von Auswertungen dazu in der Lage sind.

Aufgabe des Gutachterausschusses ist es nach § 193 BauGB Gutachten iiber den Verkehrswert
von bebauten und unbebauten Grundstiicken sowie Rechten an Grundstiicken zu erstatten. Der
Antrag auf Erstattung eines Gutachtens ist bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
einzureichen. Antragsberechtigt sind Behorden zur Erfiillung ihres gesetzlichen Auftrages, die
Eigentiimer, ihnen gleichstehende Berechtigte, Inhaber anderer Rechte am Grundstiick,
Pflichtteilsberechtigte sowie Gerichte und Justizbehorden.

Die Gutachten werden von den mitwirkenden Gutachtern in gemeinsamer nicht 6ffentlicher
Sitzung beraten und beschlossen. Sie sind schriftlich zu erstatten und zu begriinden.

Gutachten haben grundsétzlich keine bindende Wirkung.

Kostenbeispiel:

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens iiber unbebaute Grundstiicke betragen nach
Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) bei
einem Verkehrswert

bis zu 50 000 DM 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 500 DM
iiber 50 000 DM bis zu 250 000 DM 3,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 525 DM.

Die Kosten fiir die Erstellung eines Gutachtens iiber bebaute Griindstiicke betragen entsprechend
ThiirVwKostOGaa bei einem Verkehrswert

bis zu 250 000 DM 4,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 600 DM
iiber 250 000 DM bis zu 500 000 DM 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 725 DM.

Fiir in Anspruch genommene Leistungen werden Gebiihren und Auslagen nach der Gebiihren-
ordnung’ erhoben.

! Thiiringer Datenschutzgesetz vom 29. Oktober 1991 (GVBL. S. 516)
? Thiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) vom 10. September
2000 (GVBL S.310)

Allgemeines — Produkte -6-
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1.5  Beschreibende und statistische Angaben zum Berichtsgebiet

Der Grundstiicksmarktbericht analysiert das Gebiet des Wartburgkreises' und gesondert den
Bereich der Kreisfreien Stadt Eisenach?, sowie ausgewihlte Regionen.
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Der Wartburgkreis setzt sich hinsichtlich des behordlichen Vermessungswesens aus
des

Amtsbezirken der Katasterimter Eisenach und Bad Salzungen sowie Teilbereichen
Amtsbezirkes des Katasteramtes Bad Langensalza zusammen.

Der Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach ist gebietsmiBig mit dem Altkreis Eisenach, der des
Katasteramtes Bad Salzungen mit dem Gebiet des Altkreises Bad Salzungen identisch. Der

! Nachfolgend auch als ,,WAK* bezeichnet.
% Nachfolgend auch als ,,Stadt Eisenach*, ,,Eisenach* oder ,,[EA* bezeichnet.
Allgemeines — Statistische Daten -7-



Grundstiicksmarktbericht 2000 fiir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

Wartburgkreis grenzt im Westen an das Bundesland Hessen — den Werra-Mei3ner-Kreis im
noérdlichen, den Landkreis Hersfeld-Rotenburg im mittleren und den Landkreis Fulda im
stidlichen Teil. Im Norden wird er durch die Amtsbezirke der Katasteraimter Miihlhausen und
Bad Langensalza, im Osten durch den Amtsbezirk des Katasteramtes Gotha sowie siidlich durch
die Amtsbezirke der Katasterimter Meiningen und Schmalkalden begrenzt. Die topographischen
Grenzen im Westen bilden die 6stlichen Ausldufer des Hessischen Berglandes, im Norden und
Osten der Hainich, sowie der Thiiringer Wald und die Ausléufer der Rhon im Siiden.

In Ost-West-Richtung durchquert die BAB A4 den nordlichen Teil des Wartburgkreises.
Wichtige BundesstraBen sind die B7 in Richtung Kassel, die B19 in Richtung Schweinfurt und
die B84 in Richtung Bad Langensalza (im Norden) bzw. Fulda (im Stiden). Das Gebiet ist
verkehrstechnisch gut erschlossen.

Die Kreisfreie Stadt Eisenach liegt geographisch etwa in der Mitte der Bundesrepublik
Deutschland. Sie hat einen Bahnhof mit ICE-Anbindung in der Ost — West — Trasse. In den
siidlichen Raum fiihrt nach Bad Salzungen und Meiningen ein weiterer Schienenstrang. Nordlich
der BAB A4 und 6stlich der Ortschaft Wenigenlupnitz befindet sich ein ziviler
Verkehrslandeplatz, dessen Bedeutung stindig zunimmt. Im Jahr 2000 wurde dem Flugplatz
Eisenach-Kindel die endgiiltige Genehmigung fiir die zivile Nutzung iibergeben. Die Auslastung
des Platzes stieg seit 1994 kontinuierlich an und hat sich auf einem hohem Niveau stabilisiert.
2000 waren ca. 14.000 Flugbewegungen zu verzeichnen.

Im Landesentwicklungsprogramm des Freistaates Thiiringen werden die kiinftigen Ziele der
Landesentwicklung beschrieben. In ihm sind die Stadt Eisenach und die Kreisstadt Bad
Salzungen als Mittelzentren ausgewiesen. Eisenach iibernimmt dariiber hinaus noch
Teilfunktionen eines Oberzentrums. Damit ist auch von politischer Seite die zukiinftige
Bedeutung dieser Stddte und des Wartburgkreises angezeigt.

1.5.1 Fliche und Einwohner

In der nachstehenden Tabelle sind die wichtigsten KenngroBen' der beiden
Untersuchungsgebiete aufgefiihrt. '

Flache [km?] Einwohner Emwohnlfrlgl;chte P2
Wartburgkreis
(ChAS EA) 1.304,8 145.189 111.3
Stadt Eisenach (EA) 103,8 44.561 4293
Summe 1.408,6 189.750 134,7
Tabelle 1.5.1.1

" Quellen: Einwohnerzahlen — Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2000
Fldchen — Automatisiertes Liegenschaftsbuch
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In der folgenden Tabelle sind die KenngrtiBen1 fiir ausgewihlte Regionen des Wartburgkreises
aufgefiihrt.

Fliche [km?] Einwohner S
Bad Salzungen 39,057 17.299 442,92
Bad Liebenstein Vi 351 4.064 234,22
Barchfeld 23,987 5471 228,08
Dermbach 99,570 8.077 81,12
Oberes Feldatal 50,028 5.105 102,04
Vacha 44,400 6.015 135,47
Berka/Werra 77,460 T.762 100,21
Creuzburg 71,396 5.626 78,80
Gerstungen 75,507 6.420 85,02
Mihla 89,401 6.382 71,39
Ruhla 38,505 7.095 184,26
Treffurt 54,758 6.437 F17.55
Wutha/Farnroda 36,549 7.956 217,68
Behringen 78,709 3.581 45,50

Tabelle 1.5.1.2

Die statistische Auswertung der Flichennutzungen® wird durch nachstehende Tabellen und
Grafiken verdeutlicht.

e e e Rlichepantellellan ], 080 Gacitty &
Eisenach 89| 457 16l . 73] 9163 11 2,8
Wartburgkreis 49,7 624,9 3,9 46,7 456,0 11,5 1122
gesamt 58,5 670,7 4,9 54,0 493,0 12,6 115,0
[Eisenach 8,5% | 44,0% 1,0% 7,0% | 35,6% 1,1% 2,7% 100,0%

Wartburgkreis 3,8% | 47,9% | 03% | 3,6%| 349%| 09%| 8,6%| 100,0%
Tabelle 1.5.1.3

Die Kreisfreie Stadt Eisenach hat ungefiihr doppelt so hohen Anteil an Gebdude-, Betriebs- und
Verkehrsflichen wie der Wartburgkreis. Bei den Sonstigen Fldchen ist das Verhiltnis
umgekehrt. Bei den anderen Fldchenarten bewegen sich die Anteile in vergleichbaren
GrofBenordnungen.

" Quellen: Flichenangaben und Einwohnerzahlen: Landratsamt des Wartburgkreises; Stand 31.12.1999
? Quelle: Automatisiertes Liegenschaftsbuch

Allgemeines — Statistische Daten 9-
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Nutzungsarten im Untersuchungsgebiet

0% 10% 20% 30% 40% 50%
Gebidude- u. . .
Betriebsfliche
= 44.0%
Landwirtschaft [g
47.9%
Erholung
Verkehr
Wald
Wasser [
Sonstige B Eisenach
B W artburgkreis

Die Stadt Eisenach und vor allem der Wartburgkreis haben einen hohen Anteil an Wald- und
landwirtschaftlich genutzten Flichen. Sie sind jedoch nicht als vorwiegend lidndlich geprégt
anzusehen. Die Ansiedlung bedeutender Unternehmen verleiht dem Raum eine nicht

unerhebliche Wirtschaftskraft (vgl. 1.5.3).

1.5.2 Zinssitze und Kostenindizes

Fiir den Zeitraum von 1996 bis 2000 waren die in der nachstehenden Grafik dargestellten

Zinssdtze' fiir Hypothekenkredite auf Wohnbaugrundstiicke zu verzeichnen. Der Tiefststand ist

fiir den Jahreswechsel von 1998 nach 1999 zu beobachten.

Zinssiitze fiir Hypothekarkredite fiir Wohngrunds tiicke

7,00%
6,50% -
6,00%
5,50%

5,00%

4,50%

~—&— 7nssitze fiir Hypothekarkredite fir Wohngrundstiicke

! Quelle: Deutsche Bundesbank
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Indexreihen - Basis 1995 =100
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~—i— Preisindizes fir Wohngebiude im Beitriftsgebiet
wi Indizes fiir Wohnbau - Hypothekarkredite; Sollzinsen, 5 - jahrige Bindung

Die Lebenshaltungskosten' in den Neuen Bundeslindern und Berlin-Ost sind in den letzten fiinf
Jahren bestiindig angestiegen. Demgegeniiber ist der Preisindex fiir die Erstellung von
Wohngebiuden® in konventioneller Bauweise im gleichen Gebiet kontinuierlich gesunken.

1.5.3 Wirtschaftsdaten®

Landesweit nimmt die Wartburgregion in den Bereichen Automobil-, Automobilzulieferer-,
Metall- und Elektroindustrie sowie dem Maschinenbau eine fiihrende Stellung ein.

Der Wartburgkreis bildete im Jahr 2000 gemeinsam mit der Stadt Eisenach die stérkste
Wirtschaftsregion des Freistaates Thiiringen. Mit einem Umsatz-Zuwachs von 15,1 % gegeniiber
1999 erzielten die Industriebetriebe des Wartburgkreises wieder ein sehr gutes Ergebnis, der
vergleichbare Wert fiir den Freistaat Thiiringen liegt bei 11,4 % (Stand 11/2000).

Der Wartburgkreis ist mit 2,5 Mrd. DM Umsatz nach Eisenach (3,7 Mrd. DM) und S6mmerda
der umsatz-dritt-stérkste Landkreis in Thiiringen (Stand: Ende November 2000).

3 Arbeitslose [%]
et Januar 2000 | Januar 2001
Eisenach 1591 13,5
Wartburgkreis | 15,2 14,1
Thiiringen 173 16,7

Tabelle 1.5.3.1

Die Tabelle* zeigt, dass sich der Arbeitsmarkt durchgiingig leicht entspannt hat. Die Tendenz ist
in Eisenach stédrker ausgeprégt.

! Quelle: Statistisches Bundesamt

2 Quelle: Sprengnetter, Band II

’ Quelle: Wirtschaftsforderungsbericht des Wartburgkreises 2000

* Quelle: Thiiringer Landesarbeitsamt (Bezug auf alle Erwerbstéitigen)
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1.5.4 Wohnungswirtschaftliche Daten

In den letzten Jahren hat die Bevélkerungszahl im Untersuchungsgebiet nahezu durchgingig
abgenommen. Diese Tendenz hat naturgeméB erhebliche negative Auswirkungen auf die
Situation am Wohnungsmarkt. Verstirkend wirken sich die steuerbegiinstigte Schaffung neuen,
qualitativ hochwertigen Wohnraums in grofem Umfang und die Tatsache, dass in erheblichem
MaB der Geschosswohnungsbestand (Block- und Plattenbauten) saniert wurde aus. Diese
Tatbestinde zusammengenommen bewirken ein Uberangebot an Wohnraum, vor allem in
bestimmten Regionen des Stadtgebietes Eisenach und &hnlich strukturierten Gebieten, wie zum
Beispiel dem Mélmen in Wutha-Farnroda. In der Folge sind in diesen Bereichen auch erhebliche
Leerstdnde zu verzeichnen.

Das diese Situation kein lokales Problem der Wartburgregion ist, belegt die Einsetzung der
Leerstandskommission. Der Bericht dieses Gremiums hat akuten Handlungsbedarf erkennen
lassen. Als Folge sind bereits jetzt Finanzmittel in nicht unerheblichem Maf fiir den Riickbau
und den Abriss von Plattenbauten zugesagt worden. Die Umsetzung diesbeziiglich tragfahiger
Konzepte hat fiir die betroffenen Regionen erhebliche Bedeutung.

Das Mietpreisniveau fiir Eisenach und Umgebung ist dem, vom Gutachterausschuss mit
initiierten, Mietspiegel' und den vom Katasteramt erstellten Karten zu entnehmen. Dieser
Mietspiegel ist u. a. beim ortlichen Mieterbund, den Wohnungsunternechmen und der
Geschiiftsstelle des Gutachterausschusses zu erhalten.

! Stand Mai 1999, giiltig bis Juni 2001
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2 Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

2.1  Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten
Erwerbsvorgidngen des Jahres 2000. Die Erwerbsvorgdnge werden nach den im Folgenden
charakterisierten Teilmérkten unterschieden.

» Unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebaufldchen, von unselbstindigen Teilflachen, von
Bauerwartungsland und Rohbauland

» Bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhéuser oder Doppelhaushélften), mit
Mehrfamilien-, Geschiftsgebiduden oder Gewerbebetrieben bebauten Grundstiicke

> Wohnungs- und Teileigentum (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der gewerblich genutzten Objekte im
Teileigentum sowie der Garagen

» Land- und Forstwirtschaft (If)

Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und Wald sowie durch diverse Sonderkulturen,
wie Weinanbaufldchen gebildet wird

> Gemeinbedarfsflichen (gf)
umfassen Grundstiicke, die den 6ffentlichen Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und
Entsorgungseinrichtungen dienen. Hierbei handelt es sich z. B. um Verkehrsfldchen,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Anlagen fiir
ortliche Verwaltungen, die dem privatwirtschaftlichen Gewinnstreben entzogen sind
sowie Sondergebiete, fiir die eine Zweckbestimmung festgesetzt wurde, die eine
privatwirtschaftliche Nutzung ausschlief3t

> Sonstige Grundstiicke (st)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken, die keinem anderen Teilmarkt zuzuordnen
sind, wie Abbaufldchen, Kiesgruben und Sportplétze

Hinweis: Sofern aufgrund fehlenden Datenmaterials keine Aussagen moglich bzw.
mathematische Funktionen nicht ausfiihrbar sind, erscheint in den entsprechenden Zellen der
Tabellen der Vermerk ,,k.A.“ (keine Angabe). Die aufgefiihrten Abkiirzungen ( ub, bb, ei, If, gf
und sf) finden auch in den Tabellen und Schaubildern des Grundstiicksmarktberichtes

Verwendung.

Gesamtmarkt - Erwerbsvorginge -13-
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorgiinge

Die Geschiiftsstellen der Gutachterausschiisse haben im Geschéftsjahr 2000 fiir das Gebiet des
Wartburgkreises und der Kreisfreien Stadt Eisenach

2.356 Erwerbsvorginge

registriert, ausgewertet und in die Kaufpreissammlung eingearbeitet'. Gegeniiber dem Jahr 1999
(Anzahl: 2.516) ist damit ein Riickgang um ca. 6% zu verzeichnen.

Die gesamte Datensammlung umfasst fiir den Zeitraum von 1990 bis 2000 26.111 Erwerbs-
vorginge.

Die nachfolgenden Zusammenstellungen geben Auskunft dariiber, wie sich die Anzahl der
Erwerbsvorgiinge iiber den Zeitraum von 1996 bis Ende 2000 im Berichtsgebiet entwickelt hat.

. - Anzahl der Erwerbsvorgiinge
SEnaT 1996 1997 1998 1999 2000

Unbebaute Grundstiicke LI25 ) 1.027 891 780 696
Bebaute Grundstiicke 907 710 907 770 633
Wohnungs-/Teileigentum 922 345 450 187 378
Land- und Fortswirtschaft 238 222 290 328 304
Gemeinbedarfsflachen | 106 122 179 149 94 |
Sonstige Flachen 233 222 311 302 251
Summe 3.531 2.648 3.028 2.516 2.356
Tabelle 2.2.1

Anzahl der Erwerbsvorgiinge 1996 - 2000

1996 1997 1998 1999 2000

3 Ewerbsvorginge ==Polynomisch (Ewerbsvorginge) ‘

Ab 1996 ist eine generell abwirts gerichtete Tendenz erkennbar. Im Vergleich zum Vorjahr ist
fiir das Geschiftsjahr 2000 — wie oben erwéhnt - eine Abnahme um etwa 6 % zu registrieren.
Eine vorgezogene Teilauswertung des Geschiftsjahres 2001 bestétigt diesen Trend.

! Erfassungsstichtag: 30. Miirz 2001

Gesamtmarkt - Erwerbsvorgcdinge -14-
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Aus den Werten der Tabelle 2.2.1 (oben) ist deutlich zu erkennen, dass anzahlméfBig die
Teilmarkte Unbebaute Grundstiicke (ub) und Bebaute Grundstiicke (bb) das Geschehen
dominieren. Fiir den Bereich des Wohnungs- und Teileigentums (ei) ist in 2000 ein starker
Anstieg der Anzahl zu erkennen. Dieser resultiert wesentlich aus einer groBanlagengebundenen
VerduBerung in Eisenach. Ohne dieses Sondergeschehen wire der Riickgang der Erwerbsanzahl

gravierender ausgefallen.

Die nachstehende Tabelle gibt nach den einzelnen Teilmérkten differenziert Auskunft tiber die
insgesamt umgesetzten Flichen.

ol : Tt iadad Gesamtmarkt::ﬁ?che_num_sfgﬂt?e I_I'ﬁWm’]

s ogielmarkbanga | 1996 1997 1998 1999 2000
Unbebaute Grundstiicke 2.169 1.614 1.067 1229 1.164
Bebaute Grundstiicke 2.175 2.241 1.938 1.349 1.937
Wohnungs-/Teileigentum 2.657 727 719 472 2.380
Land- und Fortswirtschaft 12.660 16.813 10.041 4.684 5.915
Gemeinbedarfsflichen 174 115 I77 123 110
Sonstige Fldchen 774 440 742 391 329
Summe 20.608 21.951 14.685 8.249 11.834
Tabelle 2.2.2

Die Zahlen bestitigen die bei der Auswertung der Erwerbsanzahlen getdtigten Aussagen.
Auffallend ist auch der Anstieg des Flichenumsatzes fiir Land- und Forstwirtschaft (If) um etwa

26%.
Teilmarkt 1996 1997 1998 1999 s

i & ' b | _[1000DM] [ [1000DM] | [1000 DM] [1000 DM] | [1000 DM] [1000 €]
Unbebaute Grundstiicke 58.944 45.157 38.095 38.234 31.894 16.307
Bebaute Grundstiicke 278.906 174.363 257.617 151.559 121.809 62.280
Wohnungs-/Teileigentum 244.945 59.812 129.018 32.617 70.405 35.998
Land- und Fortswirtschaft 4.619 7.422 4722 4.276 4,210 2.153
Gemeinbedarfsflichen 1.221 489 1.013 499 640 327
Sonstige Flichen 3.140 1.742 3.164 2.109 2.648 1.354
Summe 591.775 288.984 433.628 229.293 231.606 118.418
Tabelle 2.2.3

AuBer in den Teilmirkten Wohnungs- und Teileigentum (ei), Gemeinbedarfsfldchen (gf) und
Sonstige Flichen (sf) sind in den Geldumsitzen Riickgénge zum Vorjahr zu verzeichnen. Diese
betragen fiir Unbebaute- (ub) und Bebaute Grundstiicke (bb) etwa 20%, fiir den Sektor Land-
und Forstwirtschaft (If) nur knapp 2%.

Gesamtmarkt - Erwerbsvorgiinge
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Auskuntft iiber die regionale Verteilung' des Marktgeschehens gibt die nachfolgende Tabelle mit
den dazugehorigen Grafiken. Bei der Auswertung der Tabelle 2.2.4 ist zu beachten, dass die
Zeile Wartburgkreis alle Regionen auler Fisenach beinhaltet!

Alle Teilmiirkte: Gesamtumsitze in den Regi
Region Anzahl Flichenums. [1000 m?] | Geldums. [L000 DM] Geldums. [1000 €]
1999 | 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000
Bad Liebenstein 36 48 65,4 63,5 4.808,2 L7AT 2.458,4 893,6
Bad Salzungen 120 107 182,2 175,4 14.216,5 7.290,2 7.268,8 3.727.4
Barchfeld 271 29 47,8 794 |  1.4944 699,8 764,1 | 357,8
Behringen 54 68 641,9 1.189.,6 3.077.4 1.916,1 1.573,4 979,7
Berka Werra 99 127 3149 696,3 4.677,0 8.304,0 2.391.3 4.245,8
Creuzburg 107 88 469,2 841.4 7.408.,4 3.451,9 3.787.9 1.764,9
Dermbach 81 79 388.4 580.4 4.579.8 960,0 2.341,6 490,8
Eisenach 566 614 1.186,4 3.044,6 | 111.5454 | 121.563,3 57.032,3 62.154,3
Gerstungen 137 113 408,3 506,6 5.130,8 3.208,0 2.623.3 1.640,2
[Mihia 134 130 835,81  1.263,1 6.507,3 2.065,3 3.327,1 1.056,0
Oberes Feldatal 85 64 230,7 190,3 2.583.2 B825.5 1.320,8 422,1
Ruhla 76 78 211,6 97,0 5.294.4 2.221.1 2.707,0 1.135,6
Troffrt 135 90 361,9|  523,0| 53833 1.9447| 27525 9943
Yacha 54| 77 65,9 571| 33126 703,0]  1.693.7 359.4
Wautha Farnroda 89 62 234.9 121,4 95212 1.443,9 4.868,1 7382
‘Wartburgkreis 1.950 | 1.742 7.062,2 8.7899 | 117.747,7 | 110.042,5 60.203,5 56.263,8
[eesamt: 2516 | 2.356 | 8.248,6 | 11.834,4 | 229.293,2 | 231.605,7 | 117.235,7 | 118.418,1
Tabelle 2.2.4

Geldumsiitze in den Regionen (alle Teilmérkte)

0 25.000 50.000 75.000 100.000 125.000
Bad Licbenstein [g9 48082 1000 DMI
Bad Salzungen |fmer—— 14'216;5
7.290,2
14944

Barchfeld 6998

: 3.077 4
D 1.916,1

Berka Werra 46770
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74084
Creuzburg 34519
D 45798 ST L
Enibech 9600 B 1115454
Eisenach

Gerstungen " 1215633
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Ruhla

Treffurt 5—

B1999 ®2000

Vacha |

Wutha Farnroda
117.747,7

B 110.0425

Wartburgkreis

! Die Bezeichnungen in der Tabelle und in den Grafiken nennen die kommunalen Verwaltungseinheiten, die
in 1.1 Vorbemerkungen mit ihren Zugehdorigkeiten aufgefiihrt sind.
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Aus den Auswertungen ist zu ersehen, dass der Geldumsatz nur in den Regionen Berka/Werra
und Eisenach zugenommen hat. In allen anderen Regionen ist ein Riickgang um bis zu 85%
(Wutha-Farnroda) zu verzeichnen. Die umsatzstirkste Region ist im Geschifisjahr 2000
Eisenach, gefolgt vom Wartburgkreis. In den Teilgebieten liegt Berka/Werra noch vor der
Kreisstadt Bad Salzungen.

Fliichenumsiitze in den Regionen (alle Teilméirkte)
0 1500 3.000 4500 6.000 7.500 9.000

L 1 L L L L

Bad Liebenstein

1000m?

Bad Salzungen
Barchfeld
Behringen
Berka Werra
Creuzburg
Dermbach
Eisenach
Gerstungen
Mihla §

Oberes Feldatal
Ruhla
Treffurt

VHENE B 2000

Wutha Farnroda

Wartburgkreis - 87899 mmm

Bei den Flichenumsitzen ergibt sich eine nicht so klare Tendenz. Kriftige Zuwichse sind vor
allem in den Bereichen Behringen, Berka/Werra, Creuzburg, Dermbach, Eisenach und dem
Wartburgkreis zu erkennen. Der Wartburgkreis markiert die Spitze in den Flichenumsitzen;
danach folgen Eisenach und als Einzelregionen Mihla und Behringen.

Gesamtmarkt - Erwerbsvorgdnge -17-
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2.3  Anzahl der Zwangsversteigerungen

Die Entwicklung im Bereich der Zwangsversteigerungen stellt sich fiir die Untersuchungsgebiete
wie folgt dar:

Zwangsversteigerungen
Region Anzahl Flichenums. [1000 ] | Geldums. [1000 DM] Geldums. [1000 €]
1999 | 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000
Bad Licbenstein o 1 0,0 23 00 78,6 0,0 40,2
Bad Salzungen 1 3| 0,8 27| 2170 440,0 111,0 225,0
Behringen 1 2 66, 15 30,6 306,1 15,6 156,5
Berka Werra 14| 11 506 269 1.342,5 401,8 686,4 205,4
|creuzburg 21 -5 05| 89 244.8 1.643,6 1252 840,4
[Eisenach 26 22 66,1 | 519 3.882,8| 16454,7] 1.9853| 8.4132
|Gerstungen 0 g 00 3,7 0,0 97,5 0,0 49,9 |
Mihla 6 4 43 3,4 459.3 342,2 234,8 | 175,0
Rubla 3 7 108 123 86,8 644,5 44,4 329,5
Treffurt 2 J 4,8 0,6 4120 830 210,7 424
Vacha 0 1 0,0 0,6 0,0 83,0 0,0 42,4
Wartburgkreis 30 44 93,0 89,6 | 3.553,0| 5.5223| 1.8166] 2.8235
gesamt: 56 66 159,1 | 141,5| 7.4358 | 21.977,0| 3.801,9 | 11.236,7
;"abelle 2.3.1

In den nicht in der Tabelle 2.3.1 aufgefiihrten Teilgebieten wurden keine Zwangs-
versteigerungen registriert.

Insgesamt ist ein Anstieg der Anzahl, bei gleichzeitig sinkendem Flichenumsatz und
iiberproportional angestiegenem Geldumsatz zu verzeichnen. Der monetédre Anstieg ist auf die
Versteigerung von GroBobjekten in Eisenach zuriickzufiihren. Die nachstehende Grafik
veranschaulicht die Einzelentwicklungen.

Zwangsversteigerungen: Geldumsatz in den Regionen
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2.4 Anzahl der Erbbauvertrige

- R, : mﬂuvermge e e

Region [ Anzahl Flﬁchenums [1000 m?] | Geldums. [1000 DMJ ~ Ge 00 €]

g 1999 | 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000
Eisenach 9 176 25,9 1.849.6 1.099,5 32.493,8 562,1 16.613,8
Gerstungen 5 4 2,8 2,8 7.8 3354 4,0 171,5
Ruhla 0 1 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Wartburgkreis 6 5 4,5 3.5 7,8 3354 4,0 171.5
gesamt: 15 181 30,5 1.852,9 1.107,2 32.829,2 566,1 16.785,3

Tabelle 2.4.1

Anzahl, Geld- und Fldchenumsatz bei den Erbbauvertrigen sind im Jahr 2000 extrem
angestiegen. Der Anstieg kann auf eigentumsrechtliche Umsetzung eines GrofBprojektes in
Eisenach zuriickgefiihrt werden. Er ist als besonderer Vorgang zu werten und begriindet daher
keine neue Tendenz.

Auch die vertraglich vereinbarten Erbbauzinssitze sind nicht représentativ. Sie liegen im
Teilmarkt b und ei bei 1,25%, im Teilmarkt ub zwischen 0,6% und 4,4%.

2.5 Anteile am Flichen- und Geldumsatz

Die Tabellen geben Auskunft iiber das Geprige der ausgewdhlten Regionen und des gesamten
Untersuchungsgebietes. In den Gebieten, in denen der Anteil gehandelter Fldchen /f besonders
groB ist, kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass diese eher landlich strukturiert sind.
Ein hoher Prozentsatz gehandelter Flachen bb und ei lasst mehr auf eine stidtische Ausprigung
schlieBen.

Flachenumsalz' Anteﬁe der e

T T T MR 0

________________________________ 1999 | 2000 | 1999 | 2000 | 1999 | 2000 | 1999 | 2000 | 72000 | 1999 | 2000

B5) Weaien 12,0% | 5,3% |36,8% |44,8% | 9,9% |36,7% | 31,9% | 4,4%

1,0% | 9,1% | 7,8%

Bad Salzungen 36,3% 131,6% | 17,7% |45, 7% | 7,6% | 9,9% | 18,7% | 7,4%

0,8% | 6,7% | 4,5%

Barchfeld 40,4% 138,1% | 7,3% | 5,6% | 0,0%| 0,0% | 1,9% | 6,1% 1,9% | 34,1% | 48,4%
Behringen 22% 1 3,1% | 7,6% 1 2,8% | 1,2% | 0,5% | 88,8% | 93,5% 0,1% | 0,3% | 0,1%
Berka Werra 10,2% 1 11,7% [ 18,0% :31,2% | 0,4% |36,2% | 70,0% | 19,6% 0,000 1,3% | 1,3%
Creuzburg 7,6% : 14,5% | 10,6% | 12,0% | 0,4% | 0,3% | 76,7% | 66,6% 0,00 | 4,3% | 6,6%
Dermbach 92% i 3,2% | 3,9% | 2,3% | 0,0% | 0,2% [82,8% | 91,9% 1,4% | 0,5%

Eisenach 15,9% | 4,79 |35,8% | 9,4% | 23,2% | 64,3% | 19,2% | 19,8% 0,4% | 5,6% | 1,4%
Gerstungen 35,0% {37,4% [ 19,2% | 6,3% | 0,6% @ 0,0% |41,0% | 52,3% 0,1% | 42% | 4,0%
Mihla 9,4% i 3,1%|16,8% | 8.8% | 0,2%  0,0% |70,0% | 86,3% 0,0% | 3,5%

Oberes Feldatal 15,7% {1 16,8% [25,2% | 3,1% | 0.9% @ 0,8% | 51,6% | 77,9% 03% | 44% | 1,1%
Ruhla 8,8% | 15,2% | 49,9% |49,4% | 5,8%  25,1% |33,0% | 0,0% 0,1% | 2,5% | 10,1%
Treffurt 10,1% | 3,2% [ 13,3% | 80,9% | 6,4% @ 1,6% | 65,3% | 13,9% 0,0% | 42%{ 0,3%

Vacha 31,9% | 30,6% | 11,5% | 8,7% | 8,9%  0,0% [ 0,0% |32,0%

16,3% [ 47,1% | 12,4%

Wautha Farnroda 30,8% | 9,0% | 10,9% | 53,8% | 32,8% | 20,5% [ 18,2% | 8,7% 0,0% | 2,1%

Wartburgkreis 14,7% [ 11,6% | 13,1% | 18,8% | 2,8% | 4.8% | 63,1% | 60,4%

1,1% | 4,6% | 3,2%

gesamt: 14,9% | 9,8% [16,4% [16,4% | 5,7% 120,1% |56,8% :50,0%

0,9% | 4,7% | 2,8%

Tabelle 2.5.1
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Die Anteile der Teilmirkte am Geldumsatz in den Regionen lassen in der gemeinsamen
Auswertung mit den Flichenanteilen einen ersten Riickschluss auf das Preisgefiige zu.

Geldumsatz: Anteile der Teilmirkte [%]
Region ub bb ei If ef sf
1999 | 2000 | 1999 | 2000 [ 1999 | 2000 | 1999 | 2000 | 1999 | 2000 | 1999 | 2000

{Bad Licbenstein 8,0% | 3,1% |73,8% | 74,8% |16,3% | 20,8% | 1,0% | 0,1% | 0,0% | 0,1% | 0,9% | 1,2%
Bad Salzungen 33,9% | 19,5% | 44,6% |36,8% | 18,4% [42,4% | 1,2% | 0,3% | 0,6% | 0,1% | 1,3% | 0,8%
Barchfeld 40,4% | 37,6% |49,7%  51,8% | 0.0% | 0,0% | 0,1% | 04% | 3,0%  02%| 6,.8% | 10,0%
Behringen 8,1% | 19,1% | 67,2% [42,9% | 7.4% | 4,6% |[17,2% [33,1% | 0,0% | 0,2% | 0,1% | 0,1%
Berka Werra 9,9% | 14,8% | 81,2% [22,0% | 3,0% [61,1% | 52% | 1,6% | 0,0% | 0,0%| 0,6% | 0,5%
Creuzburg 18,0% | 27,0% | 73,0% | 54,9% | 2,9% 6,7% | 52% | 7,5% | 0,0% | 0,0% | 0,9% | 3,9%
Dermbach 14,8% | 18,6% | 70,6% | 66,6% | 1,8% | 5,3% |11,8% | 8,0% | 0,8% | 0,5% [ 0,2% | 1,0%
Eisenach 7.9% | 6,5% | 76,2% | 50,2% | 15,1% | 41,9% | 0,5% | 0,3% | 0,1% | 03% | 03% | 0,8%
Gerstungen 41,6% | 46,9% | 50,4% | 46,8% | 2,1% | 0,0% | 3,3% | 3,6% | 02% | 0,0% | 2.4% | 2,6%
Mihla 16,9% | 21,3% | 72,9% | 66,2% | 2,3% | 0,0% | 4,6% | 10,1% | 0,0% | 0,0% | 32% | 2.4%
Oberes Feldatal 29,6% | 38,0% | 54,3% | 49,5% | 8,5% | 6,2% | 5,6% @ 44% | 0,4% | 0,5% | 1,6% | 1,4%
Rubla | 15,2% | 9.8% |78,3% | 62,8% | 2,0% |26,0% | 4,1% | 0,0% | 0,0% | 0,0% | 0.4% | 14%
Treffurt 13,2% | 8,8% [63,3% |[65,0% [19,3% |242% | 30% | 1.5% | 0,6%  0,1% | 0,6% | 0.4%
Vacha 20,4% | 35,5% | 50,3% | 53,6% |26,3% | 0,0% | 0,0% | 1,3% | 0,1%  3,0% | 2,9%  6,6%
Wutha Farnroda 18,9% |20,7% |22,6% | 67,9% | 57,5% | 10,1% | 0,4% | 03% | 0,2% | 0,0% | 0,3%  1,0%
Wartburgkreis 25,0% | 21,8% | 56,5% | 55,2% | 13,4% | 17,7% | 3,2% | 3,5% | 0,3% | 0,3% | 1,5% | 1,6%
|gesamt: 16,7% {13,8% [66,1% [52,6% [14,2% 30,4% | 1,9% | 1,8% | 0,2% | 03% | 0,9% | 1,1%
Tabelle 2.5.2

Bessere Ubersicht bietet die grafische Darstellung beider Sachverhalte. Aus Griinden der

Ubersichtlichkeit wurde diese aber nur fiir das Untersuchungsgebiet als Ganzes erstellt.

Geld- und Fliichenanteile am Gesamtmarkt
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Der groBte Flichenumsatzanteil ist naturgemif im Teilmarkt der land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicke (50,0%) vorzufinden. Nennenswerte Umsatzanteile entfallen auch auf die Bereiche
ei (20,1%) und bb (16,4%). Dabei steigt der Anteil in ei, stagniert in bb und geht zuriick bei If.

Beim Geldumsatzanteil verschieben sich die Gewichte auf die Teilmérkte bb (52.6%,
riicklidufig), ei (30,4%, ansteigend) und ub (9,8%, riickldufig). Der Teilmarkt If (1,8%,
stagnierend) ist bei dieser Betrachtung nur von untergeordneter Bedeutung.

Die Teilmirkte gf und sf stehen in Bezug auf ihren Geld- und Flichenumsatzanteil jeweils
hinten.

2.6  Zeitliche Entwicklungen
Zur Verdeutlichung der zeitlichen Entwicklungen des Grundstiicksmarktes wird nachfolgend die

Entwicklung des Geld- und des Flichenumsatzes iiber den Zeitraum von 1996 bis 2000
dargestellt.

Geldumsiitze [1000 DM] 1996 - 2000
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Wie an Hand dieser Grafiken gut zu erkennen ist, sind die Tendenzen weitgehend gleich
gerichtet. Allerdings steht fiir das Berichtsjahr, bezogen auf das gesamte Untersuchungsgebiet,
ein Anwachsen des Flichenumsatzes einem nahezu gleichbleibenden Geldumsatz gegeniiber.

Ob der Anstieg des Fldchenumsatzes den Ausbruch aus der mittelfristig abnehmenden
Grundtendenz bedeutet, werden die kommenden Jahre zeigen.
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3 Entwicklungen auf den Grundstiicksteilmérkten

Die Differenzierung des Grundstiicksmarktes ist sowohl nach dem Anlass des
Eigentumsiibergangs als auch nach speziellen Teilmérkten mdoglich. Bei der nachfolgenden
Auswertung der Grundstiicksteilmérkte wird nur der Anteil der Erwerbsvorginge betrachtet, der
eine strukturierte Auswertung zulédsst. Grundsétzlich sind dies die notariellen Kaufvertrage. Nur
diese haben in der Regel den notwendigen Informationsgehalt. Weiterhin ist zu beachten, dass
auch diese Vertrdge derart beeinflusst sein konnen, dass sie fiir eine weitere Auswertung
ungeeignet sind. Wegen der letztgenannten Einschrinkungen kann die Anzahl der den einzelnen
Auswertungen zu Grunde liegenden Vertrdge (teilweise stark) unterschiedlich sein.

3.1 Unbebaute Grundstiicke

Eingangs der Analyse dieses Teilmarktes soll ein Uberblick iiber Flichen- und Geldumsitze
unter regionaler Differenzierung erfolgen.

N Tl Uﬁebnnte Grundstﬁ?“ ke: Gepanuumsﬁtze in den Regnonem

e AnZah! Flﬁchenums [1000 ﬁl"] = Geidums.f (1000 DM] R Gddllﬁas. 000€]
e e 1999 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000
Bad Liebenstein 10 11 79 3.4 386,1 2113 197.4 108.,0
Bad Salzungen 52 54 66,1 55,4 4.825,1 2. 2317 2.467,0 1.141,0
Barchfeld 11 8 19,3 30,2 604.,4 5427 309,0 2715
Behringen 13 24 13,8 36,8 247.9 630,9 126,7 322.6
Berka Werra 26 34 32.2 81,3 463.9 1.530,1 237.2 782,3
Creuzburg 31 31 35,6 1223 1.331,6 2.005,9 680,8 1.025,6
Dermbach 32 25 35,9 18,4 678.,2 52712 346,8 269,6
Eisenach 109 83 188.6 141,8 8.763,5 7.905.4 4.480,7 4.042,0
Gerstungen 7 50 143,1 189.6 2:136.2 2.804,5 1.092,2 1.433,9
Mihla 34 46 78,7 38.8 1.101,3 1.231.3 563,1 629.5
Oberes Feldatal 21 32 36,2 31,9 764,1 617,2 390,7 315,6
Ruhla 25 21 18,6 14,8 802.,4 5721 410,3 292,5
Treffurt 64 33 36,5 16,6 709.4 3833 362,7 196,0
Vacha 27 27 21,0 17.5 674,4 534,5 344,8 2733
Wutha Farnroda 29 23 12.3 11,0 1.799,1 888.0 919.9 454.,0
Wartburgkreis 671 613 1.040,4 1.022,1 29.470,5 23.988.4 15.068,0 12.265,1
gesamt: 780 696 1.229,0 1.163,9 38.234,0 31.893,8 19.548,7 16.307,0

Tabelle 3.1.1

Fiihrend bei den Geldumsitzen ist der Wartburgkreis (31,9 Mio. DM), gefolgt von Eisenach (7,9
Mio. DM). Bedeutende Umsétze wurden auch in den Regionen Gerstungen, Bad Salzungen und
Creuzburg erzielt.
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Zur Visualisierung sind nach stehend entsprechende Grafiken eingefiigt.

Unbebaute Grundstiicke: Flachenumsatze in den Regionenl
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Bei den nachfolgenden Auswertungen des Teilmarktes der unbebauten Grundstiicke erfolgen
differenzierte Betrachtungen hinsichtlich der geplanten Nutzung der verduferten Grundstiicke.
Hierzu sind nachstehend einige Definitionen fiir verschiedene Grundstiicksarten aufgefiihrt.

° Wohnbau (Individueller Wohnbau u. Mehrfamilienhiiuser)
Grundstiicke, die ausschliellich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-,
Mehrfamilienhduser) dienen sollen.

® Geschiiftliche Nutzung

Grundstiicke, fiir die ausschlieB8lich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschéftshausern,
mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebdude vorgesehen ist.

2 Gewerbliche Nutzung
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder

Industriebetrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen.

o Sonstige Nutzung
Grundstiicke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden konnen (z.B.
Wochenendhduser)  oder  deren  kiinftige = Nutzung  nicht  bekannt  ist.

3.1.1 Anzahl der Kauffille

Als erste GroBe soll die Anzahl der Kauffille in den Regionen betrachtet werden.

1999 | 2000 | 1999 { 2000 | 1999 { 2000 | 1999 { 2000 | 1999 | 2000 | 1999 | 2000
Bad Liebenstein 3 2 3 6 0 0 0 0 4 3 10 11
Bad Salzungen 10 15 15 9 0 3 12 6 15 19 52 52
Barchfeld 3 2 0 0 0 0 6 5 2 11 8
Behringen 10 11 0 0 0 0 0 8 1 2 11 2
Berka Werra 13 23 4 ) 0 0 7 4 1 2 25 34
Creuzburg 23 16 "3 3 0 0 3 9 0 0 29 28
Dermbach 20 12 1 0 0 0 5 2 6 11 32 23
Eisenach < 74 27 44 28 0 1 14 9 2 3 247, 68
Gerstungen 25 30 0 0 0 1 8 1 1 2 34 34
Mihla 24 30 0 0 1 0 3 7 1 5 29 42
Oberes Feldatal a 17 5 4 1 0 4 6 6 3 21 32
Ruhla 18 12 5 5 0 0 1 0 0 1 24 18
Treffurt 44 24 15 1 0 0 3 0 1 5 63 30
Vacha 12 16 6 5 0 1 3 1 6 4 27 27
Wutha Farnroda 22 21 0 0 0 0 0 1 0 1 22 23
Wartburgkreis 389 334 66 44 2 5 85 82 84 110 626 575
gesamt 426 361 110 72 2 6 99 91 86 113 723 643

Tabelle 3.1.1.1
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Es ist zu erkennen, dass nur im Bereich der Geschdfilichen Nuizung und der Sonstigen Nutzung
ein Anstieg der Anzahl zu erkennen ist. In den anderen Nutzungen sind im Bereich des
Individuellen Wohnbau (-15%) und der Mehrfamilienhduser (-8%) Abschwidchung zu
verzeichnen. Im Individuellen Wohnbau konnen fiir Bad Salzungen, Berka/Werra, Gerstungen,
Mihla und das Obere Feldatal entgegen der allgemeinen Entwicklung Zuwichse registriert

werden.

Die Flachenumsitze stellen sich wie folgt dar:

Bad Salzungen 76 10,1 179 18,3 0,0 31 33,5 72 73 154
Barchfeld 1,9 1,0 0,0 0,0 0,0 0,0 16,4 28,7 1,0 0,5
Behringen 6,0 12,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 22,3 12 0,7
Berka Werra 73 28,7 1,4 12,6 0,0 0,0 18,6 39,8 1,0 02
Creuzburg 12,5 7.5 75 0,6 0,0 0,0 14,9 1136 0,0 0,0
Dermbach 12,6 8,1 0,1 0,0 0,0 0,0 21,0 15 52 8.8
Eisenach 26,2 242 21,3 7.1 0,0 12,3 56,8 552 7.9 10,2
Gerstungen 22,5 33,1 0,0 0.0 0.0 0,9 68,3 3,9 0.6 8.1
Mihla 14,0 17,5 0,0 0,0 2.6 0,0 53,3 13,1 0,9 7.0
Oberes Feldatal 47 7.0 2,1 23 1,0 0,0 23,7 192 47 34
Ruhla 14,6 102 2.3 14 0,0 0,0 1,5 0,0 0,0 1,3
Treffurt 246 11,1 6,1 0,0 0,0 0,0 44 0,0 1,1 1,1
Vacha 5.0 6,9 44 5.4 0,0 11 76 1.7 39 24
Wutha Farnroda 15,0 102 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,5
Wartburgkreis 3057 247,1 456 46,7 36 so| 49501 4737 57,8 90,4
|zesamt 331,9 271,3 66,9 53,8 36 174| 55187 5289 65,7 100,7

Tabelle 3.1.1.2

Auch hier ist insgesamt zu erkennen, dass der Flichenumsatz lediglich in den Bereichen Sonstige
Nutzung und Geschdiftliche Nutzung zugenommen hat. Gerade in den beiden Wohnbaubereichen
sind stdrkere Riickgénge zu verzeichnen. Die oben erwidhnten Regionen bilden beim

Individuellen Wohnbau auch hier die Ausnahme.

Teilméirkte — Unbebaute Grundstiicke
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Diese grundlegenden Tendenzen bestitigen sich auch beim Betrachten der regionalen

Geldumsitze.
Unbebaute Grundstiicke nach Nutzung - Geldumsatz [1000 DM]
Region Individueller Mehrfamilien- | Geschiftliche Gewerbliche Semctice Nt ing
Wohnbau héuser Nutzung Nutzung
1999 2000 1999 2000 1999 = 2000 1999 2000 1999 2000

Bad Licbenstein 1537]  359| 7199 1037] 00| 00 00 00| 1525] 71
Bad Salzungen 3566 | 2954| 16008 5974| 00| 2064| 23518 3449| 5159 7856
Barchfeld 95| 390 00 00| 00| o0o| a231| 4677| sas| 360
Behringen 1921 4282 0,0 00| 00/ 00 00| 1715|240 16,5
Berka Werra 2573 saas| 342 3057| 00|  o0o| 1340 6760| 385 39
Icreuzburg 9453 | 6540| 1570 41 00| 00| 2085 13264 0.0 00
[Dermbach 2677 1193 26 00| 00| oo| 328 305| 81| 3715
[Eisenach 26792 | 22341| 26324 8426 00| 3085| 24248 37448| 6385 1705]
lGerstungen 10104 | 675.1 0.0 00| 00| 103| 4999 370|192 2266
bt 4925 | 10927 00 00| 1200 00| 357 716 00| 324
[oberes Feldatat o18| 1196| 929 e8| 79| 00| 4676| 2040| 1039| 1349
[Rutta 7110 as87| 07|  396| 00| o0o| 460 00 00| 503
Treffurt 5136, 3392|1065 04| 00 00| 746 00 50| 352
Vacha 1988 1127| 1ss, 1984| 00| 07| mn71|  a25| 2399 1702
Wutha Farnroda 8843 | 8517 00 00| 00 00 00| 288 0.0 75
Wartburghreis 265942 80664| 23332 1s068| 1279 2075| 96950 75775| 25023 46517
|sesame 292734 | 103005 | 49656 | 23494| 1279 5359 | 121198 113224| 31768 | 48222

Tabelle 3.1.1.3

Der Individuelle Wohnbau hat seine fiihrende Position aus dem Geschiftsjahr 1999 an den
Bereich Gewerbliche Nutzung verloren; der Umsatz fiir Mehrfamilienhduser tritt sogar hinter
den Umsatz der Sonstigen Nutzung zuriick. Die Grafik verdeutlicht die Aussagen fiir drei

ausgewihlte Gebiete:
Anteile am Geldumsatz nach Nutzung|
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3.1.2 Veridulierer - Erwerber

Die folgenden Tabellen geben Informationen iiber die Zusammensetzung des Verkdufer- und
Erwerberkreises im Berichtsjahr.

il ey . Veriiufierer 2000

Region _ Gmndsﬁi cksa .I - Y;B:liﬂ::; E:;Z(il,k];:izgj Gemeinden Sonstige Gesamt
~ |Wohnbau 33| 48,5%| 0] 0,0%| 11] 162%| 24] 353% 68
Ticesiach Geschiftliche Nutzung 0i 0,0% 0: 0,0% 0} 0,0% 1 1100,0% 1
Gewerbliche Nutzung 0: 0,0% 0 0,0% 21 20,0% 8 80,0% 10
Sonstige Nutzung 11250% 0] 0,0% 1] 250%| 21 50,0% 4
Wohnbau 204 ¢ 49.8% 16| 3,9%| 116 28,3% 74 1 18,0% 410
Wartburg- |Geschiftliche Nutzung 11 20,0% 0} 0,0% 3 60,0% 11 20,0% 5
kreis Gewerbliche Nutzungw 0:{ 0,0% 0 0,0% 0/ 0,0% 11100,0% 1
Sonstige Nutzung 0f 0,0% 0] 0,0% 1 {100,0% 01 0,0% 1
Wohnbau 237 ¢ 49,6% 16| 3,3%| 127 26,6% 98 | 20,5% 478
P— Geschiiftliche Nutzung 11 16,7% 0/ 0,0% 31 50,0% 21 33.3% 6
Gewerbliche Nutzung 321 33,0% 71 7.2% 231 23.7% 351 36,1% 97
Sonstige Nutzung 531 46,1% 71 6,1% 33 | 28,7% 221 19,1% TS

Tabelle 3.1.2.1
Natiirliche Personen sind als VerduBerer in den Untersuchungsgebieten eindeutig

marktbestimmend. Die jeweils zweitstirkste Gruppe bilden im Wartburgkreis und auch im
Gesamtgebiet die Sonstigen.

Der weit iiberwiegende Teil der Verkdufe ist der Grundstiicksart Wohnbau zuzurechnen. Der
gemeindliche Anteil ist dabei in Eisenach niedriger als in den anderen Bereichen.

| ~ Erwerber2000
i Reglon 5 srundstiicks: r;ag:sr;;lc;le ]?E:Z’k];::lsi Gemeinden Sonstige | Gesamt
Wohnbau 45| 66,2% 0] 0,0% 12 | 17,6% 11| 16,2% 68

—— Geschiftliche Nutzung 0 0,0% 0!/ 0,0% 0. 0,0% 11100,0% 1
Gewerbliche Nutzung 21 20,0% 0} 0,0% 0} 0,0% 81 80,0% 10

Sonstige Nutzung B 11 25,0% 2| 50,0% 01 0,0% 11 25,0% 4

Wohnbau 340 | 82,9% 121 29%| 36| 88%| 22! 5,4% 410

Wartburg- |Geschiftliche Nutzung 11 20,0% 11 20,0% 1] 20,0% 21 40,0% 5
kreis Gewerbliche Nutzung 0f 0,0% 0; 0,0% 01 0,0% 1 1100,0% 1
Sonstige Nutzung 0] kA 0 kA 0] k.A. 0 kA. 0

Wohnbau . 385 | 80,5% 120 2,5%| 48] 10,0%| 33| 6,9% 478

Geschiftliche Nutzung 1| 16,7% 11 16,7% 1] 16,7% 31 50,0% 6

gesamt e werbliche Nutzung 33| 34,0%| 1] 1,0%| 11 11,3%| 52| 53,6%| 97
Sonstige Nutzung 101 | 87,8% 21 1,7% 81 7.0% 41 3,5% 115

Tabelle 3.1.2.2

Die Aussagen zu den VerduBerern lassen sich auch auf den Kreis der Erwerber iibertragen.
Allerdings ist die Dominanz der natiirlichen Personen als Erwerber noch ausgeprégter.
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3.1.3 Quadratmeterpreise

Die nachstehenden Tabellen schliisseln die Quadratmeterpreise fiir baureife, selbstandige und
erschlieungsbeitragspflichtige (ebpf.) sowie erschlieBungsbeitragsfreie (ebfr.) Grundstiicke in
den Regionen auf.

Individueller Wohnbau 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Bad Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 [k.A. k.A.
: . |Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA,
Liebenstein
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Sonstige Nutzung, 0 0 0 0 [k.A. kA,
Individueller Wohnbau 2 3 35 30 737 693
Bad Mehrfamilienhduser 0 1 0 25 kAL 12.117
Salzungen Geschiiftliche Nutzung 0 0 0 0 |kA. kA
Gewerbliche Nutzung 4 2 62 41 816 3.106
Sonstige Nutzung 1 2 30 30 631 667
Individueller Wohnbau 0 0 0 0 |kA. kA,
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 kA k.A.
Barchfeld |Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA,
Gewerbliche Nutzung 0 1 0 15 |k.A. 25.553
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 0 1 0 21 |kA. 5.483
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 [k.A. kA
Behringen Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 0 1 0 14 |k.A. 345
Mehrfamilienhéduser 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Berka Werra | Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 0 12 0 1.890 |k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA
Individueller Wohnbau 2 0 87 0 811 kA
Mehrfamilienhiuser 0 0 0 0 [kA. kA
Creuzburg Geschéftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A kA
Gewerbliche Nutzung 1 4 20 23 3.362 2.567
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 0 2 0 15 |k.A. 233
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 |k.A. kA
Dermbach |Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Individueller Wohnbau 1 1 20 67 96 1.340
Mehrfamilienhiuser 1 0 84 0 1.657 {k.A.
Eisenach |Geschifiliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA,
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.

Tabelle 3.1.3.1
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o

Individueller Wohnbau

5 2
Mehrfamilienhéuser 0 0
Gerstungen |Geschiftliche Nutzung 0 1
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 2 1 19 85 1.574 544
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Mihla Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 1 8 10 39.031 4.400
Sonstige Nutzung 0 1 0 3 |kA. 4200
Individueller Wohnbau 0 0 0 0 [k.A. kA
Obarea Mehrfami.licnhiiuser 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Feldatal Geschiiftliche Nutzung 0 0 0 0 kA k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 1 0 8 |k A 450
Sonstige Nutzung 0 1 0 28 |k.A. 528
Individueller Wohnbau 1 3 95 65 450 593
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 [kA. k.A.
Ruhla Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 2 2 13 28 925 350
Mehrfamilienhduser 1 0 18 0 1.591 jk.A.
Treffurt  |Geschafiliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 0 15 0 3.499 ik A
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Individueller Wohnbau 0 0 0 0 |k.A. kA
Mehrfamilienhduser 2 0 8 0 385 kA
Vacha Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |kA. kA
Gewerbliche Nutzung 0 1 0 25 |k.A. 1.698
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Individueller Wohnbau 0 1 0 25 |k.A. 595
Wautha Mehﬁamilie@ﬁu%r 0 0 0 0 [k.A. k.A.
T Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 20 18 [k.A. k.A. k.A. k.A.
Wartburg- Mehrfami‘lienh:iuser 3 1 [k.A k.A. k.A. k.A.
krels Geschiftliche Nutzung 0 1|kA k.A. k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 8 11 [k.A. k.A. k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 6 7 |k.A. k.A. k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 21 19! 29 59 1.016 1.043
Mehrfamilienhiduser 4 1 29 25 1.005 12.117
gesamt Geschifiliche Nutzung 0 1 0 12 |k.A. 859
Gewerbliche Nutzung 8 11 38 22 6.381 4.524
Sonstige Nutzung 6 7 21 32 666 1.144

noch Tabelle 3.1.3.1
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Die durchschnittlichen Werte fiir den Quadratmeterpreis und die durchschnittliche Flachengrofe
haben bei der teilweise kleinen Anzahl der entsprechend auswertbaren Kaufvertrdge nur eine
geringe Aussagekraft. Gleichwohl sollen sie als Orientierungsrahmen angefiihrt werden.

£, ;
Individueller Wohnbau 0 0 0 0 [k.A kA
Bad Mehrfamilienhéuser 1 1 70 50 493 231
i ishuiateii Geschiftliche Nutzung 0 0 0 [k.A. k.A
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 |k.A. k.A.
Sonstige Nutzung & 1 60 112 553 570
Individueller Wohnbau 4 5 53 31 806 636
Mehrfamilienhéduser 8 0 82 0 788 |k.A.
Bad Salzungen |Geschiftliche Nutzung 0 1 0 85 [k.A. 1.962
Gewerbliche Nutzung 3 2 49 53 942 521
Sonstige Nutzung 9 12 72 74 531 508
Individueller Wohnbau 2 1 49 50 628 500
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 [k.A. k.A
Barchfeld  |Geschifiliche Nutzung 0 0 0 [k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 3 2 25 25 3.253 839
Sonstige Nutzung 2 1 82 66 509 542
Individueller Wohnbau 2 7 21 68 459 627
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 [k.A. k.A.
Behringen |Geschifiliche Nutzung 0 0 0 |kA. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 8 7 |k.A. 2.784
Sonstige Nutzung 0 0 0 [k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 10 3 40 29 631 788
Mehrfamilienhduser 0 0 0 |k.A. k.A.
Berka Werra |Geschiftliche Nutzung 0 0 0 |k.A. KA.
Gewerbliche Nutzung 1 20 |k.A. 5.728
Sonstige Nutzung 1 0 38 0 1.000 jk.A.
Individueller Wohnbau 17 8 86 104 554 617
Mehrfamilienhduser 2 0 46 0 3,648 [k.A.
Creuzburg |Geschiftliche Nutzung 0 0 0 (kA k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 0 15 0 314 kA
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |kA. kA
Individueller Wohnbau 12 7 14 14 647 724
Mehrfamilienhéuser 0 0 |k.A. k.A
Dermbach  |Geschafiliche Nutzung 0 0 0 k.A. kA
Gewerbliche Nutzung 3 2 14 20 2.829 763
Sonstige Nutzung 4 9 36 42 511 873
Individueller Wohnbau 28 14 117 133 753 850
Mehrfamilienhéuser 27 11 162 138 559 353
Eisenach  |Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 9 6 61 73 3.424 7.594
Sonstige Nutzung 0 1 0 111 |k.A. 674

Tabelle 3.1.3.2
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: @ m?-Preis [DM]
: e 2000 1999 2000
Individueller Wohnbau 17 8 62 40
Mehrfamilienhiuser 0 0
Gerstungen | Geschafiliche Nutzung 0 0
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0
Sonstige Nutzung 1 1 30 62 641 3.589
Individueller Wohnbau 11 14 67 61 562 649
Mehrfamilienhiiuser 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Mihla Geschiftliche Nutzung 1 0 46 2.594 (k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 0 1 0 10 |k.A. 1.053
Individueller Wohnbau 3 13 16 17 1.341 382
;T Mehrfamillicnhiiuser 4 3 32 36 338 596
Peldatal Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 1 12 28 2.980 1.100
Sonstige Nutzung 5 3 12 59 664 664
Individueller Wohnbau 13 4 54 88 947 753
Mehrfamilienhiuser 2 1 12 20 561 1.000
Ruhla Geschéftliche Nutzung 0 0 0 0 kA kA
Gewerbliche Nutzung 1 0 30 0 1.532 (k.A.
Sonstige Nutzung 0 1 0 40 |k.A. 1.257
Individueller Wohnbau 13 T 42 48 . 469 606
Mehrfamilienhéuser 4 0 32 242 tk.A.
Treffurt Geschiiftliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 0 33 600 k.A.
Sonstige Nutzung 0 1 0 41 |k.A. 17
Individueller Wohnbau 7 4 25 20 477 958
Mehrfamilienhiduser 2 3 ZT 49 1.682 1.219
Vacha Geschiiftliche Nutzung 0 1 0 10 [k.A. 1.069
Gewerbliche Nutzung 3 0 16 0 2.548 [k.A.
Sonstige Nutzung 2 4 68 71 896 589
Individueller Wohnbau 15 14 71 86 771 614
Wutha Mehrfami.lienhﬁuser 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Parntoda Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 230 153 |k.A. k.A. k.A. k.A.
Wartburg- Mehrfami‘lienhﬁuser 28 12 |k.A. k.A. k.A. k.A.
kivis Geschiftliche Nutzung 1 2 |k.AL k.A. k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 29 29 kA, k.A. k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 48 67 |k.A. k.A. k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 258 167 67 55 690 684
Mehrfamilienh#user 55 23 104 86 691 604
gesa mt Geschifiliche Nutzung 1 2 46 47 2.594 1.516
Gewerbliche Nutzung 38 35 33 31 3.095 6.154
Sonstige Nutzung 48 68 51 63 727 740

noch Tabelle 3.1.3.2
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Die hochsten m? - Preise im Individuellen Wohnbau werden erwartungsgemd3 in Eisenach
erzielt. Die Tendenz ist hier im Vergleich zum Vorjahr ansteigend; insgesamt jedoch leicht
riickldufig. Auch Creuzburg hat im Jahr 2000 die 100 DM-Marke je m? ebfr. Bauland
tiberschritten.

Die durchschnittlichen BaugrundstiicksgréBBen umfassten in der Regel eine Gréfenspanne von
600 bis 850 m? mit einem nahezu gleichbleibenden mittleren Wert von 684 m?.

3.1.4 Kenngrifien

Eine gute Verdeutlichung des Umsatzniveaus fiir unbebaute Grundstiicke bieten die folgenden
Kenngrofen:

[ Erwerbsvorginge Flichenumsatz Geldumsatz
[Anzahl je 1000 Einwohner] [m? je Einwohner] [DM (€) je Einwohner]
Eisenach 1,86 32 177 (90.5)
Wartburgkreis 42 7.0 165 (84.4)
gesamt 3.7 6,1 168 (85.9)

Tabelle 3.1.4.1

Die Normierung der Anzahl der Kauffille, des Flichenumsatzes und des Geldumsatzes zeigt,
dass im Geschiftsjahr 2000 fiir den Wartburgkreis eine insgesamt regere Teilnahme im Bereich
der unbebauten Grundstiicke vorlag als in der Stadt Eisenach. Ausschlaggebend hierfiir waren
vermutlich die bessere Verfiigbarkeit, eine bessere zukiinftige Wohnqualitit und ein niedrigeres
Preisgefiige im Umland der Stadt. Der normierte Fldchenumsatz war im Wartburgkreis ebenfalls
deutlich héher. Die Geldumsitze je Einwohner bewegen sich jedoch in einem vergleichbaren
Rahmen.
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Eingangs der Auswertungen erfolgt eine Betrachtung der Flichen- und Geldumsitze in den
Regionen des Untersuchungsgebietes.

Bebaute Grundstiicke: Gesamtumsiitze in den Regionen
Region Anzahl Flichenums. [1000 m?] | Geldums. [1000 DM] Geldums. [1000 €]

1999 | 2000 | 1999 2000 1999 2000 1999 | 2000
Bad Licbenstein 3] 20 241] J84)] 35781 o000 180} %

Bad Salzungen | 27 19 323 802 6.3417 42066 32424  410]

Barchttd | 6| 7| 35| 44| 7420  7480| 3794 23]

Bebringen | 23| 22| ~ 490) 331 20689 14152
BekaWera | 35| 23] 5 _3.800,0 |  2.286,6 §
Crewzburg | 29| 23| 496 | 54097| 40764} D] 516
Dermbach 9| 14] 152 134] 3.233,7| 18900} 165341 = 0J
Eisenach [ 300| 206}

____________________ 849975 61.0832| 434585 1460

Oberes Feldatal | 14 9
Ruba | 38 &

Vacha | 13 16666 8077|851
Wutha Farnroda 23 2.149,7 | 2.911,0

Wartburgkreis 470 | 427 9246 | 1.6514 66.561,0 60.725,5 34.032,1 8443
|gesamt: 770 | 633 1.349,3 | 1.936,9| 151.558,5 | 121.808,7 77.490,6 990,3
Tabelle 3.2.1

Bebaute Grundstiicke: Flachenumsatze in den Regionen

1000 m?*

200,0 400,0 600,0 800,0 1.000,0 1.200,0 1.400,0 1.600,0 1.800,0
Bad Lieben stein
Bad Salzungen
Barchfeld
Behringen
Berka Werra
Creuzburg

Dermbach

2855

Gerstungen
|
4233
|

16514
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Wihrend insgesamt die Anzahl und der Geldumsatz um etwa 20% im Vergleich zum Vorjahr
zuriickgingen, ist der Flichenumsatz um 44% angestiegen. Dieser Anstieg ist nahezu
ausschlieBlich auf Erwerbsvorginge im Wartburgkreis, und hier wesentlich in den Regionen
Treffurt, Berka/Werra, Wutha-Farnroda, Creuzburg und Bad Salzungen zuriickzufiihren.

Bebaute Grundstiicke: Geldumsatzein den Regionenl

0,0 10.000,0 20.000,0 30.000,0 40.000,0 50.000,0 60.000,0 70.000,0 £0.000,0 90.000,0

Bad Liebenstein s=rbi
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3.3 Wohnungs- und Teileigentum

In diesem Teilmarkt werden bebaute Grundstiicke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum
an einer Wohnung, Teileigentum das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Riumen. Zusammen mit den Miteigentumsanteilen am gemeinschaftlichen Eigentum bilden sie
die Kaufobjekte dieses Teilmarktes.

A iy WOhmmgs- und"‘f“éﬂ"elgentum ‘Gesamtumsitze in denﬁbg_qnen S

1 Gl Anzaht = Flﬁchenums. [1000 m‘] Geldums. (1000 DM] |  Geldums. [1000 E]
A B i 1999 20{]0 1999 2000 1999 2000 1999 2000
Bad Liebenstein 5 9 6,5 233 784,0 1.419.,6 400,8 725,8
Bad Salzungen 10 19 13,9 17.4 2.616,3 4.8447 L3307 2.477,1
Barchfeld 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Behringen 2 2 74 3.5 229,2 151,0 117,2 77,2
Berka Werra 2 45 1.4 2523 140,0 6.335,4 71,6 3.2392
Creuzburg 1 | 1,9 2,1 213.4 500,0 109,1 255,6
Dermbach 1 1 0,2 1,0 81,0 150,0 41,4 76,7
Eisenach 96 262 274.9 1.958,3 16.873.,3 50.954,7 8.627,2 26.052,7
Gerstungen 2 0 2,4 0,0 110,0 0,0 56,2 0,0
Mihla 1 0 175 0,0 150,0 0,0 76,7 0,0
Oberes Feldatal 2 1 2,0 1.3 218,6 100,0 111,8 31
Ruhla 3 5 12:3 243 104,0 1.518,3 532 776,3
Treffurt 10 6 23.3 8,5 1.041,6 1.052,8 8326 5383
Vacha 4 0 59 0,0 871,9 0,0 445,8 0,0
Wutha Farnroda 25 5 77,0 24.9 5.477,1 4353 2.800,4 222.6
Wartburgkreis 91 116 197.4 421,6 15.743,4 19.450,4 8.049,5 9.944.,8
gesamt: 187 378 4723 23799 32.616,7 70.405,2 16.676,6 35.997,6

Tabelle 3.3.1

Entscheidendes Moment fiir Anstieg von Anzahl sowie Fldchen- und Geldumsatz im
Untersuchungsgebiet war die Umwandlung und VerduB3erung eines grolen Wohnkomplexes in
Eisenach. Die interessante Lage und das Preisgefiige (im Mittel ca. 2.600 DM/m?) waren
offenbar von groBem Anreiz.
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Wohnungs-/Teileigentum: Flichenumsétze in den Regionenl
1.000 m*

0,0 500,0 1000,0 1500,0 2000,0 2500,0

Wohnungs-/Teileigentum: Geldumsatze in den Regionenl
1.000 DM

0,0 10.000,0 20.000,0 30.000,0 40.000,0 50.000,0 60.000,0
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3.4 Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaftliche Fliichen: Gesamtumsitze in den Regionen

Region Anzahl Flichenums. [1000 m?] | Geldums. [1000 DM] Geldums. [1000 €]
1999 | 2000 1999 I 2000 1999 2000 1999 2000
Bad Liebenstein 1 1 20,9 2.8 47,0 _ 3.7 24,0 1.9
Bad Salzungen 4 4 34,0 13,0 172,4 29,8 88,1 15,2
Barchfeld 1 1 0,9 4.8 0,8 6,0 0,4 3.1
Behringen 15 16 569.8 11122 528.4 1.091,3 270,1 558.0
Berka Werra 29 14 220,5 136.,3 2445 169,6 125,0 86,7
Creuzburg 22 15 359,7 560,7 3853 554,9 197,0 283,7
|Dermbach 13 20 321.8 533,2 540.,8 226,6 276,5 115,9
lEisemch 42 27 2280 603,7 503,8 379,9 257,6 194,2
IGelstungen 32 28 167.4 264,8 171,4 213,2 87.6 109.0
IMih]a 22 21 585,2 1.090,1 301,6 582,2 154,2 297.7
{Oberes Feldatal 26 6 119,1 148,2 1448 Tl 74,1 36.6
Ruhla ] 0 69,8 0,0 216,7 0,0 110,8 0,0
Treffurt 15 15 236,5 72,9 163,2 63,7 83,4 32,6
Vacha 0 15 0,0 18,3 0,0 18,8 0,0 9,6
Wautha Farnroda ] 3 428 10,5 41,8 122 21,4 6,2
'Wartburgkreis 286 277 4.456,2 5:311.2 3197 3.830,5 1.928.,5 1.958,5
|gesamt: 328 304 4.684,2 5.914,9 42756 42104 2.186,1 2.152,7
Tabelle 3.4.1

Landwirtschaftliche Fliichen: Flichenumsiitze in den Regionen
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Im Berichtsjahr wurde insgesamt mehr Fliche als 1999 umgesetzt. Besonders ausgeprégt ist
diese Tendenz im Wartburgkreis, wesentlich verursacht durch ein Umsatzplus in Behringen,

Mihla und Creuzburg. Aber
Umsatzzuwachs.

auch Eisenach verzeichnete einen fiir die Region deutlichen

Landwirtschaftliche Flichen: Geldumsiitze in den Regionen

0 500 1.000 1.500 2.000 2500 3.000 3.500 4.000
; i ; : . gy
Bad Licbenstein [, " 1000 DM
Bad Salzungen _Eﬁ i
Barchfeld |
- 6.0 5
Behringen I

Berka Werra 5_1'69,6 ]

Creuzburg 500
e

Eisenach
Gerstungen |
Mihla |
Oberes Feldatal |
Ruhla -: 216,/ |
Treffurt 1
Vacha 1

Wutha Farnroda ?i 8

01999 B2000

Wartburgkreis

3.8305 :I;]

Der Tendenz des Flichenumsatzes folgten lediglich Behringen, Creuzburg, Mihla und in
abgeschwiichtem Mal auch Gerstungen. In den anderen Regionen haben die Zuwichse beim
Flichenumsatz nicht das erwartete Geldumsatzplus nach sich gezogen.

Der Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft unterscheidet nach folgenden Grundstiicksarten:

o Ackerland

° Griinland

o Landwirtschaftlicher Betrieb
o Forstwirtschaft

° Sonstige
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3.4.1 Anzahl und Anlass der Erwerbsiibergéinge

Der folgenden Tabelle sind die Anzahlen der Erwerbsvorgénge und deren Anlass zu entnehmen:

Anlass des Eigentumsiibergangs
U i Kauf Tausch | Enteignung Zwe.mgsver- Fll]:t‘bETEI- Sonstige Gesamt
steigerung | nigung
Ackerland S V<2 . 3 IS ) - A — 7 139
Grinland 15— CR— U SS— . 0] y 72
Landwirtschaftlicher Betrieb | 11} 0 - oy 4 of AL
Forstwirtschat | 46| 0 0 of of 31 4
Sonstige 33 0 0 0 0 0 33
Gesamt | 280 6y 0 7 0] 11 304 |
Anteil in % 92 2 0 2 0 4 100

Tabelle 3.4.1.1

Die Grundstiicke in diesem Teilmarkt fanden im Jahr 2000 iiberwiegend durch Kauf (ca. 92%)
neue Eigentiimer. Als zweitwichtigster Anlass haben sich die Zwangsversteigerung und nahezu

gleichwertig der Tausch gezeigt.

3.4.2 Ackerland

Die Preise fiir Ackerland werden unter anderem durch die Qualitit des Bodens bestimmt. Ein
MaB hierfiir ist die Ackerzahl. Diese entstammt der amtlichen Bodenschétzung und spiegelt
insbesondere dessen natiirliche Ertragskraft wider. Die Grafik gibt einen Uberblick:
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Detailliertere Informationen kénnen folgender Tabelle entnommen werden.

x Anzahl o - Flache [m?] o - Preis [DM/m?] o - Preis [€/m?]
1999 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000

nicht erfasst 4 4 22.618 19.324( 1,64 1,02 0,84 0,52
<=40 39 38f 15864 17.081 1,26 096 0,64 0,49 |
_____ 41-60 16| 16| 18414  32.540 129 094/l 066 048]
61 - 80 13 9 18.225 5.222 1,04 127 0,53]  0,65]

> 80 1 0 54.500 0 1,00 0,00 0,51 0,00

Summe 73 67 17.743 19.314 1,24 1,00 0,63 0,51

Tabelle 3.4.2.1

Das Preisniveau fiir Ackerland ist insgesamt gefallen. Lediglich in der Ackerzahlklasse 61-80 ist
der m?-Preis angestiegen.

3.4.3 Griinland

Das Ansteigen der m?-Preise bei Griinland auf ein nahezu durchgéngig hoheres Niveau als beim
Ackerland ist nicht eindeutig erkldrbar. In wie weit sich hier bereits Wandelungstendenzen im
Hinblick auf eine Okologisierung der Landwirtschaft abzeichnen, ist nicht zu erkennen.
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Auch hier gibt die umseitige Tabelle genauere Informationen.

Griinlandzahl
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[ Grinland- [ Anzahl [ o-Fliche[m] [ ~ - Preis [Fm7]
: zahl | 1999 2000 1999 2000 1999 2000
nicht erfasst 1 4 4.489 9.368 0,50 1,57 0,26 0,81
<=40 26 20 7273 7.728 1,04 1,33 0,53 0,68
> 40 13 10 10.410 37.197 1,29 1,14 0,66 0,58
Summe 40 34 8.223 16.588 1,11 1,30 0,57 0,67

Tabelle 3.4.3.1

Bei gemeinsamen Betrachtung der Erwerbsvorgénge von Ackerland und Griinland wird deutlich,
dass der Handel mit Griinland dem Handel mit Ackerland anzahlmiBig untergeordnet ist.

Die durchschnittlich gehandelten Flachengréf3en wachsen in beiden Sparten.

3.4.4 Wald

Waldfchenmit | Anoant | o-Fiache(m?] | o-Preis DM || o- Preis [om?]

beeinflussendem || 1999 | 2000 || 1999 2000 1999 2000 || 1999 | 2000
Bestand [ 3 7| 21415 122308 0,47 0,69 0,24 0,35

Tabelle 3.4.4.1

Im Geschiftsjahr 2000 ist die Anzahl ausWertbarer Erwerbsvorgénge in der Grundstiicksart Wald
angestiegen. Entsprechendes gilt fiir durchschnittlich gehandelte Flachen und m?-Preise.
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3.5 Gemeinbedarfsflichen

Grundstiicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der Allgemeinheit
dienende Nutzung aus. Wegen dieser Gemeinniitzigkeit der Fldchen unterliegt der Markt nicht
dem Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstiicke wurden bereits vor der VerdufBerung
fir offentliche Zwecke genutzt und sind auch kiinftig diesen vorbehalten. Es wird nach
folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

° Verkehrsflichen
Grundstiicke, die als Stralen und Wege der ErschlieBung dienen. Daneben sind dieser
Grundstiicksart auch WasserstraBen, Eisenbahnanlagen, Haltestellen, Flugplétze u. 4. zugeordnet.

° Offentliche Griinfliichen
Alle Griinflichen, die nicht privat(-wirtschaftlich) genutzt werden. Als Beispiel seien angefiihrt:
Parkanlagen, Sport- und Spielplitze, Friedhéfe, Schutzflachen.

° Baugrundstiicke fiir Gemeinbedarf
Umfassen die Fldchen, die mit Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs, wie z. B. Schulen,
Kirchen, Gebiduden fiir kulturelle und soziale Zwecke, bebaut oder bebaubar sind.

® Flichen fiir Ver- und Entsorgung
Grundstiicke, die fiir Gasversorgungseinrichtungen, Fernsprech- oder Kldranlagen, und zur
Verwertung oder Beseitigung von Abfallstoffen genutzt werden.

° Sonstige _
Grundstiicke des Gemeinbedarfs, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden kdnnen.

Diesem Teilmarkt kommt in der Regel nur eine untergeordnete Bedeutung hinsichtlich seines
Fldachen- und Geldumsatzes zu. Der Anteil am Gesamtmarkt ist iiblicherweise gering.

ARl ol e ) Jedi Gemqin_bedarglﬁ%hen:Ges;amtqm's_é;ze in den Regionen
~ Region - |__Anzahl | Flichenums. [1000 m?-]:  Geldums. [1000 DM] | Geldums. [1000 €]
s 1999 | 2000 1999 2000 1999 2000 1999 2000

Bad Liebenstein 1 3 0,1 0,6 24 6,1 1,2 31
Bad Salzungen 11 2 239 1,4 83,2 127 42,5 6.5
Barchfeld 1 3 7,8 1.5 45,0 2.6 23,0 1.3
Behringen 0 2 0,0 1,1 0,0 5.2 0,0 2450
Berka Werra 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Creuzburg 2 1 2.() 0,1 3.4 0,3 1,8 0,1
Dermbach 21 9 13,4 8.2 35,1 13,9 18,0 7l
Eisenach 6 9 4,0 11.7 109,7 321,2 56,1 164,2
Gerstungen 2 2 0,2 0.3 8,7 1,6 4.4 0,8
Mihla 2 2 0,2 0,1 2.2 0,4 Ie ] 0,2
Oberes Feldatal 10 9 =y 0,7 11,4 7,4 5,8 3,8
Ruhla 0 1 0,0 0,1 0,0 1,0 0,0 0,5
Treffurt 2 2 22 0,2 30,7 2,8 15,7 1,4
Vacha 1 16 0,3 9,3 2.2 44,6 1,1 22,8
Wautha Farnroda 4 0 12,1 0,0 20,1 0,0 10,3 0,0
Wartburgkreis 143 85 119,0 98,0 389,3 3189 199,1 163,0
gesamt: 149 94 123,0 109,8 499.0 640,1 2552 327.3

Tabelle 3.5.1
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Gemeinbedarfsflachen: Flachenumsatze in den Regionenl

1000 m*

0,0 20,0 40,0 50,0 80,0 100,0 120,0 140,0

Gemeinbedarfsflachen: Geldumsatze in den Regionen I oo
DM

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0 350,0 400,0 450,0
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3.6 Sonstige Fliichen

Der Teilmarkt Sonstige Grundstiicke wird durch die selbstdndig nutzbaren Flachen gebildet, die auf
Grund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kdnnen. Man

unterscheidet:

Abbauflichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen
Bodenschitzen dienen, aber auch Fldchen fiir Aufschiittungen

Wasserflichen
Grundstiicke mit Wasserflichen als Fluss, See, Teich, Graben, Altwasser sowie als Sumpf
und als nichtschiffbarer Kanal

Private Griinflichen
Griinflichen, die nicht zu den O6ffentlichen Griinanlagen zihlen, wie Dauerkleingérten,
Campingplitze und Vereinssportanlagen

Sonstige Grundstiicke
Beinhalten alle Flichen, die keiner anderen Grundstiicksart oder keinem anderen Teilmarkt
zuzuordnen sind. Dies kdnnen insbesondere Flachen sein, auf denen historische Anlagen
vorhanden sind oder die sich in geschiitzten Landschaften befinden.

Die Angaben in der folgenden Tabelle geben die wichtigsten Werte, wie Anzahl, durchschnittliche
Fldche und durchschnittlichen m?-Preis fiir die Grundstiicke des Teilmarktes wieder.

PR E I RS “So 'nsﬁ“g'e'_ﬂamé!ﬁgn:.ﬁesam’tmns’?t_te‘in-._dé!,tf:-Rggipn'en;_.. s S
Region [ Anzahl | Flachenums. [1000m?] | Geldums. [1000 DM] | Geldums. [1000 €] |
] 1999 | 2000 | 1999 2000 1999 2000 1999 2000
Bad Liebenstein 6 4 6,0 5.0 40,9 78,6 20,9 40,2
Bad Salzungen 16 9 123 7.9 177,9 91,1 91,0 46,6
Barchfeld 8 8 16,3 38,4 102,2 144,0 52,2 73,6
Behringen 1 2 1.9 0,9 3,0 4.5 1,6 2.3
Berka Werra 7 11 42 8,8 28,5 51,4 14,6 26,3
Creuzburg . 22 17 20,4 552 65,0 289.9 3.2 148.2
Dermbach 5 10 2,0 6,2 11,0 28,8 5,6 14,7
Eisenach 13 27 66,2 43,5 297.6 918.8 152,2 469,8
Gerstungen 22 10 17,0 20,1 120,8 156,9 61,8 80,2
Mihla 40 31 29,4 22,4 2104 139,7 107,6 71,4
Oberes Feldatal 12 7 10,1 ] 42,3 23.3 21,6 11,9
Ruhla 5 9 5,4 9,8 23.7 81,8 12,1 41,8
Treffurt 8 3 152 1,4 32,8 18,9 16,8 9,7
Vacha 9 11 314 Ll 97.5 100,1 49,9 512
Wutha Farnroda 3 7 5,0 9.8 33,3 43,2 17,0 22,1
Wartburgkreis 289 224 3247 285,5 1.811,7 1.728,8 926,3 883.,9
gesamt: 302 251 390,9 329,0 2.109,3 2.647,6 1.078,5 1.353,7

Tabelle 3.6.1

Insgesamt ist bei steigender Anzahl der Erwerbsvorgidnge der Flichenumsatz (- 16%) abnehmend.
Der Anstieg des Geldumsatzes ist im Wesentlichen auf den Anstieg der Geldumsitze in Eisenach
(auf das 3-fache) und in Creuzburg (auf das 4,5-fache) zuriickzufiihren.

Teilmdrkte — Sonstige Fldchen

A5 -



Grundstiicksmarktbericht 2000 fiir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

Die Grafiken verdeutlichen die regionale Verteilung:

Sonstige Flachen: Flachenumsatze in den Regionen

1000 m*

0,0 50,0 100,0 150,0 200,0 250,0 300,0 350,0

Sonstige Flachen: Geldumsatze in den Regionen

1.000 DM

0,0 200,0 400,0 500,0 B00,0 1.000,0 1.200,0 1.400,0 1.600,0 1.800,0 2.000,0
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4 Bodenrichtwerte

Ein Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken (Bodenrichtwertzone), fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf ein Grundstiick dessen Grundstiickszustand fiir diese Boden-
richtwertzone typisch ist (Richtwertgrundstiick).

Abweichungen eines einzelnen Grundstiickes von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezieller Lage,
Art und MaB der baulichen Nutzung, landwirtschaftlicher Nutzungsart, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen eines etwaig zu ermittelnden
Verkehrswertes von dem entsprechenden Bodenrichtwert.

Nach § 196 Abs. 1 BauGB sind Bodenrichtwerte in bebauten Gebieten mit dem Wert zu
ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren. Aulerdem werden

Bodenrichtwerte auch fiir landwirtschaftliche Flidchen ermittelt.

Als Beispiel ist in der Anlage der Ausschnitt einer Bodenrichtwertkarte enthalten. Die
entsprechenden Erlduterungen zur Notation sind den folgenden Abschnitten zu entnehmen.

Bodenrichtwerte fiir Baufldchen

Form der Darstellung

Bodenrichtwert in: DM/m? [€/m?]
wertbeeinflussende Merkmale

Beispiele: 5 [2.56] 8 [4.09] 12° [6.14]
E- WA R-W B— WA —o0-1II-GFZ 0,7-30 - 600

Bodenrichtwerte fiir baureifes Land ohne Kennzeichnung gelten fiir Grundstiicke, fiir die
Erschliefungsbeitrdge und sonstige in Betracht kommende Beitrdge erhoben worden sind.

Bodenrichtwerte mit hochgestelltem Stern gelten fiir Grundstiicke, fiir die ErschlieBungsbeitrage
noch nicht entrichtet worden sind. Bodenrichtwerte, die sich auf vom Normalfall erheblich
abweichende Erschliefungsverhiltnisse beziehen, sind besonders gekennzeichnet (" = sehr gute

ErschlieBungsverhiltnisse, = = schlechte ErschlieBungsverhiltnisse). Fiir jede Bodenricht-
wertzone ist eine 1fd. Nummer vergeben und in der Bodenrichtwertkarte dargestellt.

Bodenrichtwerte mit vorgestelltem , A“ gelten fiir Grundstiicke in formlich festgelegten
Sanierungsgebieten und innerhalb der festgelegten Stadtebaulichen EntwicklungsmafBnahmen.
Es handelt sich dabei um den Anfangswert im Sinne des § 154 BauGB. Der entsprechende
Endwert wird durch ein vorgestelltes ,,E* gekennzeichnet.
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Bodenrichtwertzonen sind durch eine Begleitlinie mm— m—— = —— = begrenzt.

Die Begrenzung férmlich festgelegter Verfahrensgebiete ist ebenfalls durch eine
Begleitlinie dargestellt. Der Verfahrensgrund wird durch Schriftzusatz
angegeben (San = Sanierungsgebiet, Entw = Entwicklungsbereich).

Wertbeeinflussende Merkmale

Der erste grofe Buchstabe bezeichnet den Entwicklungszustand:

baureifes Land
Rohbauland
= Bauerwartungsland

B
R
E

Die zweiten und dritten groflen Buchstaben bezeichnen die
Art der baulichen Nutzung nach § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO):

W = Wohnbauflichen G = Gewerbliche Bauflichen
WS = Kleinsiedlungsgebiet GE = Gewerbegebiet

WR = Reines Wohngebiet GI = Industriegebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet

WB = Besonderes Wohngebiet

M = Gemischte Baufléichen S = Sonderbauflichen

MD = Dorfgebiet SOE = Erholungsgebiet

MI Mischgebiet SOS = Sonstiges Sondergebiet
MK = Kerngebiet

Die kleinen Buchstaben bezeichnen die Bauweise

offene Bauweise

= geschlossene Bauweise
abweichende Bauweise
=  besondere Bauweise

om0 O
|

Das MaB der baulichen Nutzung nach der BauNVO wird beschrieben durch:

Geschosszahl Geschossfldchenzahl (GFZ)
(romische Zahl) (Dezimalzahl kursiv u.

z.B. Il zweigeschossige doppelt unterstrichen)
Bebauung zB.0.7

entsprri:ht 0,7 m? Geschossfliache je m* Grundstiicksfldche bebaut

Grundflichenzahl (GRZ)  Baumassenzahl (BMZ)

(Dezimalzahl) (Dezimalzahl)

z.B. 0,8 Grundflidche der z.B. 8,0

baul.Anlage = 80% der entspricht 8,0 m* Baumasse je m? Grundstiicksfliche
Grundstiicksfldche

Bodenrichtwerte ~AG -
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Ausmalfe des Richtwertgrundstiicks:

Grundstiickstiefe Grundstiicksfldche
(arabische Zahl, (arabische Zahl)

unterstrichen) z.B. 600 fiir 600m?
z.B. 30 fiir 30m Grundstiicksfldche

Grundstiickstiefe

Bodenrichtwerte fiir landwirtschafilich genutzte Fldchen

Form der Darstellung

Bodenrichtwert in: DM/m’ [€/m’]
wertbeeinflussende Merkmale / Umstinde

Beispiele: 0.82 [0.42] 8 [4.09
A-35-1,5ha H-1,5 ha

Die Bodenrichtwerte sind grundsitzlich entsprechend dem normalen Kulturzustand und ohne
Aufwuchs ermittelt. Bei Ausnahmen ist dies durch hochgestellten Stern gekennzeichnet.

Wertbeeinflussende Merkmale und Umstinde

Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung der Grundstiicke:

A = Ackerland
GR = (Griinland
H = Waldflidchen.

Die erste Zahl bezeichnet die Acker- oder Griinlandzahl, die der Mehrzahl der Grundstiicke in
den Gemarkungen bzw. den Gemeinden entspricht. Bei der Nutzungsart "Waldflichen" fehlt
diese Angabe.

Die zweite Zahl (Dezimalzahl) bezeichnet die gebietsspezifische GrundstiicksgrofBe (in ha).

Anmerkung:

Die obigen Erlduterungen beziehen sich auf die Bodenrichtwertkarten, die im Amtsbezirk des
Katasteramtes Fisenach gefithrt werden. Die Darstellungen in den anderen beteiligten
Amtsbezirken kénnen geringfiigig abweichen.
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4 Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

Zu diesen Daten gehoren unter anderem Liegenschaftszinssdtze, Marktanpassungsfaktoren,
Geschossflichenzahlen-Umrechnungsfaktoren, Indexreihen und Erbbauzinssitze.

Die Gutachterausschiisse haben diese Werte zurzeit noch nicht ermittelt. Sie stiitzen sich in ihrer
gutachterlichen Téatigkeit auf die in der einschldgigen Fachliteratur verdffentlichten Daten.
Stichprobenhafte Uberpriifungen haben ergeben, dass diese GréRen unter Beachtung regionaler
Anpassungen anwendbar erscheinen.

Unabhéingig davon ist der Gutachterausschuss fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach

parallel zur Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes mit der Ermittlung von
Marktanpassungsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser befasst.
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Bodenrichtwertkarte
fiir den Bereich der Gemarkung

Madelungen

Stand: 31.12.2000

Mabstab ca.: 1:5000 )
(auf Grundlage der topographischen Liegenschafiskarte; Stand 1991)

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach

Beschluss:

GemiB § 193 Abs. 3 BauGB" hat der Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach in
seiner Sitzung am 01.02.2001 die in dieser Bodenrichtwertkarte
angegebenen Bodenrichtwerte nach den Bestimmungen des
Baugesetzbuches und der Vererdnung iiber Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte (,.Gutachter-
ausschuBverordnung“)? fiir den Stichtag 31.12.2000 ermittelt.

"vom 27. August 1997 (BGBI. 1 8. 2141, ber. BGBI. I, 1998 S. 137), in der geltenden Fassung

Landwirtschaftliche Flichen

s : 0.95 [0.48]
vom 5. August 1991 (GVBI. S. 342), gedndert am 28. September 1995 (GVBL. S. 310) ! A-50-1,5ha
Die Anlage , Erliuterungen zu den Bodenrichtwerten® ist Bestandteil
dieser Bodenrichtwertkarte.
. 0.94 [0,48
o GR-40-0,5ha
Der Vorsitzende 1
(Pecher) 0,50 [0,26]
H-1,5ha
‘ Bauland 5 Zeichenerklirung
35 [17.90]
B-MD-0-1-30-600 i - Zonengrenze
151767 @ Zonennummer
[7.67] :
E-W-0-1 : : -
' 12 [6,14] Wert in: DM/m? [Euro/m?]
a B-SO-1I eribestimmende Merkmale
35 [17,90] -
B-MI-0-1-30-700 -' :
15 [7.67]
B-8—0-1 Diese  Karte  ist  einschlieBlich  ihrer Inhalte gesetzlich  geschatzt.
Vervielfaltigungen, auch von Teilen, sind nur mit Genehmigung des Herausgebers
zuldssig. Als Vervielfiltigung gelten 7 B. Nachdruck, Fotokopie, Mikroverfilmung,
120 [61 36] Digi;alisierung, Scannen sowie Speicherung auf Datentrager.
B-WA-o0-1




Unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebaufléichen,
von unselbstidndigen Teilfldchen, von Bauerwar-
tungsland und Rohbauland

Bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-,
Reihenhduser oder Doppelhaushélften), mit
Mehrfamilien-, Geschiftsgebduden oder Gewer-
bebetrieben bebauten Grundstiicke

Wohnungs- und Teileigentum (ei)

Zuordnung der Eigentumswohnungen und der
gewerblich genutzten Objekte im Teileigentum
sowie der Garagen

Land- und Forstwirtschaft (If)

Teilmarkt, der durch Ackerland, Griinland und
Wald sowie durch diverse Sonderkulturen, wie
Weinanbaufldchen gebildet wird

Gemeinbedarfsflichen (gf)

umfassen Grundstiicke, die den &ffentlichen
Verkehrseinrichtungen oder den Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen dienen

Sonstige Grundstiicke (sf)

Erfassung von sondergenutzten Grundstiicken,
die keinem anderen Teilmarkt zuzuordnen sind,
wie Abbaufldchen, Kiesgruben und Sportplitze

(]
Durchschnitt

EA
Eisenach

Anz.
Anzahl

k. A.
Keine Angabe

Hiufig verwendete Abkiirzungen und
Bezeichnungen




