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Grundstiicksmarktbericht 2001 fir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadi Eisenach

1 Allgemeines

1.1  Vorbemerkungen

Wie die politischen und wirtschaftlichen Verflechtungen und Strukturen es vorgeben, sollte der
Grundstiicksmarkt nach einheitlichen riumlichen Bezugsgré8en betrachtet werden. Es sind dies
einmal die Kreisfreie Stadt Eisenach — als Teil des origindren Berichtsraumes des anséssigen
Gutachterausschusses — und der umgebende Wartburgkreis. Beide Gebiete beeinflussen einander
in vielerlei Hinsicht, so dass es nur konsequent erschien, den Grundstiicksmarktbericht fiir diese
Teilgebiete zu erstellen.

Die im Jahr 2000 erstmalig erfolgte Differenzierung nach einzelnen Auswerteregionen hat weit
iiberwiegend positive Resonanz gefunden. Sie soll daher beibehalten werden.

In diesem Bericht werden wie im Vorjahr nach Absprache der Vorsitzenden der Gutachteraus-
schiisse folgende Gebiete separat betrachtet:

Gebiet: Zustindigkeit des Gutachterausschusses :
Stadt Bad Liebenstein Bad Salzungen
Kreisstadt Bad Salzungen Bad Salzungen
VG' Barchfeld Bad Salzungen
VG Dermbach Bad Salzungen
VG Oberes Feldatal Bad Salzungen
VG Vacha Bad Salzungen
Gemeinde Behringen Bad Langensalza
VG Berka Werra Eisenach

VG Creuzburg Eisenach
Kreisfreie Stadt Eisenach Eisenach

VG Gerstungen Eisenach

VG Mihla Eisenach

Stadt Ruhla Fisenach

Stadt Treffurt Eisenach
Gemeinde Wutha Farnroda Eisenach.

Die nicht gesondert aufgefiihrten Gebiete sind in den nachstehend abgedruckten Tabellen
wertmiBig jeweils in der Zeile ,,Wartburgkreis“ enthalten. Wie aus der Aufzéhlung ersichtlich,
ist zur Erstellung dieses Marktberichtes die Zusammenarbeit von drei Gutachterausschiissen
notwendig. Die erforderlichen Abstimmungen und Absprachen waren von nicht unerheblichem
Aufwand begleitet. Wir hoffen, dass der Grundstiicksmarkt fiir alle Nutzer eine aussagekraftige
Hilfe im Immobiliensektor sein wird.

Die Vorsitzenden

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

' VG = Verwaltungsgemeinschaft
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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 Wertermittlun-
gen sachkundig und erfahren sein. Sie diirfen 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, Kauf-
preissammlungen und Bodenrichtwerte (Gutachterausschufverordnung) des Freistaates Thiirin-
gen. Diese regelt das Nahere 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 betrédgt 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 Finanzbehorde dem Gutachteraus-
schuss als Gutachter angehdren. Sie miissen in ihrer Tatigkeit mit der Feststellung von Einheits-
werten fiir den Grundbesitz befasst sein. Je zwei weitere Gutachter sollen:

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

Die Bestellung aller Gutachter und der Vorsitzenden erfolgt durch das Thiiringer Landesvermes-
sungsamt fiir die Dauer der Amtszeit des Gutachterausschusses. Die Gutachter der Finanzbehor-
de werden durch die zustidndige Oberfinanzbehdrde vorgeschlagen.

Die Zusammensetzung des Gutachterausschusses bietet ein Hochstmal 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 endete mit dem 31. Juli des Jahres 2001. Danach erfolgte
die Neubestellung der Gutachter — wiederum fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren. Auf die
Aufzihlung der einzelnen Gutachter wird im Grundstiicksmarktbericht verzichtet.

1.2.2 Rechtstellung des Gutachterausschusses und rechtliche Grundlagen

Der Gutachterausschuss ist ein selbstindiges, unabhingiges Kollegialgremium, das seine Be-
schliisse nach bestem Wissen und Gewissen, ohne Ansehen der Person fasst. In seiner Tétigkeit
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 — Der Gutachterausschuss -2-
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Alle Gutachter werden abwechselnd und regelmiBig an den Sitzungen beteiligt. Die Zusammenset-
zung fiir den Einzelfall bestimmt der Vorsitzende. Dabei sind die verwaltungsrechtlichen Befangen-
heitstatbestdnde zu beachten.

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

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

Vorschriften des Bundes

* 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 iiber die angemessene Gestaltung von Nutzungsentgelten, Nutzungsentgeltverord-
nung, NutzEV vom 22. Juli 1993; BGBI. I S. 1339 in der derzeit giiltigen Fassung

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

* Richtlinien iiber die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken, Wertermittlungsrichtli-
nien, WertR vom 11.Juni 1991 in der derzeit giiltigen Fassung

Vorschriften des Freistaates Thiiringen

* Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, Kaufpreissammlungen und Bodenrichtwerte, Gu-
tachterausschuBBverordnung vom 5. August 1991; GVBL. 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:

* Fiihrung und Auswertung der Kaufpreissammlung

* Ermittlung von Bodenrichtwerten

* Ableitung der fir 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

* FErstattung von Gutachten iiber Miet- und Pachtwerte auf Antrag

* Erstattung von Gutachten nach § 5 Bundeskleingartengesetz auf Antrag

* Erstattung von Gutachten iiber ortsiibliche Nutzungsentgelte auf Antrag

e Ermittlung von lagetypischen Grundstiickswerten in formlich festgelegten Sanierungsgebieten
und bei Stadtebaulichen EntwicklungsmaBBnahmen.

Zur Erfiillung seiner Aufgaben bedient sich der Gutachterausschuss einer Geschiftsstelle.

Allgemeines — Der Gutachterausschuss -3-
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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 Verfi-
gung.

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 samtliche Flurstiicke
mit deren Bezeichnungen, grundstiicksgleiche Rechte und den moglichst aktuellen Bestand der
Gebiude nach.

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

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

 TFEinrichten und Fiihren der Kaufpreissammlung nach den fachlichen Vorgaben des Vorsit-
zenden '

e Ableitung und Fortschreibung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten

* Vorbereitung und Ausarbeitung von Verkehrswertgutachten

* Vorbereitung der Bodenrichtwertermittlung

e Vorbereitung und Ausarbeitung von Geschéftsberichten und Ubersichten

* Beobachtung und Analyse des Grundstiicksmarktes

 Erteilung von Auskiinften iiber Bodenrichtwerte an jedermann

* Erteilung von Auskiinften aus der Kaufpreissammlung in anonymisierter Form bei berech-
tigtem Interesse auf Antrag.

1.3  Die Kaufpreissammlung

Grundlegende Aufgabe der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ist die Fihrung der Kauf-
preissammlung. In ihr werden in einem beschreibenden und einem darstellenden Nachweis die
zur Kenntnis gelangten Kauffélle aufgefiihrt und ausgewertet.

GemiB § 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 Enteignungsbehdrde

e Enteignungsbeschliisse

 Beschliisse iiber die Vorwegnahme einer Entscheidung im Umlegungsverfahren
e Beschliisse iiber die Aufstellung eines Umlegungsplans

* Grenzregelungsbeschliisse und

e Zuschlige in Zwangsversteigerungsverfahren.

Diese Informationen sind die notwendige Grundlage fiir die Arbeit der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses.
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Die vorliegenden Vertrage und Beschliisse werden durch die Geschiftsstelle nach Weisung des
Vorsitzenden des Gutachterausschusses ausgewertet. Hierbei werden Kriterien wie

¢ rechtliche Gegebenheiten,
* Lage,

* Eigenschaften,

¢ Beschaffenheit

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

Vertrige, die durch personliche oder ungewohnliche Verhiltnisse beeinflusst sind, diirfen nicht
in die Auswertung einflieBen (§ 6 WertV).

Die gewonnenen Erkenntnisse werden fiir

e die Ermittlung von Bodenrichtwerten,
* die Erstattung von Verkehrswertgutachten -
* 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 Kaufpreis-
sammlung (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 Kauffalle, 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 Gut-
achterausschiisse 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 Arbeitsaufgaben zuginglich. Nach erfolgter Auswertung
werden alle Vertrage vernichtet.

1.4 Produkte

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

Als Grundlage fiir die Ermittlung von Bodenrichtwerten dient die Kaufpreissammlung, die das
Marktverhalten exakt widerspiegelt, und gegebenenfalls Daten von anderen Stellen. Die Boden-
richtwerte werden durch Beschluss des Gutachterausschusses bestimmt, haben aber keine
bindende Wirkung. Die letzte Veroffentlichung war im Friihjahr 2001 — die néchste ist fiir das
Frithjahr 2003 vorgesehen. Die Darstellung der Bodenrichtwerte erfolgt zur Zeit noch auf der
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Grundlage von topographischen Karten (i.d.R. im MaBstab 1:10.000 oder 1:5.000). Die Nutzung
digitaler Nachweise ist vorgesehen.

In diesen Bodenrichtwertkarten sind die zonierten Bodenrichtwerte [DM/m?] (und fiir den
Bereich des Amtsbezirks des Katasteramtes Eisenach in [€/m?]) mit ihren wertbeeinflussenden
Merkmalen wie z.B. die Art der baulichen Nutzung (Wohnbau-, Gewerbefliche u.s.w.) darge-
stellt. Jeder Biirger kann bei der Geschiftsstelle eine Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
erhalten. Die Bodenrichtwertiibersichtskarten fiir den Freistaat Thiiringen kdnnen beim Zentralen
Kartenvertrieb des Thiiringer Landesvermessungsamtes und bei den Katasterdmtern bezogen
werden.

Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung konnen 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 Vergleichs-
kauffille in anonymisierter Form iibermittelt. Die Zuordnung dieser Kauffille zu natiirlichen
Personen ist nicht moglich. Der Antragsteller hat die sachgerechte Verwendung der Daten zu
gewihrleisten. 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 FErstattung 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, Pflicht-
teilsberechtigte 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 grundsitzlich 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 25.564,59 € 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 255,65 €
iiber 25.564,59 € biszu 127.822,97 € 3,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 268,43 €.

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

biszu 127.822,97€ 4,0 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 306,78 €
tiber 127.822,97€ biszu 255.645,94 € 3,5 v.T. des Verkehrswerts zuziiglich 370,69 €.

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

! Thiiringer Datenschutzgesetz vom 29. Oktober 1991 (GVBI. S. 516)

?Da zum Zeitpunkt der Verdffentlichung des Grundstiicksmarktberichtes der Euro bereits amtliche Wihrung ist,
wird diese auch hier als alleinige Angabe gewihlt

3 Thiiringer Verwaltungskostenordnung fiir die Gutachterausschiisse (ThiirVwKostOGaa) vom 10. September
2000 (GVBL. S. 310)
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1.5 Beschreibende und statistische Angaben zum Berichtsgebiet

1

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 Kataster- und Vermessungswesens
aus den Amtsbezirken der Katasterimter Eisenach und Bad Salzungen sowie Teilbereichen des
Amtsbezirkes des Katasteramtes Bad Langensalza zusammen.

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

! Nachfolgend auch als ,,WAK* bezeichnet.
2 Nachfolgend auch als ,,Stadt Eisenach®, ,,Eisenach oder ,,JEA“ bezeichnet.
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Wartburgkreis grenzt im Westen an das Bundesland Hessen — den Werra-MeiBiner-Kreis im
nordlichen, den Landkreis Hersfeld-Rotenburg im mittleren und den Landkreis Fulda im
stidlichen Teil. Im Norden wird er durch die Amtsbezirke der Katasterdamter Miihlhausen und
Bad Langensalza, im Osten durch den Amtsbezirk des Katasteramtes Gotha sowie stidlich durch
die Amtsbezirke der Katasterdamter Meiningen und Schmalkalden begrenzt. Die topographischen
Grenzen im Westen bilden die §stlichen Ausldufer des Hessischen Berglandes, im Norden und
Osten der Hainich sowie der Thiiringer Wald und die Ausldufer der Rhon im Siiden.

In Ost-West-Richtung durchquert die BAB A4 den nordlichen Teil des Wartburgkreises.
Wichtige Bundesstralen sind die B7 in Richtung Kassel, die B19 in Richtung Schweinfurt und
die B84 in Richtung Bad Langensalza (im Norden) bzw. Fulda (im Siiden). 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
stidlichen Raum fiihrt nach Bad Salzungen und Meiningen ein weiterer Schienenstrang. Nordlich
der BAB A4 und &stlich 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 hohen Niveau ( in 2001 mit
weit mehr als 10.000 Flugbewegungen) stabilisiert.

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. Dies dokumentiert auch von politischer Seite die zukiinftige
Bedeutung dieser Stddte und des Wartburgkreises.

1.5.1 Fliche und Einwohner

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

Fliche [km?] Einwohner E‘“W‘)h“&dfhte pie
Wartburgkreis
(hne EA) 1.304,8 144.272 110,6
Stadt Eisenach (EA) 103,8 44338 427,1
Summe 1.408,6 188.610 133,9
Tabelle 1.5.1.1

! Quellen: Einwohnerzahlen — Thiiringer Landesamt fiir Statistik, Stand 30.06.2001
Fldchen — Automatisiertes Liegenschaftsbuch

Allgemeines — Statistische Angaben -8-
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In der folgenden Tabelle sind die Kenngrfiﬁen] fiir ausgewdhlte Regionen des Wartburgkreises
aufgefiihrt.

Fliche [km?] Einwohner Ei““"’h“;ﬁi"hte P
Bad Salzungen 39,06 17.086 437.5
Bad Liebenstein 17.35 4.077 235,0
Barchfeld 23,99 5.461 4 5 )
Dermbach 99,57 8.016 80,5
Oberes Feldatal 50,03 5.075 1014
Vacha 44,40 6.004 1352
Berka/Werra 717,46 7072 99,0
Creuzburg 71,40 5.638 79,0
Gerstungen 73.51 6.458 85,5
Mihla 89,40 6.403 71,6
Ruhla 38,51 7.007 182,0
Treffurt 54,76 6.433 175
Wutha/Farnroda 36,55 7.794 2132
Behringen 78,71 3.504 45,5

Tabelle 1.5.1.2

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

it Flichenanteile [km?]
Kreisfreie !
| Stadt / Landkreis Bffrli):;:;acu.he L:zs:;n Erholmg Verke‘hr Wald | Wasser Sonsfige Summe._
Eisenach ' 89| 457 1,0 7.3 37,0 1,1 2,8 103,8
Wartburgkreis 497 624.9 3.9 46,7 456.0 LS 1122 1.304,8
gesamt 58,5 670,7 4,9 54,0 493,0 12,6 115,0 1.408,6
Eisenach 8,5% | 44,0% 1,0% 7,0% | 35,6% 1,1% 2,7% 100,0%
Wartburgkreis 3,8% | 47,9% 0,3% 3,6% | 34,9% 0,9% 8,6% 100,0%

Tabelle 1.5.1.3

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

' Quellen: Flichenangaben und Einwohnerzahlen: Landratsamt des Wartburgkreises; Stand 31.12.2000
% Quelle: Automatisiertes Liegenschaftsbuch

Allgemeines — Statistische Angaben



Grundstiicksmarktbericht 2001 fir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

!Nutznngs arten im Untersuchungsgebiet

0% 10% 20% 30% 40% 50%
Gebiude- u. 8;5%
Betriebsfliche 3,3% )
= 44.0%
Landwirtschaft
47,9%
Erholung
Verkehr
Wald
Wasser
Sonstige O Eisenach
B Wartburgkreis

Die Stadt Eisenach und vor allem der Wartburgkreis haben einen hohen Anteil an Wald- und
landwirtschaftlich genutzten Flichen. Sie sind jedoch nicht als vorwiegend léndlich geprégt
anzusehen. Die Ansiedlung bedeutender Unternehmen verleiht dem Raum eine nicht
unerhebliche Wirtschaftskraft (vgl. 1.5.3).

Allgemeines — Statistische Angaben -10-
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1.5.2 Zinssiitze und Kostenindizes

Fiir den Zeitraum von 1997 bis 2001 waren die in der nachstehenden Grafik dargestellten
Zinssitze' fiir Hypothekenkredite auf Wohnbaugrundstiicke zu verzeichnen. Der Tiefststand ist
fiir den Jahreswechsel von 1998 nach 1999 zu beobachten.

Zinssiitze fiir Hypothekarkredite fiir Wohngrundstiicke

6,50%
6,00% -
5,75% 1
5,50% 1
5.25% - P
5,00% : ‘**r : :

1997 1998 1999 2000 2001

—&— Zinssitze fur Hypothekarkredite fiir Wohngrundsticke l

Wenn auch der Zinssatz im Jahresmittel nach unten weist, ldsst die differenzierte Betrachtung
erkennen, dass nach Durchlaufen eines extrem tiefen Zinssatzes der Trend mehr auf eine
Erhohung des Niveaus gerichtet ist. Diese Aussage hat auch fur die nachstehend griin
dargestellte Indexreihe Giiltigkeit.

Indexreihen - Basis 1995 =100

110 2 1057
101,9 10 ety

1997 1998 1999 2000 2001
—— Lebenshaltungsindizes im Beitrittsgebiet

wii— Preisindizes fir Wohngebiude im Beitrittsgebiet
et Indizes fiir Wohnbau - Hypothekarkredite; Sollzinsen, 5 - jihrige Bindung

! Quelle: Deutsche Bundesbank; fiinfjahrige Zinsbindung; Datenpunkt = Jahresmittelwert

Allgemeines — Zinssdize und Wirtschafisdaten -11-
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Die Lebenshaltungskosten' in den Neuen Bundesléndern und Berlin-Ost sind in den letzten fiinf
Jahren bestindig angestiegen. Demgegeniiber ist der Preisindex fiir die Erstellung von
\3\f'0hngeb'ziuden2 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 2001 gemeinsam mit der Stadt Eisenach eine starke
Wirtschaftsregion im Freistaat Thiiringen. Mit einem Industrieumsatz 1,5 Mrd. € erzielten die
Industriebetriecbe des Wartburgkreises das drittbeste Ergebnis im Freistaat; der vergleichbare
Wert fiir die Kreisfreie Stadt Eisenach liegt bei 1,8 Mrd. €. Lediglich Sommerda konnte in
Thiiringen ein noch besseres Ergebnis erreichen.

Gebiet Arbeitslose W&]
Januar 2001 Januar 2002
Eisenach 13.5 14,1
Wartburgkreis 14,1 14,2
Thiiringen 16,7 17.2

Tabelle 1.5.3.1

Die Tabelle* zeigt, dass sich die Arbeitsmarktdaten durchgingig leicht verschlechtert haben. Die
Tendenz ist in Eisenach stirker ausgeprigt, liegt aber in beiden Regionen deutlich unter den
Vergleichswerten fiir den Landesdurchschnitt.

1.5.4 Wohnungswirtschaftliche Daten

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

Dass 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 tragféhiger
Konzepte hat fiir die betroffenen Regionen erhebliche Bedeutung.

' Quelle: Statistisches Bundesamt

? Quelle: Sprengnetter, Band I

* Quelle: Wirtschaftsforderungsbericht des Wartburgkreises 2001

* Quelle: Thiiringer Landesarbeitsamt (Bezug auf alle Erwerbstitigen)

Allgemeines — Zinssdtze und Wirtschafisdaten -12-
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So ist nach Aussagen einer ortsansdssigen Wohnungsgesellschaft fiir den Bereich Eisenach —
Nord mit einem Riickbau von maximal 1.000 Wohnungen zu rechnen. Auswirkungen auf das
Mietpreisniveau diirften diese Mafinahmen unmittelbar eher nicht haben, da zur Zeit etwa 3.000
Wohnungen leerstehen. Weitere Konzepte sind fiir den Bereich des oben erwidhnten Mélmen in
der Presse benannt worden.

In der Kreisstadt Bad Salzungen sollen bis zum Jahr 2010 insgesamt 942 Wohnungen
zuriickgebaut werden. Danach sollen weitere 474 Einheiten folgen.

Das Mietpreisniveau fiir Eisenach und Umgebung ist dem, vom Gutachterausschuss mit
initiierten, Mietspiegel' zu entnehmen. Dieser Mietspiegel ist u. a. beim értlichen Mieterbund,
den Wohnungsunternehmen und der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses in gedruckter
Form zu erhalten. Er kann aber auch im Internet als PDF-Datei kostenlos von folgenden Seiten
heruntergeladen werden:

www.eisenach.de/highlights oder
www.thueringen.de/vermessung (hier iiber die Seite des Katasteramtes Eisenach).

! giiltig bis 31. Dezember 2003

Allgemeines — Zinsscitze und Wirtschafisdaten -13-



2 Umsitze auf dem Grundstiicksmarkt

2.1 Vorbemerkungen

Alle nachstehenden Aussagen beruhen auf den in der Kaufpreissammlung registrierten
Erwerbsvorgidngen des Jahres 2001. Die Erwerbsvorgdnge werden nach den im Folgenden
charakterisierten Teilmarkten unterschieden.

» Unbebaute Grundstiicke (ub)

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

> Bebaute Grundstiicke (bb)

umfasst die mit Einfamilienhdusern (Einzel-, Reihenhduser oder Doppelhaushilften), mit
Mehrfamilien-, Geschéftsgebduden 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

> Gemeinbedarfsfliichen (gf)

umfassen Grundstiicke, die den offentlichen 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 (sf)

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 ausfithrbar 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 - Erwerbsvorgdnge -14-
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2.2 Anzahl der Erwerbsvorginge

Die Geschiftsstellen der Gutachterausschiisse haben im Geschiftsjahr 2001 fiir das Gebiet des
Wartburgkreises und der Kreisfreien Stadt Eisenach

2.418 Erwerbsvorgiinge

registriert', ausgewertet und in die Kaufpreissammlung eingearbeitet. Gegentiber dem Jahr 2000
(Anzahl: 2.452) ist damit ein Riickgang um ca. 2% zu verzeichnen. Die zu beobachtende Anzahl
von nachtriglich eingegangenen Kaufvertrigen fiir die vergangenen Geschéfisjahre ldsst
allerdings vermuten, dass auch dieser geringe Riickgang weitgehend egalisiert werden wird.

Die gesamte Datensammlung umfasst fiir die erfassten Geschiiftsjahre von 1990 bis 2001
eine Anzahl von 28.824 Erwerbsvorgiingen.

Die nachfolgenden Zusammenstellungen geben Auskunft dariiber, wie sich die Anzahl der
Erwerbsvorginge iiber den Zeitraum von 1997 bis Ende 2001 im Berichtsgebiet entwickelt hat.

Erwerbsvorgiinge 1997 - 2001

3.500 3.090

1997 1998 1999 2000 2001

(D Ewerbsvorginge -~ Polynomisch (Ewerbsvorgénge)

Seit 1998 ist — abgesehen von einem Zwischenhoch in 1998 - eine generell abwirts gerichtete
Tendenz erkennbar. Im Vergleich zum Vorjahr ist fiir das Geschiftsjahr 2001 — unter
Beriicksichtigung der obigen Bemerkungen eher von einer zahlenméBigen Stagnation zu
sprechen.

! Erfassungsstichtag: 30. Mérz 2001

Gesamtmarkt — Anteile am Fldchen- und Geldumsatz -15-
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0 S AR A 1997 2001
Unbebaute Grundstiicke 1.029 911 797 724 626
Bebaute Grundstiicke 733 936 805 676 779
Wohnungs-/Teileigentum 345 462 200 389 301
Land- und Forstwirtschaft 224 290 336 310 385
Gemeinbedarfsflichen 126 180 149 95 89
Sonstige Flichen 221 311 307 258 238
Summe 2.678 3.090 2.594 2.452 2.418
Tabelle 2.2.1 Anzahl der Erwerbsvorgéngeim Gesamigebiet

Aus den Werten der Tabelle 2.2.1 ist deutlich zu erkennen, dass anzahlmaBig die Teilmirkte

Unbebaute Grundstiicke (ub) und Bebaute Grundstiicke (bb) das Geschehen dominieren. Fiir den
Bereich des Wohnungs- und Teileigentums (ei) ist in 2001 eine erwartete Beruhigung
eingetreten. Diese resultiert aus der im Wesentlichen abgeschlossenen groBanlagengebundenen
VeriuBerung von Wohnungseigentum in Eisenach. Die Position des drittstidrksten Teilmarktes
aus dem Vorjahr wurde an den Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft (If) abgegeben.

Die nachstehende Tabelle gibt nach den einzelnen Teilmirkten differenziert Auskunft iiber die
insgesamt umgesetzten Flachen:

Lahinlin 1997 1998 2001
Unbebaute Grundstiicke 2310 19,66 19,78 17,34 14,84
Bebaute Grundstiicke 91,76 133,50 81,93 64,35 84,95
Wohnungs-/Teileigentum 30,58 67,00 17,86 36,71 28,46
Land- und Forstwirtschaft 3,81 2,41 2,19 2,20 2:21
Gemeinbedarfsflichen 0,25 0,52 0,26 0,34 0,15
Sonstige Flichen 0,89 1,62 1,10 1,49 1,03
Summe 150,39 224,70 123,11 122,43 131,64
Tabelle 2.2.3 Geldumsdtze im Gesamtgebiet

Der zahlenmiBig starke Anstieg von verduBlerten bebauten Grundstiicken (bb) spiegelt sich nicht
in einer geringeren umgesetzten Fliche wider. Auffallend ist auch der starke Riickgang des
Flachenumsatzes bei unbebauten Grundstiicken (ub) um fast 30 Prozent. Diese Tendenz war
bereits in der Tabelle 2.2.1 zu erkennen. Im Bereich der landwirtschafilichen Fldchen (If) ist ein

Mehr an Flache umgesetzt worden (ca. 13 %).

nggu$s§ize inm m?|
igalidde.d, 1997 1998 1999 2000 2001
Unbebaute Grundstiicke 1.618 1.087 1.248 1.225 867
Bebaute Grundstiicke 2.307 1.974 1.451 2.091 1.852
Wohnungs-/Teileigentum 727 736 495 2.423 1.740
Land- und Forstwirtschaft 16.825 10.041 4.875 5.992 6.797
Gemeinbedarfsflichen 116 177 123 112 75
Sonstige Fldchen 440 742 400 365 356
Summe 22.033 14.757 8.593 12.207 11.687

Tabelle 2.2.2

Fléichenumsdize im Gesamigebiet

Gesamtmarkt — Anteile am Fldichen- und Geldumsatz
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Bis auf den Bereich bebaute Grundstiicke (bb) sind in allen Teilmédrkten fiir die Geldumsitze
teilweise starke Riickginge zum Vorjahr zu verzeichnen. Insgesamt aber steigt der Geldumsatz
um etwa 7 Prozent.

Einen Uberblick tiber die Entwicklung der Anzahl der Erwerbsvorginge und die damit
verbundenen Geld- und Flichenumsitze gibt die nachstehende Grafik.

2,19 Indexreihen 1997 - 2001
(zur Basis 1995=1)

1997 1998 1999 2000 2001

‘ —— Anzahl —@— Geldumsatz —A— Flichenumsatz 5

Auskunft tiber 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 auBer Eisenach beinhaltet.

Alle Teilmiirkte: Gesamtumsiitze in den Regionen
Region Anzahl Flachenums. in tsd m* Geldums. in Mio €
2000 | 2001 2000 2001 2000 2001
Bad Licbenstein 48 55 63,5 121, 3,485 1,449 |
[Bad Salzungen 111 147 182,1 | 11349  s910| 5229
[Barchfeld 29 29 79,4 68,8 0,738 0,278
[Behringen 68 54  1.190,1 1.129,5 1,635 0,718
Berka Werra 129 127 713,9 488,1 5386 | 0,863
Creuzburg 96 9 847.7 | 486,1 4,021 1,047
Dermbach 97 63| 59438 3312 2,065 0,395
Eisenach 635 610 32179 3.324,7 64,370 77,384 |
Gerstungen 119 125 552,3 3454 3,084 | 0,848
Mihla 131 132 1.263,3 1.214,2 2,964 | 0,611
Oberes Feldatal 72 s7l - 217,6 1998 1,071 0,366
[Rubta 78| 94 97,0 160.7 2,989 0,409
Treffurt 92| 100 5364 281,7 2,232 1,014
Vacha 80 85 509  663| 0806 0,491
Wutha Famroda 66| 100 133,5 2259 2,399 1,370
Wartburgkreis 1.817 | 1.808 8.989,3 8.361,9 58,064 54,256
[gesamt: 2452 2418 122072 |  11.686,6 122,433 131,640

Tabelle 2.2.4

! Die Bezeichnungen in der Tabelle und in den Grafiken nennen die kommunalen Verwaltungseinheiten, die
in 1.1 Vorbemerkungen mit ihren Zugehdorigkeiten aufgefiihrt sind.

Gesamtmarkt — Anteile am Fléichen- und Geldumsatz -17-
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Geldumsiitze in den Regionen (alle Tei]miirkte}l
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Aus der grafischen Auswertung' ist zu ersehen, dass der Geldumsatz nur in der Region Eisenach
zugenommen hat. In allen anderen Regionen ist ein Riickgang um bis zu ca. 87% (Ruhla) zu
verzeichnen. Die umsatzstirkste Region ist im Geschiftsjahr 2001 Eisenach, gefolgt vom
Wartburgkreis. In den Teilgebieten liegt die Kreisstadt Bad Salzungen deutlich vor allen anderen

Teilgebieten.

;|—I<‘liichenums litze in den Regionen (alle Teilmiirkte)
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! Spitzenwerte gekappt!

Gesamtmarkt — Anteile am Fldchen- und Geldumsatz

8.9893
83619

-18-



Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

Bei den Flichenumsitzen ergibt sich ein nicht so eindeutiges Bild. Kriftige Zuwichse sind vor

allem in Bad Salzungen zu erkennen. Der Wartburgkreis markiert die Spitze in den
Flichenumsitzen (bei einem Riickgang gegeniiber dem Vorjahr); danach folgen Eisenach und als
Einzelregionen Mihla, Bad Salzungen und Behringen nahezu gleichauf.

2.3  Anzahl der Zwangsversteigerungen

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

W RTALD 3 i Zwangsversteigerungen Beig hid:
Region ‘Anzahl Flachenums. [1.000 m?] Geldumsatz in [1.000 €]

_ R 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Bad Liebenstein 1 0 2.3 0,0 40,2 0,0
Bad Salzungen 3 2 2 2,0 225,0 131,9
Barchfeld 0 1 0,0 0,1 0,0 153
Behringen 2 0 78 0,0 156,5 0,0
Berka Werra 11 1 26,9 0.5 205.,4 5,6
Creuzburg ) 2 8,9 2,6 840,4 38,3
Dermbach 0 3 0,0 1,9 0,0 67,5
Eisenach 22 18 51,9 242 84132 1.297,1
Gerstungen 2 8 3.7 76,8 49.9 50,3
Mihla 4 3 3.4 3.8 175,0 80,8
Oberes Feldatal 0 2 0,0 0,3 0,0 0,9
Ruhla 7 3 123 1,6 32805 230,1
Treffurt 3 5 11,6 8.9 3242 80,4
Vacha 1 0 0,6 0,0 42,4 0,0
Wutha Farnroda 0 1 0,0 4,5 0,0 51,1
Wartburgkreis 45 52 94,9 22T 2.831,2 1.212.5
gesamt: 67 70 146,7 251.7 11.244.3 2.509,6
Tabelle 2 3.1 Zwangsversteigerungen

Insgesamt ist ein nur leichter Anstieg der Anzahl der Zwangsversteigerungen zu erkennen. Bei
allgemein steigendem Flichenumsatz aber stark gesunkenem Geldumsatz sind die stérksten
Ausschlidge vor allem in Eisenach und Berka Werra zu verzeichnen. In Eisenach sank der
Flichenumsatz auf die Hilfte des Vorjahresniveaus; der Geldumsatz betrdgt nur mehr ein

Sechstel.

Gesamtmarkt — Anteile am Fldchen- und Geldumsatz
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Die nachstehende Grafik' veranschaulicht die Einzelentwicklungen im Bereich des Geldum-

satzes:
Zwangsversteigerungen: Geldumsatz in den Regionenl
LOIOO 1.000 €
Bad Liebenstein = =~
Bad Salzungen
Barchfeld
Behringen
Berka Werra £
Creuzburg
Dermbach
Eisenach s
Gerstungen
Mihla
Oberes Feldatal
Ruhla
Treffurt
Vacha 2001
Wutha Farnroda
Wartburgkreis e Ii
2.4 Anzahl der Erbbauvertrige
Erbbauvertrige
Region Anzahl Flachenums. [1.000 m?] Geldumsatz in[1.000 €]
2000 2001 2000 2001 2000 2001
Bad Liebenstein 0 2 0,0 0.6 0,0 25,8
Bad Salzungen 0 3 0,0 24 0,0 6883
Creuzburg 0 1 0,0 1.5 0.0 0,0
Dermbach 0 1 0,0 - 06 0,0 26,6
Eisenach 178 113 1.870,1 1.284,2 16.765,4 10.908.5
Gerstungen 4 1 2.8 0.6 171.5 127.8
Oberes Feldatal 0 1 0,0 0,0 0,0 0,1
[Ruhla 1 0 0,5 0,0 0,0 0,0
'Wartburgkreis 5 27 33 79.7 1715 1.227,6
Eesamt: 183 140 1.873,5 1.363,9 16.936,9 12.136,1
Tabelle 2.4.1 Erbbauverirdge

Anzahl, Geld- und Flichenumsatz bei den Erbbauvertréigen sind im Jahr 2000 zuriickgegangen.
Diese Tatsache ist auf die weitgehende Abwicklung eines Eisenacher Grofiprojektes

zuriickzufithren.

! Spitzenwerte gekappt!
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Die vertraglich vereinbarten Erbbauzinssidtze sind nicht reprisentativ. Sie liegen - wie in
fritheren Auswertezeitraumen - im Teilmarkt bb 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 die Ausprigung des Grundstiicksverkehrs in den
ausgewdhlten Regionen und dem gesamten Untersuchungsgebiet. In den Gebieten, in denen der
Anteil gehandelter Fldchen /f besonders groB ist, kann im Regelfall davon ausgegangen werden,
dass diese eher ldndlich strukturiert sind. Ein hoher Prozentsatz gehandelter Flachen b und ei
lasst mehr auf eine stddtische Ausprigung schlief3en.

Region ub_ bb__ e it ST
2000 § 2001 | 2000 @ 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001

Bad Liebenstein | 5,3% | 11,4% | 44,8% | 31,7% | 36,7% | 15,3% | 4,4% | 36,4% | 1,0% | 0,6%| 7,8% | 4,5%
Bad Salzungen | 32,8% | 3,3% | 452% | 2,1% | 9,6% | 22% | 7,2% |90,7% | 0,8% | 0,4% | 4,5% | 12%
Barchfeld 38,1% | 24% | 5,6% [30,7% | 0,0% | 12% | 6,1% | 0,0%| 1,9% | 0,0% |48,4% | 65,6%
Behringen 32% | 09% | 2,8% | 5,5% | 04% | 0,0% |93,5% | 92,4% | 0,1% | 1,0%| 0,1% | 0,1%
Berka Werra 11,4% | 10,9% | 30,5% | 14,3% | 35,3% | 0,2% | 20,7% | 73.2% | 0,0% | 0,0% | 2,0% | 1,3%
Creuzburg 14,8% | 152% | 12,1% | 32,9% | 0,3% | 0,3% | 66,1% | 49,5% | 0,0% | 0,5% | 6,7% | 1,5%
Dermbach 44% | 56% | 3,1% 74%| 02% | 04%|89,6% |793% | 1.4% | 1,1%| 1,4% | 62%
Eisenach 5,1% 1 4,8% | 11,3% | 14,7% | 61,7% | 48,9% | 19,4% | 30,9% | 0,4% | 0,0%| 2,1% | 0,8%
Gerstungen 34,7%  18,4% | 5,9% 11,0%| 0,0% | 0,4%|55,8% |624% | 0,1% | 1,5% | 3,6% | 6,3%
Mihla 3,1% ¢ 2,0% | 89% 16,6% | 0,0% | 0,0% |86,3% | 80,4% | 0,0% | 0,0%| 1,8%  1,0%
Oberes Feldatal | 15,3% ¢ 7,1% | 11,7% | 10,8% | 3,6% | 2,6% | 68,1% | 73,9% | 0,3% | 1,8%| 1,0% 3,9%
Ruhla 152% ¢ 6,7% | 49,4% | 33,1% | 25,1% | 8,8% | 0,0% | 0,0% | 0,1%  0,0% |10,1% | 51,4%
Treffurt 3,1% ¢ 7,6%|80,7%  29,7% | 1,6% | 12,8% | 13,6% i 48,3% | 0,0%  0,1% | 1,0% : 1,5%
Vacha 29.2% | 14,6% | 10,0% { 42,4% | 0,0% @ 8,3% | 30,5% | 15,4% | 18,5% | 0,5% | 11,8% | 18,8%
Wautha Farnroda | 9,0% | 17,0% | 49,7% | 47,3% [ 26,1% | 16,0% | 7,9% | 18,2% | 0,0% : 0,0%| 7,3% i 1,4%
Wartburgkreis | 11,8% | 8,4% | 19,2% | 16,3% | 4,9% | 1,4%|59,7% | 69,0% | 1,1% : 09% | 3,3%  4,0%
gesamt: 10,0% | 7,4% |17,1% 15,8% [19,8% :14,9% |49,1% 158,2% | 0,9% : 0,6% | 3,0% @ 3,0%
Tabelle 2.5.1 Teilmarktanteil am Fldchenumsatz

Region ub bb ei gf sf i
! 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 : 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001
Bad Liebenstein | 3,1% | 9,6% | 74,8% | 73,6% | 20,8% | 15,8% | 0,1% | 0,3% | 0,1% | 0,1%| 1,2% | 0,6%
Bad Salzungen | 19,3% | 27,6% | 37,5% | 39.8% | 41,9% | 29,7% | 0,3% | 1,8%| 0,1% | 0,3%| 0.8% | 0,8%
Barchfeld 37,6% 1 23%|51,8% | 80,0% | 0,0% | 6,0%| 04% 0,0%]| 02% | 0,0%]10,0% | 11,8%
Behringen 20,4% | 10,4% | 44,2% | 62,2% | 1,0% | 0,0% | 34,1% : 252% | 0,2% | 2,0% | 0,1% | 0,2%
Berka Werra 14,9% | 21,9% | 21,7% | 70,5% | 60,1% | 14% | 1,7% | 54%| 0,0%| 0,0% | 1,6% | 0,7%
Creuzburg 25,9% | 19,2% | 56,8% | 66,5% | 6,4% | 89% | 7,1% | 2,7%| 0,0% | 0.1%| 3.,9%| 2,6%
Dermbach 14,4% | 17,4% | 74,9% | 65,8% | 3,7% | 4,7% | 5,6% | 63%| 0,3% | 1,5%| 1,0% | 42%
Eisenach 7,6% | 7,1% | 49,9% | 62,8% | 41,2% | 29,1% | 0,3% | 0,7% | 0,3% | 0,0% ]| 0,8% | 02%
Gerstungen 46,7% | 22,3% | 46,6% | 65,9% | 0,0% | 6,6% | 42% | 2,5%| 0,0%| 0,0%] 2,6% | 2,7%
Mihla 21,2% | 6,5% | 66,3% | 87,3% | 0,0% 0,0%|10,0% | 3,9% | 0,0% | 0,0%| 2.4% | 2,3%
Oberes Feldatal | 31,1% | 13,6% | 47,3% | 68,5% | 16,7% | 12,1% | 3,4% | 3,7% | 0,4% | 0,5% | 1,1% | 1,6%
Ruhla 9,8% | 2,5%|62,8% | 89,3% | 26,0% | 4,6%| 0,0%| 0,0%]| 0,0% | 0,0%| 1,4% | 3,6%
Treffurt 8,8% | 5,8% | 64,9% | 65,7% | 24,1% | 23,6% | 1,5% | 42%| 0,1% | 0,3%| 0,7% | 0,3%
Vacha 34,0% 1 17,5% | 53,8% | 68,3% | 0,0% | 12,8% | 1,2% | 02%| 4,7% | 0,1%| 6,4% | 1,1%
Wutha Farmroda | 18,9% | 17,1% | 62,6% | 70,4% | 17,3% | 11,9% | 0,3% | 0,4% | 0,0% | 0,0% | 0,9% | 0,2%
Wartburgkreis | 21,5% | 17,2% | 55,6% | 67,0% | 17,6% | 10,9% | 3,4% | 3,1%| 0,3% | 0,3% | 1,7% | 1,6%
gesamt: 14,2% {11,3% |52,6% | 64,5% {30,0% {21,6% | 1,8% | 1,7% | 0,3% | 0,1% | 1,2% | 0,8%
Tabelle 2.5.2 Teilmarktanteil am Geldumsaiz
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Die Anteile der Teilmérkte am Geldumsatz in den Regionen lassen in der gemeinsamen
Auswertung mit den Flichenanteilen einen ersten Riickschluss auf das Preisgeflige und dessen
Verinderung zum Vorjahr zu.

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 in 2001 ist naturgemdB im Teilmarkt der land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicke (If) (58,2%) vorzufinden. Nennenswerte Umsatzanteile
entfallen auch auf die Bereiche Wohnungs- und Teileigentum (ei) (14,9%) und bebaute
Grundstiicke (bb) (15,8%). Dabei sinkt der Anteil in ei, geht leicht zuriick in bb und steigt bei /f.

Beim Geldumsatzanteil verschieben sich die Gewichte auf die Teilmérkte bebaute Grundstiicke
(bb) [64,5%, ansteigend], Wohnungs- und Teileigentum (ei) [21,6%, fallend] und unbebaute
Grundstiicke (ub) [11,3%, riickliufig]. Der Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft (If) [1,7%,
stagnierend] ist bei dieser Betrachtung nur von untergeordneter Bedeutung.

Die Teilmirkte Gemeinbedarfsflichen (gf) und Sonstige Fldchen (sf) stehen in Bezug auf ihren
Geld- und Flichenumsatzanteil jeweils hinten.
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2.6  Zeitliche Entwicklungen

Zur Verdeutlichung der zeitlichen Entwicklungen des Grundstiicksmarktes wird nachfolgend die
Entwicklung des Geld- und des Flichenumsatzes iiber den Zeitraum von 1997 bis 2001
dargestellt.

Erwerbsvorgiinge 1997 - 2001

250

200

150

100

50

0

1997 1998 1999 2000 2001

= Geldumsétze in Mio € =—Logarithmisch (Geldumsétze in Mio €) |

‘E"‘“""S"Orgiqge 1997 - 2001
25.000
20,000 94—
15.000
10.000 —------—_..
5.000 A _
0

1997 1998 1999 2000 2001

3 Flichenumsitze m [1.000 o] Logarithmisch (Flichenumsétze in [1.000 nv’])

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 Geldumsatzes einem leicht gesunkenen Flachenumsatz gegeniiber.

Die Trendlinien des Flichen- wie auch des Geldumsatzes lassen eine Stabilisierung des

Grundstiicksmarktes im Untersuchungsgebiet erhoffen. Ob sich diese Entwicklung weiter
festigen kann, werden erst die kommenden Auswertezeitrdume 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 moglich. Bei der nachfolgenden
Auswertung der Grundstiicksteilmérkte wird nur der Anteil der Erwerbsvorginge betrachtet, der
eine strukturierte Auswertung zuldsst. Grundsétzlich sind dies die notariellen Kaufvertrdage. Nur
diese haben in der Regel den notwendigen Informationsgehalt. Weiterhin ist zu beachten, dass
auch diese Vertrdge derart beeinflusst sein konnen, dass sie flir eine weitere Auswertung
ungeeignet sind. Wegen der letztgenannten Einschrankungen kann die Anzahl der den einzelnen
Auswertungen zu Grunde liegenden Vertréige (teilweise stark) unterschiedlich sein.

3.1 Unbebaute Grundstiicke

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

Unbebaute Grundstiicke: Gesamtumsaize in den Regionen
Region _Anzahl | Flichenums. [1000 m?] Geldums. in Mio €
2000 2001 2001 2000 2001

Bad Licbenstein 11 15 13,8 0,108 0,513 |
Bad Salzungen 55 61 37,8 1,142 2,385
Barchfeld 8 4 1.7 0,277 0,029
Behringen 29 12 10,4 0,333 0,181
Berka Werra 34 30 S 0,801 0,589

~ [Creuzburg 35 25 73.9 1,043 0,509
Dermbach 31 13 18,5 0,298 0,188
Eisenach 87 95 161,0 4,871 5,510
Gerstungen 51 395 63,5 1,441 0,530
Mihla 46 19 24,0 0,630 0,209
Oberes Feldatal 33 21 14,1 0,334 0,149
Ruhla 21 13 10,8 0,293 0,083
Treffurt 33 22 21,5 0,196 0,158
Vacha 28 42 9,7 0,274 0,256
Wutha Farnroda 24 38 38,5 0,454 0,728
Wartburgkreis 637 531 705,6 12,471 9,334
|gesamt: 724 626 866,6 17,342 14,843
Tabelle 3.1.1 regionale Umsdize

Fiihrend bei den Geldumsitzen ist die Region Wartburgkreis (9,3 Mio. €), gefolgt von Eisenach
(5,5 Mio. €). Bedeutende Umsiitze wurden auch in Bad Salzungen erzielt.
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Zur Visualisierung sind nach stehend entsprechende Grafiken' eingefiigt:

Unbebaute Grundstlicke: Geldumsatzein den Regionenl

0,00 2,00 4,00 5,00 8,00 10,00 12,00 14,00

Unbebaute Grundstuicke: Flachenumsatze in den Regionen
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0,0 200,0 400,0 600,0 200,0 1.000,0 1.200,0

! Spitzenwerte gekappt!
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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. Mehrfamilienhéduser)
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend dem Wohnen (Einfamilien-,
Mehrfamilienhduser) dienen sollen.

% Geschiiftliche Nutzung
Grundstiicke, fiir die ausschlieflich oder vorwiegend eine Bebauung mit Geschéiftshiusern,
mit einem Parkhaus oder einem Biiro- bzw. Verwaltungsgebéude vorgesehen ist.

. Gewerbliche Nutzung
Grundstiicke, die ausschlieBlich oder vorwiegend von Gewerbebetrieben oder
Industriebetrieben bzw. Industrieanlagen genutzt werden sollen.

» Sonstige Nutzung
Grundstiicke, die keiner anderen Grundstiicksart zugeordnet werden konnen (z.B.
Wochenendhiuser) 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:

Unbebaute Grundstiicke nach Nutzung - Anzahl
i Individueller | Mehrfami- | Geschiftliche | Gewerbliche Sonstige
Negion Wohnbau lienhduser Nutzung Nutzung Nutzung B
] 2000 | 2001 | 2000 : 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001
Bad Liebenstein | 24 61 6} '8 L A L L 3| 1) ul 15
Bad Salzungen | ] : |l el L S e '
[Bachteld | of of of ~of s 1] 1} 3]
Behringen | 0 LA O DGO | SO N | -
Berka Werra 3 ] [ ol |l by | - Sl L
ey, 4 1y 0} 7|
Dermbach 0 1 F— 0 B IS S “
s s 28 . I S .
Gerstungen L s e« I | e B 1 ’g 26
Minla | 300 uf ol | _of st il =] »
Oberes Feldatal | 17| 12| 4| 2] 33 20
Bl o oo R R (R
Treffure | 241 8] 1| o 18
Vacha | _16f a4l 5| T
Wutha Famroda | 21| 30| 0 1t sl st 38
Wartburgkreis | 341 | 243 88, 50| 114 134 593 47
|gesamt 371| 278 : - 98 58| 117 140 665 547
Tabelle 3.1.1.1 Kauffallanzahl in ub

Es ist zu erkennen, dass nur im Bereich der Sonstigen Nutzung ein Anstieg der Anzahl zu
erkennen ist. In den anderen Nutzungen ist vor allem im Bereich Individueller Wohnbau (-25%)
eine kriftige Abschwichung zu verzeichnen. Noch stidrker fiel der Riickgang im Sektor
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Gewerbliche Nutzung (-40%) aus. Bei den Mehrfamilienhdusern wurde in Bad Salzungen ein
erheblicher Zuwachs in der Verkaufsanzahl registriert.

Ingesamt ist ein Riickgang in der Kauffallanzahl festzustellen, der sich am stérksten im
Individuellen Wohnbau niederschlédgt.

Die Flichenumsitze stellen sich wie folgt dar:

Unbebaute Grundstiicke nach Nutzung: Flichenumsatz [1000 m?]
g Individueller Mehrfamilien- | Geschifiliche Gewerbliche L
Region Wohnb {and R s Sonstige Nutzung
onnbau auscr u Zl]l"lg u zur_ig . 3

| | 2000 2001 2000 2001 | 2000 i 2001 2000 2001 2000 | 2001
Bad Licbenstein | 1.4 3,1 13 106] 00} 00 0.0 0.0 0.7 0,1
Bad Salzungen 10,1 sa| 183 3,5 3,1 3,1 11,7 14,1 1541 11,7
Barchfeld 10 00f 00i 00f 00 0,0 287, 03 05: 14
Behringen 12,3 93| 00 00| 00 00| 223 05 16 0,0
Berka Werra E 9,8 0,8 0,5 00 00| 1136 30,6 0,0 0,0
Creuzburg 75 9,8 08 0,5 0,0 00| 1136 30,6 0,0 0,0
Dermbach | 155 67| 0o ool oof oo 15 m2| 88 o6
Eisenach 257 193 7.1 176 123, 00 774 1034 102: 74
Gerstungen _ ‘ oo o9l oo s7 225 s1] 268
Mihla . 0,0 13,1 0,0 70, 04
Qb;{;i w]:“gldalai . - WO _ 19,2 6,0 48 -2
Ruhia | 102] 05| 00 00, os| 13 47
Treffurt 11,1 43| 16 00| 142 11} 09
Vacha 69 10| 541  L1f 17 24, 75
Wutha Farnroda 102, 20,1 o ool 03; oof 05 17
Wartburgkreis 256,61 1486 I 230 4941, 2257 932! 9138
[gesamt 2822 - 1679 540 406 17,4 31| s7,4] 3291 1034] 1052
Tabelle 3.1.1.2 regionaler Flichenumsatz

Auch hier ist insgesamt zu erkennen, dass der Flichenumsatz lediglich in dem Bereich Sonstige
Nutzung geringfiigig zugenommen hat. Gerade in den beiden Wohnbaubereichen sind stirkere
Riickgiinge zu verzeichnen. Beim Individuellen Wohnbau ist fiir Wutha Farnroda, entgegen dem
allgemeinen Trend, eine Verdopplung des Flicheniibergangs festzustellen.
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Diese grundlegenden Tendenzen bestitigen sich auch beim Betrachten der regionalen

Geldumsitze:
Unbebaute Grundstiicke nach Nutzung - Geldumsatz [1.000 €]
Region Inividueller Mehrfamilien- | Geschaftliche Gewerblichc Sonstige Nutzung
ohnbau hiuser Nutzung Nutzung
2000 2001 2000 2001 2000 | 2001 2000 2001 2000 2001

[Bad Licbenstein 18 100 53 410 0 0 0 0 37 2
Bad Salzungen 151 189 305|103 06| 312] 18| 1197 402 584
Barchfeld 20 0 0 Oife. 150 0 239 0 18 29
Ec:mgen 219 175 0 0 0 0 88 3 19
[Berka Werra 334 374 7 4 0 0 678 112 0 0
|creuzburg 334 374 7 4 0 0 678 112 0 0
Dermbach 88 87 0 0 0 0 16 75 193 27
Eisenach 1234 765 431 13801 158 | of 2652| 238 87| 187
Gerstungen 345 137 0 0 5 0 26 23| 16| 46
Mihla 559 | 168 0 0 0 0 40 0 17 5
Oberes Feldatal 61| 53 35 1 0 0 150 75 87 20
Ruhla 235 66 20 6 0 ol o 2 26 5
Troffurt 173 36 0 23 0 0 0 97 18 0
Vacha 58 10 101 26 5 0 22 0 87 219
Watha Farnroda 435| 675 ol o 0 0 15 0 4 i
Wartburgkreis 4169 | 3163 775 63| 116 312| 3982| 3136]| 2412| 1829
[gesame 5403 | 3929| 1.206| 2435| 274| 312 6634 5517 2499 2016
Tabelle 3.1.1.3 regionaler Geldumsaiz

Der Bereich Gewerbliche Nutzung hat seine fiihrende Position aus dem Geschéftsjahr 2000
beibehalten. Der Individuelle Wohnbau verzeichnet einen Riickgang im Geldumsatz, liegt aber
an zweiter Stelle. Der Umsatz fiir Mehrfamilienhduser liegt hinter den Umsatz der Sonstigen
Nutzung zuriick. Die Grafik verdeutlicht die Aussagen fiir drei ausgewdhlte Gebiete:
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3.1.2 VeriduBerer - Erwerber

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

VeriuBerer 2001

Region Grundstiicksart 1;2::1;(1)1;::: ]ir.;r:::i,kl;;r:i, Gemeinden Sonstige Gesamt
Wohnbau 34| 425%| 0 00% 11| 138% 35| 43.8% 80

Hicenach |Ceschiftliche Nutzung |~ 0] kA. | 0] kA | 0] kA | 0] kA | 0
Gewerbliche Nutzung | 0] 00% 01 00% 1] 11,1% 88,9% 9

Sonstige Nutzung 3] 500%] 0 00%| 2| 333%| 1| 16,% 6

[ Wohnbau 1531 474%| 14| 43%| 102| 31,6%| 54 16,7%| 323
Wartburg- |Geschaftliche Nutzung | 01 00%| 0/ 00%| 0] 00% 1 100,0% 1
kreis Gewerbliche Nutzung 0 0,0%| 0 0,0% 0/ 00%| 1 100,0% 1
Sonstige Nutzung 0, 00% 0/ 00% 1 1000% 0 00% 1

| Wohnbau 187 | 464%| 14| 35%| 113| 280%| 89 22,1%| 403

gesamg |Ocschiftiche Nutzung | 0 00%| 0 00% _WQM?____ 0,0%| 1 100,0%| 1
Gewerbliche Nutzung | 20| 26,3%| 5| 6,6%| 21) 27,6%| 301 39,5%) _ 76

Sonstige Nutzung 93 64,1% 81 55%| 26 179%| 18, 12,4% 145

Tabelle 3.1.2.1

Natiirliche Personen sind als VerduBerer in den Untersuchungsgebieten mit marktbestimmend.
Die jeweils zweitstiirkste 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:

Erwerber 2001

Regi'on Grundstiicksart 1;)3;:1;(11:;1; ]il;[;(i]’kl;;zg’ Gemeinden Sonstige Gesamt
Wohnbau 61 763%| 11 13% 13.8%| 80

e Geschiiftliche Nutzung | 0@ k.A. 0! kA kA, | 0
Gewerbliche Nutzung 0 0,0%| 0 0,0% 88,9% 9

Sonstige Nutzung 21.333% 0 0,0% 66,7% 6

Wohnbau | 267| 827%| 11] 34%| 31] 43%| 323
Wartburg- |Geschaftliche Nutzung | 0| 0,0%| 0 00%| 0] 1000%| 1
kreis  |Gewerbliche Nutzung | 0 0.0%| 0| 00%| 0 100.0%| 1
Sonstige Nutzung 0] kA. 0, kA kKA. 0

Wohnbau | 328 814%| 12 3,0%| 38] 6,2%| 403

gesam¢ |Ocschafiliche Nutzung | 0 0,0%| 01 00%| 0] 00% 11 1000% 1
Gewerbliche Nutzung | 17| 22,4%| 01 00%| 13| 17,1%| 46| 60,5%| 76

Sonstige Nutzung 133 91,1%| 0. 0,0% 7. 48%| 6, 4,1%| 146

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 wesentlich

ausgepragter.
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3.1.3 Quadratmeterpreise

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

- Preise fiir ebpf. Grundstiicke

Region | Grundstiicksart Anzahl O m>-Preis [€] O Fliche [m?]

2000 | 2001 2000 | 2001

Individueller Wohnbau 2
Bad gd:hrfglﬂl;nh:u:f _________ B i)

. . SC. un
Liebenstein IS SO SRR

Gewerbliche Nutzung
Sonstige Nutzung
bl R . -

Mehotamilienhauser |
Geschaﬂllche Nutzung

Imlw]lolojoloie

Bad
Salzungen

|
|

e in o

Snnstlge Nutzung. 4

Indlvldueller Wohnbau .
Mchrfamlllenhauser

Barchfeld |Geschafiliche Nutzungw_

Sonsnge Nutzung
Indiykine s Wetmbe, |

Mehrfamilienhéuser L
Behringen Geschiftliche Nutzung | 0}

lo |

Gewerbliche Nutzung | 0. o ofka kA
Sonstige Nutzung IJ g 0 0
Individueller Wohnbau | 1] N S . J
[Mehrfamilienhauser o ol ol o

Berka Werra |Geschaftliche Nuzung | o o ol  olka A :
GewerblicheNutzung | 0| o] o ofca |k
Sonstige Nutzung : 0 0 0 0 [kA. kA
Individueller Wohnbau | \ 0__ 1 0 43h ]_(_év_ | | .‘!1,2,,
Mehrfamilienhduser o 0 b 0 [kA. KA -

Creuzburg |Geschafiliche Nutzung | 0 0 ol olkA kA
Gewerbliche Nutzung | R | L [ 3_.5_61..ékA
Sonstige Nutzung 0 _ 0 0 0 kA ';kA
Individueller Wohnbau | 2 - i 0f 233 kA
Meh‘fam".‘;‘_’.h"“w - ,, | o Dy o] ._‘?-K:‘f‘. kA

Dermbach |GeschaftticheNutzwng | 0| o 0 ofka kA
GewerblicheNutzung | 0| of ol ofkA kA
Sonstige Nutzung ik 0!l 0 0l 0 [ka kA
individucller Wohnbaw | 2| 0} of
Meetumitinbivser | 0| o o

Eisenach |Geschafliche Nuzung | 0| 0|

i 0

Sonstlge Nutzung

Tabelle 3.1.3.1

Teilméirkte — Unbebaute Grundstiicke -30-



Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt isenach

SPURE e S s R m? - Preise filr ebpf. Grundstiicke * 5 5 =
| Grundstiicksart [ Anzahl | Om’-Preis[€] | O Fliche [m?]
e LRERS: | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001
Individueller Wohnbau 2 0 18 0 932 (kA
Mehrfamilienhduser 0 0 0 [k.A. kA
Gerstungen |Geschaftliche Nutzung 1 0 0 859 |k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA,
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA
Individueller Wohnbau 1 0 43 0 544 kA
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 [k.A. kA,
Mihla Geschifiliche Nutzung 0 0 0 0|k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 0 5 0 4.400 kA
Sonstige Nutzung 1 0 1 0 4200 kA
Individueller Wohnbau 0 0 0 0 |k.A. kA,
Obsras Mehrfamillienhﬁuscr 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Feldatal Geschﬂﬂ‘hche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA,
Gewerbliche Nutzung 1 1 4 6 450 2472
Sonstige Nutzung 1 0 14 0 528 |k.A.
Individueller Wohnbau 3 0 33 0 593 |k.A.
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 0 kA, k.A.
Ruhla Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. -~ |k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 kA kA
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA
Individueller Wohnbau 2 0 14 0 350 {k.A.
Mehrfamilienhéduser 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Treffurt  [Geschifiliche 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. kA,
Individueller Wohnbau 0 0 0 0 |kA. kKA.
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Vacha Geschiftliche Nutzung 0 0 1] 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 1 0 12 0 1.698 {k.A.
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |kA. kA
Individueller Wohnbau 1 2 12 56 595 583
Wautha Mehrfami‘]ienhau.ser 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Easmoda Gesch:iﬂ‘hchc 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. kA
Individueller Wohnbau 18 5 [k.A. k.A. k.A. k.A.
Mehrfamilienhéuser 1 0 [kA. k.A. kA, kA,
Wartburg- :
- Geschiiftliche Nutzung 1 0 [k.A. k.A. k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 11 2 [kA. kA, kA kA
Sonstige Nutzung 7 4 kA k.A. k.A. kA,
Individueller Wohnbau 20 5 21 36 1.019 578
Mehrfamilienhéuser 1 0 12 ] 12.117 ik.A.
gesamt Geschiftliche Nutzung 1 0 6 0 859 ik.A.
Gewerbliche Nutzung 11 4 11 26 4.524 8.942
Sonstige Nutzung 7 4 16 30 1.144 636

noch Tabelle 3.1.3.1
Die durchschnittlichen Werte fiir den Quadratmeterpreis und die durchschnittliche Flachengrofie

haben bei der teilweise kleinen Anzahl der entsprechend auswertbaren Kaufvertrige nur eine
geringe Aussagekraft. Gleichwohl sollen sie als Orientierungsrahmen angefiihrt werden.
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T | ¥ " m? - Preise fiir ebfr. Grundstiicke ]
Region | Grundstiicksart|{  Anzahl | Om*Preis[€] | O Fliche [m?]
s Ayt [t gl 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Individueller Wohnbau 0 1.197 0 1 |k.A 15
Bad Mehrfamilienhéuser 1 0 25 0 231 kA
. i Geschiftliche Nutzung 0 0 0 |kA. k.A.
Liebenstein -
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 |k.A. kA,
Sonstige Nutzung 1 0 57 0 570 (k.A.
Individueller Wohnbau ) 4 16 A 636 563
Mehrfamilienhéuser 0 + 0 30 |k.A. 454
Bad Salzungen |Geschiftliche Nutzung 1 0 43 0 1.962 kA
Gewerbliche Nutzung 2 1 27 30 521 8.020
Sonstige Nutzung 12 15 37 49 508 591
Individueller Wohnbau 1 0 25 0 500 ik.A.
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 [k.A. k.A.
Barchfeld |Geschafiliche Nutzung 0 0 0 [k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 2 0 . 12 0 839 IkA.
Sonstige Nutzung 2 1 28 23 |- 699 856
Individueller Wohnbau 7 6 35 29 627 917
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 |k.A. k.A.
Behringen  |Geschifiliche Nutzung 0 0 0 |kA k.A.
Gewerbliche Nutzung 8 1 2.784 473
Sonstige Nutzung 1 0 11 0 919 kA
Individueller Wohnbau 5 8 15 17 788 635
Mehrfamilienhéuser 0 0 0 |k.A. k.A.
Berka Werra |Geschifiliche Nutzung 0 0 0 kA k.A
Gewerbliche Nutzung 0 3 15 |k.A. 6.061
Sonstige Nutzung 0 2 0 19 |k.A. 917
Individueller Wohnbau 8 12 53 37 617 750
Mehrfamilienhduser 1 0 27 0 177 [k.A.
Creuzburg |Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 kA k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Sonstige Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Individueller Wohnbau 7 7 7 13 724 804
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Dermbach  |Geschifiliche Nutzung 0 0 0 0 (kA kA,
Gewerbliche Nutzung 2 0 10 0 763 kA
Sonstige Nutzung 9 0 21 0 873 ik.A.
Individueller Wohnbau 16 20 69 63 798 547
Mehrfamilienhduser 11 18 70 97 353 797
Eisenach  |Geschiftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. kA
Gewerbliche Nutzung 6 2 3 45 7.594 950
Sonstige Nutzung 1 2 56 50 674 2282

Tabelle 3.1.3.2
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E.

g ; m? - Preise fiir ebfr. Grundstiicke
- Region | Grundstiicksart | Anzahl | Om*Preis[€] | O Fliche [m?]

s o 2000 | 2001 | 2000 | 2001 [ 2000 | 200l
Individueller Wohnbau 8 5 20 34 616 1.010
Mehrfamilienhauser 0 0 0 0 |kA. KA.

Gerstungen  |Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 |kA. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 1 0 19 |k.A. 14.444
Sonstige Nutzung 1 3 32 21 3.589 646
Individueller Wohnbau 14 7 31 34 649 731
Mehrfamilienhduser 0 0 0 0 [k.A. kA

Mihla Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA
Sonstige Nutzung 1 0 5 0 1.053 ik.A.
Individueller Wohnbau 13 6 9 9 382 898
Mehrfamilienhéuser 3 0 18 0 596 {k.A.
Oberes -
Feldatal Geschaﬂlhche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. kA
Gewerbliche Nutzung 1 0 14 0 1.100 ik.A.
Sonstige Nutzung 3 1 30 12 664 565
Individueller Wohnbau 4 1 45 37 753 760
Mehrfamilienhéuser 1 0 10 1.000 (k.A.
Ruhla Geschaftliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. KA.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 |k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 1 0 20 0 1257 (kA
Individueller Wohnbau 7 2 24 12 606 1.060
Mehrfamilienhduser 0 2 0 20 |k.A. 455
Treffurt Geschiftliche Nutzung 0 0 0 [k.A. KA.
Gewerbliche Nutzung 0 3 7 |k.A. 2.601
Sonstige Nutzung 1 0 21 0 717 {k.A.
Individueller Wohnbau 4 2 10 10 958 308
Mehrfamilienhauser 3 2 25 34 1.219 373
Vacha Geschiftliche Nutzung 1 0 5 0 1.069 |k.A.
Gewerbliche Nutzung 0 0 0 0 [k.A. k.A.
Sonstige Nutzung 4 % 36 31 589 642
Individueller Wohnbau 14 18 44 43 614 907
Wutha Mehrfami‘l ienhiuser 0 0 0 0 |k.A. kA
Farmot Gcsch:‘ift.hche 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 154 110 |k.A. k.A. kA k.A.
Mehrfamilienhduser 13 10 [k.A. kA. k.A. kA,
Wartburg- :
vk Geschiftliche Nutzung 2 0 [k.A. k.A. k.A. kA
Gewerbliche Nutzung 28 16 |k.A. k.A. k.A. kA
Sonstige Nutzung 68 64 [k.A. kA k.A. kA
Individueller Wohnbau 169 130 28 35 681 i
Mehrfamilienhduser 24 28 43 72 587 692
gesamt Geschiftliche Nutzung 2 0 24 0 1.516 (kA
Gewerbliche Nutzung 34 18 16 15 6.167 5.636
Sonstige Nutzung 69 66 32 36 743 650

noch Tabelle 3.1.3.2
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Die hochsten Quadratmeterpreise im Individuellen Wohnbau werden erwartungsgemél in
Fisenach erzielt. Die Tendenz ist hier im Vergleich anzahlméBig zum Vorjahr ansteigend; im
Quadratmeterpreis jedoch leicht riicklaufig. Uber dem Durchschnitt liegende Preisniveaus
weisen fiir den Individuellen Wohnbau in 2001 auch Bad Salzungen, Creuzburg, Ruhla und
Wutha Farnroda auf

Die durchschnittlichen BaugrundstiicksgroBen umfassten in der Regel eine GréBenspanne von
550 bis 850 m?.

3.1.4 Kenngrifien

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

;;;;;

Erwerbsvorgénge Flichenumsatz Geldumsatz
[Anzahl je 1000 Einwohner] [m? je Einwohner] [€ je Einwohner]
2000 2001 2000 2001 2000 2001
Eisenach 1,9 2.1 3.2 3.6 91 124
Wartburgkreis 472 . B 7,0 4,9 84 65
gesamt' 3,7 3,3 6,1 4,6 86 79

Tabelle 3.1.4.1

Die Normierung der Anzahl der Kauffille, des Flichenumsatzes und des Geldumsatzes zeigt,
dass im Geschiftsjahr 2001 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 erwartete bessere zukiinftige Wohnqualitédt und ein
niedrigeres Preisgefiige im Umland der Stadt. Der normierte Flichenumsatz war im
Wartburgkreis ebenfalls deutlich hoher. Die Geldumsitze je Einwohner bewegen sich jedoch in
Eisenach in einem erheblich hdheren Bereich als im Umland.

!In der Zeile ,.gesamt™ wird nicht das arithmetische Mittel der Zeilen Eisenach® und ,Wartburgkreis*
ausgewiesen!
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3.2 Bebaute Grundstiicke

Eingangs der Auswertungen erfolgt eine Betrachtung der Fldchen- und Geldumsitze in den
Regionen des Untersuchungsgebietes:

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

Cberes Feldatal
Ruhla

Treffurt

Vacha

Wutha Farnroda

Wartburgkreis

Bebaute Grundstiicke: Gesamtumsiitze in den Regionen
Region Anzahl Flachenums. [1000 m*] Geldums. in Mio €
2000 | 2001 2000 2001 2000 2001
Bad Licbenstein | 20 18 984l SRS 2606 3,929
[Bad Salzungen 21 33 82,3 | 24,1 22101 3,437
Barchfeld 7 11| 44 212 0382 | 1,028
[Behringen CEEE 21 33,11 627 0,724 1,078
[Berka Werra 23 43 217,6 | 69,9 1,169 1,895
lcrouzburg 24| 32| 1030 1598 | 2284 | 1,763
Dermbach 28 12 18,2 246 1,547 0712
Eisenach | 214 220) 3648 4880 | 32,09 | 48,617
FRiin | 25 33 04 M 38,1 1,436 1,564
Mihla 31| 48 1119 2020] 1,95 | 2,810
(Oberes Feldatal 14 13 25,5 2 0,507 | 0,751
Ruhla o 42 63 47,9 53,1 1,878 | 2,976
Treffut 1 32 41 4327 83.6 1,449 1,785
et 9 18 60| 28,1 0433 099
Wautha Farnroda 23 42 66,3 106.8 1,501 3,000
Wartburglreis 462 559 1.726,6 1.363,5 32,255 36,331
|gesamt: 676 779 | 2.0914 1.851,6 64,354 84,948
Tabelle 3.2.1
Bebaute Grundstiicke: Flachenumsatze in den Regionen
1000 m*
0,0 200,0 400,0 600,0 800,0 1.000,0 1.200,0 1.400,0 1.600,0 1.800,0 2.000,0
R
i
4880
215
l ars
53,1
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281
| ¥
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13635

Teilmdrkte — Bebaute Grundstiicke

-135.


Weiß, Peter
Stempel


Grundstiicksmarktbericht 2001 fir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

Wiihrend insgesamt im Bereich bebaute Grundstiicke (bb) die Anzahl der Kauffille um ca. 15%
anstieg, ist der Flichenumsatz um etwa 11,5% im Vergleich zum Vorjahr zuriickgegangen. Der
Riickgang erscheint besonders kriftig in den Regionen Berka Werra und Treffurt. In Eisenach
hingegen ist ein kriftiger Fléichenumsatzzuwachs (+ 33%) zu verzeichnen.

Bebaute Grundstiicke: Geldumsatzein den Regionenl

0,00 10,00 20,00 30,00 40,00 50,00 60,00

Der Geldumsatz ist dagegen um 32% angestiegen. Dieser Anstieg ist zu einem grofien Teil auf
Erwerbsvorgénge in Eisenach und in den Regionen Bad Salzungen, Bad Liebenstein, Ruhla und
Wautha Farnroda zuriickzufiihren.
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3.2.1 Anzahl der Kauffille

Diese Auswertung zeigt die Aufteilung der auswertbaren Kauffille auf die einzelnen Regionen
unter Beachtung verschiedener Gebdudearten.

Bebaute Grundstiicke nach Gebédudeart - Anzahl
freistehende Ein- g P Geschafts- und 3
Region | “unizw | Sobimunt | Memier | i, Vit o) Vevaung | SO0

familienhiuser gebaude

2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001
Bad Liebenstein | 13| 15| 2 (U — 0 0f 2{ O o 0 0 3 1]
Bad Salzungen o Al 1) 3 0 o0 1 1 202 Sp. 1
Barchfeld AR 0 D .0 | - (U —" 1l o0 0 0| 5
[Behringen ol 5] 2/ o] o of of of 1] 1] 4] 1
BerkaWerra | 10| o 4] of of of of of 1| 3] 3
Creuzburg | 1 5 - of 3. 0 6 4
[Dermbach 0 0 Gf 1i o} 8 &l D 3
Eisenach | 4 8, 3] 9 5 28| 15| 17
Gerstungen | ol o] 2 1| 1] 2] 5
Mihla | B O Y o] 6/ 4
Oberes Feldatal | [ 0f 1f ] -
1 Lop 27 2] 61 3] 4 5
Treffurt X 0 2y Of 1} 2 1 7
Vacha o 0 0, _of 0 0 3} 3|
Wutha Famnroda o] o] 2f 3] 2f o] 1l s
Wartburgkreis | 188 238| 30, 23| 18 16 0 2 190 21| 230 14| 971 74
gesamt 237 282 1 | 51 65 68 8 5 28 g 26 38 42 112 91

Tabelle 3.2.1.1

Bei den Ein- und Zweifamilienhiusern (+19%) und den Geschdfts- und Verwaltungsgebduden
(+11%) und in abgeschwichter Form auch bei den Mehrfamilienhiusern (+5%) waren
ansteigende Kauffallanzahlen zu verzeichnen. Bei Sonstigen Gebduden war ein Riickgang der
Kauffallanzahl (ca. -10%) zu verzeichnen. Stirkere Einbulen verzeichneten Villen (ca.-38%);
hier konzentrierte sich das Kaufgeschehen auf die Rédume Eisenach und Bad Liebenstein. In der
Sparte Reihen- und Doppelhduser ging die Anzahl der Kauffille, wie im Vorjahr, erheblich (ca. -
28%) zuriick. Auch der Bereich der Wochenend- und Ferienhduser hatte im Geschéftsjahr 2001
zuriickgehende Kauffallanzahlen zu verzeichnen (ca. - 7%).

Grundsitzlich gilt die Erkenntnis, dass eine abnehmende Kauffallanzahl, bei gleichzeitigem
Absinken von Flichen- und Geldumsatz in etwa gleichen prozentualen GroBenordnungen einem
riickldufigen Markt gleichkommt. Eine derartig homogene Marktentwicklung ist im
Auswertezeitraum nicht zu erkennen.

Im Gegenteil sind bei den Ein- und Zweifamilienhdusern und den Sonstigen Gebiuden
Zuwichse im Geldumsatz (siehe Seite 38) zu beobachten. Da Flachenumsatz und Anzahl der
Kauffille jedoch abgenommen haben, liegt der Schluss nahe, dass der Kaufpreis fiir ent-
sprechende Objekte gestiegen ist.
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2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001
Bad Liebenstein 1,4 1.9 0,1 0.0 0,3 0,0 0.0 1.5 0.0 0,0 0,0 0,0 1.0 0.4
Bad Salzungen 0,3 1,1 0,1 0,1 0,2 0,6 0,0 0,0 0,1 0,0 01 0,2 7,5 0,2
Barchfeld 0,4 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,1 0.0 0,0 0,0 LY
Behringen 0,9 0.8 0,1 0,3 0,5 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 1.4 0,1
Berka Werra 3,6 2.2 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0.4 0,4
Creuzburg 0,8 7.3 0,1 0,0 0,2 0.4 0,0 0,0 0,2 0,0 1.4 0,0 1,7 3.3
Dermbach 0,8 1,0 0,0 0,0 0,0 00] 00 0,0 0,2 0,0 0,1 0,4 0,7 0,8
Eisenach 12,3 5.4 1,8 1.2 8.5 6.3 1,0 1.4 0,8 0,3 3.4 3,1 2,1 11,4
Gerstungen 0,8 1,1 0,0 0,0 0,8 0,2 0,0 0,0 0,1 0,1 0,2 0,2 0,9 0,4
Mihla 0.6 27 0,0 0,2 0,3 0,2 0,0fi 00 0,1 0,6 6,6 0,0 1,2 1.3
Oberes Feldatal 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 00| 00 0,1 0,2 0,0 0,6 1,8
Ruhla 0,7 2.2 0.1 0,1 0,4 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 1.4 0,2 0,2 1.0
Treffurt 3,1 1,4 1,1 0,1 0,0 0,2 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,4 0,9
Vacha 0,2 0,7 0,0 0,0 0,1 0,2 0,0 0,0 0,0 0,01 0,0 0,0 0,2 1,7
Wautha Farnroda | 2,7 3.3 0,0 0.11- 02 0,0 00 00| 02 0,2 0,5 0,0 22 3,4
Wartburgkreis | 22,5 31,5 2,0 0,9 43 2,9 0,0 131 ° 17 1,7] 10,7 1,5] 53,71 24,8
|gesamt 3481 36,9 3.8 2,1 | 12,8 9,2 1,0 29 2,6 2,0 14,1 47| 559 36,2
Tabelle 3.2.1.2 ' )
2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 | 2001 | 2000 { 2001 | 2000 { 2001 | 2000 { 2001 | 2000 | 2001
Bad Liebenstein 1,4 1.0 0,2 0,0 0,5 0,0 0,0 0.4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 29
Bad Salzungen 0,5 1,6 0.4 0,3 0,1 0,6 0,0 0,0 0,1 0,0 0.5 0,3 0,6 0,5
Barchfeld 0.4 0,2 0.0 0,0 0.0 0,0 0.0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,7
Behringen 0,2 0,7 0,1 0,2 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Berka Werra 0,5 141 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,0 0,2
Creuzburg 04] 07| 00/ 01| o1 00| 00| 00| 00| 00| 03] oo| 08 o2
Dermbach 0,8 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0.1 0,2 0,5 0,3
Eisenach 5.1 4.3 3.9 2:0 6.5 6.6 1,4 0,9 0.4 0,1 5.1 14,0 1,6 17,9
Gerstungen 0,6 0,7 0,0 0,1 0,5 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0.1 0,2 0,0 0,3
Mihla 0,7 1.0 0,0 0,1 0.5 0,1 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,2 0,3
Oberes Feldatal 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0.0 0.4 0.4
Ruhla 0,6 1,8 0,2 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0
Treffurt 0,6 0,5 0,2 0,2 0,0 0.1 0.0 0.0 0,0 0,0 0,1 0,3 0,0 0,2
Vacha 0,2 0,5 0,0 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,3
Whutha Farnroda 1,0 1,7 0,0 0,2 0,0 0.0 0.0 0.0 0,2 0,1 0,1 0,0 0,1 0.7
War‘tburgkreis 12,0 15,9 1,8 1.7 2.6 1,5 0,0 0.4 0,5 0,4 2,1 15 8.8 8.9
gesamt 17,1 | 20,2 BT 37 9,2 8.1 1,4 1,3 0,9 0,5 7,2 153 104 | 268
Tabelle 3.2.1.3 )
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Allgemein verdeutlicht der prozentuale Anteil der Gebdudearten am Geldumsatz auch deren
Stellenwert. In der Grafik sind diese GroBen fiir ausgewihite Regionen dargestellt:

Anteile am Geldumsatz nach Gebiudearten - 2001|

m Frestehende Ein- und 2weifamilienhduser m Reihen- und Doppelhduser
Mehrfamilienhausar mVillen
528% Waochenend- und Ferienhduser Gesch&ts- und Verwaltungsbgebdude
W Sonstige Gebdude
39,0 %
35,2 %
30,6 %
295%
26,6 %
202%
144%
10,7 %
93%
56%
4% 3.1% 18%
20%

- 03% 1,3% 14% 1.7% o
Eisenach Wartburgkres gesamt

Den hochsten Anteil am Geldumsatz in Eisenach erzielten Somstige Gebdude, gefolgt von
Geschiifis- und Verwaltungsgebiuden, Mehrfamilienhiusern, Ein- und Zweifamilienhdusern
sowie Reihen- und Doppelhdusern. Villen erreichen auf Grund der geringen Anzahl registrierter
Kauffille auch nur einen geringen Anteil am Geldumsatz.

In der Region Wartburgkreis verschieben sich die Gewichte im Geschiftsjahr 2001 deutlich zu
Gunsten von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdiusern.

Der Sektor Wochenend- und Ferienhduser hat in beiden Teilgebieten einen nur untergeordneten
Stellenwert.
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3.2.2 Anlass der Eigentumsiibergiinge

E e
Anlass 2001
B Zwangs- Sonstiger
Region Gebiudeart et o versteigerung Anlass Uesan
Ein- und Zweifamilienhduser 44 | T4 6% 0. 0,0% 3. 51% 12 20,3% 59
Reihen- und Doppelhauser _______ 0 0,0% 2 53% 8 21,1% 38
Mehrfamilienhduser 0 0,0% 3 5,1% 4 6,8% 59
Eisenach [Villen 0 00% 1 200% 1 200% &
Wochenend- und Ferienhauser 0 0,0% 1 14,3% 1; - 143%] T
| Geschifis- und Verwaltungsgeb. 0 0,0% 2 6,1% 3 9.1% M:W:ﬁ'33 '
Sonstige Gebiude 0/ 00% 2 105% 0 00%] 19
FEin- und Zweifamilienhduser 0 0,0% 16 4,6% 94 27.0%) - 31&
Reihen- und Doppelhiuser 1 3,2% 3 9,7% 4 12,9% 31
Wartburg- E@Hﬁgﬁ}gﬁbauser 0, 00% 2 9,5% 3 14,3% 21
s Villen . 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0% 2
brels Wochenler}d und Ferienhiuser 0 0,0% 0 9,0% 0 0,0%) %1 i
| Geschifts- Mgnwgﬁ_\ierwa]tungsgeb 0 0,0% 1 5,0% 5 250%) 20
Sonstige Gebiude - 1 1,0% 7 6,7% 22 21,2% 104
[Ein- und Zweifamilienhduser | 282 0 0,0% 19 4,7%| 106 26,0% 407
[Reihen- und Doppelhiuser [ 51] 1 14% 5 72%| 120 174%| 69
Méhrfamlhenhauser B 68 | 0 0,0% 5 6,3% 7 8 8% B Mﬁg
gesamt V.?ﬂ.‘.’:‘l ............................... 0 0,0% 1 14,3% ! 143%| . 7..
Wochenend- und Ferienhéuser 2 9 0 0,0% 1 3,6% 1 3,6% 28
Geschiifts- und Verwal tungsgeb 45" 79,2% 0 0,0% 3 5,7% 8 15,1% 53
Sonstige Gebaude T 740% 1. 08% 9 73%| 22 17,9% 123

Tabelle 3.2.2.1

Anlass der Eigentumsiibergiinge

Die vorstehende Tabelle zeigt, dass bebaute Objekte in der Regel durch Kauf den Eigentiimer
wechseln. Andere Formen, wie der Tausch haben hier kaum Bedeutung. In den Sonstigen
Anléssen sind auch die durch Vorwegnahme oder natiirlichen Eintritt der Erbfolge bewirkten
Eigentumsiiberginge enthalten.

Zwangsversteigerungen spielen eine eher untergeordnete Rolle.

Teilmdrkte — Bebaute Grundstiicke
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3.2.3 Gebiudearten

Weitere Aussagen konnen den folgenden Tabellen entnommen werden:

Ein- und Zweifamilienhiuser nach Preisklassen [€]
3 Sl ot Anzahl @ - Grundstiicksgrofe [m?] @ - Kaufpreis [ € |
Region | Freisklasse & — - —— 2000 2001 2000 2001
<50.000 12 9 521 554 26.923 19.542
>50.- 100.000 13 3 714 528 76.497 70.302
Eisenach |> 100. - 150.000 4 7 978 1.058 120.153 136.734
> 150. - 200.000 6 4 1.093 606 166.681 156.583
>200.000 4 4 731 1.348 312.782 295.271
<50.000 61 71 699 676 22.220 23.017
Witbig [ 50.- 100.000 43 55 810 765 71.022 72.913
kreis | |7100- - 150.000 23 37 897 678 123.355 121.176
> 150. - 200.000 11 10 965 784 159.384 156.145
>200.000 2 3 [k.A. 1.316 |K.A. 253.942
<50.000 73 80 669 661 22.993 22.626
> 50.- 100.000 56 58 788 752 72.293 78
gesamt  |>100. - 150.000 27 44 909 738 122.880 123.651
> 150. - 200.000 17 14 1.010 733 161.959 156.269
>200.000 6 7 751 1.334 280.699 277.558

Tabelle 3.2.3.1

Die Zahlen zeigen, dass in Eisenach im Jahr 2001 weniger Ein- und Zweifamilienhduser
gehandelt wurden; im Wartburgkreis hingegen ist diese Zahl angestiegen. Die durchschnittlichen
GrundstiicksgroBen und die durchschnittlichen Kaufpreise zeigen innerhalb der Regionen und
innerhalb der verschiedenen Preissegmente eine uneinheitliche Tendenz.

~ Ein- und Zweifamilienhiiuser nach Baujahren e
_ : > .
Revion Baujahr (Bj) ' Anzahl @ - GrundstiicksgroBe [m?] @ - Kaufpreis [ € ]
- 2000 | 2001 2000 2001 2000 2001
Bj < 1950 11 3 656 562 81.035 42.608
Eisenach 1950 < Bj <= 1990 0 0 |k.A. kA k.A. k.A.
Bj > 1990 2 2 [kA. KA. KA. KA.
S—— Bj < 1950 19 16 870 584 42.595 48431
) 1950 < Bj <= 1990 33 29 783 791 79.220 81.812
SRS Bj> 1990 3 16 627 674 173.839 137.791
Bj < 1950 30 19 791 580 56.689 47511
gesamt | 1950 <Bj<= 1990 33 29 782 790 79.220 81.811
Bj > 1990 5 8 637 653 178.747 139.665

Tabelle 3.2.3.2

Ingesamt wurden mehr neuere Gebdude verkauft. Die Kaufpreise fiir diese Ein- und
Zweifamilienhduser sanken bei etwa gleichbleibender Grundstiicksgrofle. Diese Tendenz ist fiir
den Raum Eisenach nicht zu belegen, da die Anzahl der auswertbaren Kauffille zu gering war.

Teilmdrkte — Bebaute Grundstiicke
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Reihenhiiuser nach Preisklassen
1 S el Anzahl @ - Grundstiicksgréfe [m?] @ - Kaufpreis [ € ]
Region | Preisklasse |—-——5 2000 2001 2000 2001
<50.000 4 3 541 230 29.399 13.549
~50.- 100.000 8 7 374 519 72.060 83.267
Eisenach  |> 100. - 150.000 13 5 481 304 118.777 116.574
>150. - 200.000 7 4 464 470 163.467 156.096
>7200.000 I 0 [kA. KA. KA. KA.
<50.000 9 5 388 313 20.508 21.270
~50.- 100.000 11 7 340 568 75.280 78.739
Wartburg-  =06—156.000 4 3 389 660 120.154 127.431
kel > 150. - 200.000 0 2 [kA. KA. KA. KA.
>7200.000 0 0 [kA. KA. KA. KA.
<50.000 13 8 435 282 23.244 18374
~50.- 100.000 19 14 354 543 73.924 81.003
gesamt  |> 100. - 150.000 17 8 459 437 119.100 120.645
>150. - 200.000 7 6 464 428 163.467 162.436
=>7200.000 i 0 [kA. KA. KA. KA.

Tabelle 3.2.3.3

Auch bei den Reihenhdusern ist eine eher stagnierende Preisentwicklung festzustellen.

Die Grundstiicksgréfen in der Regioh Wartburgkreis diirften Ausreisser darstellen und eher nicht
reprisentativ fiir ein Reihenhausgrundstiick sein. :

e S L S - Mehrfamilienhiuser nach Preisklassen i s e
il s P ki ETasa T Anzahl @ - Grundstiicksgrofie [m?] @ - Kaufpreis [ € ]
- Region | Preisklasse — —— 2000 2001 2000 2001
<25.000 6 3 206 240 16.923 21.413
>725.- 100.000 14 18 574 319 56.643 56.161
Eisenach |> 100. - 250.000 11 14 744 507 153.527 150.593
>250. - 500.000 2 2 kA, KA. KA. KA.
>500.000 0 0 kA KA. KA. KA.
<25.000 0 5 A 1271 KA. 9.510
>25- 100.000 4 3 1300 1.843 75.032 71.922
Wartburg- (-5 5500 57 5 1.507 1.428 189.689 156.711
krels  1=350.-500.000 0 0 [kA. KA. KA. KA.
=7500.000 0 0 [kA. KA. KA. KA.
<25.000 6 8 406 884 16.923 13.973
=725~ 100.000 18 31 735 537 60.730 58412
gesamt  [> 100. - 250.000 16 19 983 749 164.827 152.203
>250. - 500.000 2 2 TkcA KA. KA. KA.
=7500.000 0 0 [cA. KA. KA. KA.

Tabelle 3.2.3.4

FlachengréBen und Kaufpreise weisen bei den Mehrfamilienhdusern keine einheitliche
Entwicklungsrichtung auf. Aber auch hier ist eine wohl eher geddmpfte Preisentwicklung

erkennbar.
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3.2.4 Kenngrifien

Den Teilmarkt fiir bebaute Grundstiicke (bb) beschreiben die folgenden Kenngréfen:

Erwerbsvorgénge Flachenumsatz Geldumsatz
[Anzahl je 1000 Einwohner] [m? je Einwohner] [€ je Einwohner]
2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 2000 | 2001
Eisenach 4.8 5,0 8,2 11,0 724 1.097
Wartburgkreis 3,2 3.9 12,0 9,5 224 252
gesamt 3,6 4,1 11,1 92,8 341 450

Tabelle 3.2.4.1

Die Normierung der Anzahl der Kauffille, des Flichenumsatzes und des Geldumsatzes zeigt,
dass im Geschéftsjahr 2001 fiir den Wartburgkreis eine insgesamt schwichere Tellnahme im

Bereich der bebaute Grundstiicke (bb) vorlag als in der Stadt Eisenach.

Der normierte Flichenumsatz liegt im Wartburgkreis ebenfalls niedriger. Die Geldumsitze je
Einwohner bewegen sich in Eisenach erwartungsgemif in einem erheblich héheren Bereich als

im Wartburgkreis.
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3.3 Wohnungs- und Teileigentum

In diesem Teilmarkt werden bebaute Grundsticke gehandelt, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (WEG) aufgeteilt sind.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung, Teileigentum das
Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen. Zusammen mit den
Miteigentumsanteilen am gemeinschaftlichen Eigentum bilden sie die Kaufobjekte dieses
Teilmarktes.

‘Wohnungs- und

G e P s e 2000 2001

Bad Liebenstein 9 11
Bad Salzungen 19 23
Barchfeld 0 1
Behringen 1 0
Berka Werra - - 45 1
Creuzburg 1 3
Dermbach 1 1
Eisenach 269 220
Gerstungen 0 2
Mihla 0 0
Oberes Feldatal 3 2
Ruhla 3 5
Treffurt 6 13
Vacha 0 ]
Wutha Farnroda 7 12
Wartburgkreis 120 81
gesamt: 389 301
Tabelle 3.3.1 Geldumsdtze in den Regionen

Besonders starke Riickgédnge in der Anzahl der Eigentumsiibergénge sind in Berka Werra und
Eisenach zu verzeichnen. In Eisenach diirfte die Tatsache entscheidend sein, dass eine
Groflanlage mittlerweile nahezu komplett auf dem Grundstiicksmarkt umgesetzt wurde.

Der Riickgang des Geldumsatzes ist in der gleichen Grofenordnung ( ca. —23%) wie der
Riickgang der Anzahl.

Auf der folgenden Seite sind die lokalen Verteilungen dieses Teilmarktes noch einmal grafisch
dargestellt.
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Wohnungs-/Teileigentum: Geldumsatze in den Regionen I

EI

0,00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00
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3.3.1 Kauffille

Bei der Betrachtung der von ungewdhnlichen und persénlichen Einfliissen nicht betroffenen
Kauffille ergibt sich bei Differenzierung nach Wohnungs- und Teileigentum (ei) folgendes Bild:

~ Wohnungs- und Teileigentum: Geldumsiitze in den Regionen
~ Region [ 2000 2001 2000 2001
. . | Wohnungseig. 4 10 664.0 8323
Bad Liebenstein Teileigentum 0 0 0,0 0,0
Wohnungseig. 16 23 1.863.0 2.566,8
Bad Salzungen - Freieioentum 2 0 5783 0.0
Wohnungseig. 0 1 0,0 76,7
Barchfeld I eifeigentum 0 0 0.0 0.0
; Wohnungseig. 1 0 15,9 0,0
'B h * H
S Teileigentum 0 0 _ 0,0 0,0
Wohnungseig. 45 1 3.239,2 38,3
Berka W : .
erka Werrd I Teileigentum 0 0 0.0 0,0
Wohnungseig. 1 0 255,6 0,0
C b 2 kd
RS Teileigentum 0 0 0,0 0,0
. Wohnungseig, 1 1 76,7 51,1
D b s 3 E
cratbach Teileigentum 0 0 0,0 0,0
Bl Wohnungseig. 256 192 25.608,3 - 19.053,6
Teileigentum 4 5 3427 1.528,7
Wohnungseig. 0 2 0,0 155,9
t
Gerstungen o leigentum 0 0 0,0 0,0
. Wohnungseig. 0 0 0,0 0,0
Mihl ? 2
e Teileigentum 0 0 0.0 0,0
Wohnungseig. 3 2 179,0 132,9
F 2 )
i o Teileigentum 0 0 0,0 0,0
Wohnungseig. 3 2 142,0 77.5
R 2
ohle Teileigentum 0 0 0,0 0,0
Wohnungseig. 4 3 431,9 165,6
Treffurt - s
retiu Teileigentum 0 1 0,0 2,0
Wohnungseig. 0 4 0,0 183,6
Vach :
o Teileigentum 0 1 0,0 3,5
Wohnungseig. 3 6 105,5 298.5
Wutha F ;
BRI Teileigentum 0 1 0,0 30,7
. | Wohnungseig,. 108 67 8.638,8 5.288,6
Wartb : - :
MER ey Teileigentum 4 3 5874 54,6
esamt: Wohnungseig. 364 259 34.247,1 24.342,1
g ' Teileigentum 8 8 930,2 1.583,3
Tabelle 3.3.1.1 Kaufféille ohne ungewdéhnliche Verhdltnisse

Wihrend Wohnungseigentum in vielen Regionen gehandelt wurde, beschrénkt sich der
Eigentumsiibergang von Teileigentum auf die Regionen Eisenach und den nicht néher
differenzierten Anteil des Wartburgkreises'. Wie der obigen Tabelle zu entnehmen ist, kommt
dem Teileigentum auch bei den Fldchen- und Geldumsitzen ein eher untergeordneter Stellenwert
Zu.

Vin der Zeile Wartburgkreis enthalten
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3.3.2 Wohnungseigentum

Die nachstehenden Tabellen bieten eine Analyse hinsichtlich der Verkéufe differenziert nach:

e Erst- und Weiterverkauf
e Preisklassen
e Baujahrsklassen

Die zu Grunde liegende Datenbasis (= entsprechend auswertbare Kaufvertrige) ist zahlenméBig
teilweise sehr klein; die entsprechenden Durchschnittswerte bieten daher keine unbedingte
statistische Aussagekraft, sollen aber als Anhalt trotzdem vertffentlicht werden.

Erstverkauf Wohnungseigentum nach Preisklassen
- s Anzahl @ - Wohnfliche[ m? ] @ - Preis [ €/m? WAl ]

Region | Kaufpreis (Kp) [€] — 0 2001 2000 2001 2000 2001
Kp < 50.000 4 5 72 39 530 581
Eisenach |  50.000 <= Kp < 150.000 198 126 70 69 1344 1333
150.000 <= Kp 18 13 151 107 1.655 1.779
Kp < 50.000 7 9 68 49 543 567
gesamt 50.000 <= Kp < 150.000 254 131 68 71 1302 1328
150.000 <= Kp 19 13 152 107 1.627 1.779

Tabelle 3.3.2.1

Die m? - Preise im unteren und im oberen Preissegment sind in Eisenach beim Erstverkauf
gegeniiber dem Vorjahr angestiegen. Ein Teil der Ursache ist darin zu vermuten, dass in 2001
durchschnittlich kleinere Wohnungen in diesen Kategorien verduBert wurden. Im mittleren,
{iblichen Preissegment sind durchschnittliche Wohnflédche und m? - Preise nahezu stabil.

Weiterverkauf W ohnungseigentum nach Preisklassen _
3 1 Anzahl @ - Wohnflache[ m? ] @ - Preis [ €/m? Wfl ]
Region | Kaufpreis (Kp) [€ ] —55—556; 2000 2001 2000 2001

Kp < 50.000 2 68 49 510 805

Eisenach |  50.000 <= Kp < 150.000 3 2 73 104 1.301 1.015
150.000 <= Kp k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k. A.

Kp < 50.000 3 68 45 510 818

gesamt 50.000 <= Kp < 150.000 6 5 67 90 117 928
150.000 <= Kp k. A. k. A. k. A. k. A. k. A. k A.

Tabelle 3.3.2.2

Achtung: kleine Datenbasis!

Die erzielten m? - Preise im Weiterverkauf weisen keine einheitliche Tendenz auf.

Erstverkauf Wohnungseigentum nach Baujahren
: 3 3 Anzahl @ - Wohnfliche[ m* | @ - Preis [ €m* WAl ]

Region Bauwjahr (BY) 550" T 200 2000 2001 2000 2001
Bj < 1950 221 145 74 72 1.370 1.383
Eisenach 1950 < Bj <= 1990 9 7 100 47 1.047 716
Bj > 1990 9 18 102 58 1.663 1.644
Bj < 1950 222 145 74 72 1.370 1.383
gesamt 1950 < Bj <= 1990 35 17 87 49 1.037 658
Bj > 1990 68 43 68 82 1.233 1.207

Tabelle 3.3.2.3
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Bei den Eigentumswohnungen mit Baujahr vor 1950 handelt es sich im Wesentlichen um
Wohnungen aus dem bereits erwihnten GroBprojekt. Diese sind zum Zeitpunkt des Verkaufes
bereits nahezu ausnahmslos hochwertig modernisiert.

Die Daten iiber das Teileigentum sollen lediglich den preislichen Rahmen angeben, in dem sich
das Kaufgeschehen in den Jahren 2000 und 2001 abgespielt hat.

Erstverkauf Teileigentum nach Baujahren

‘i i g Anzahl Geldumsatz [ € ]

Region Hiltiaby (b)) 2000 2001 2000 2001
Bj < 1950 3 0 191.893 0
Eisenach 1950 < Bj <= 1990 0 1 0 2.034
Bj > 1990 1 1 150.831 132.936
Bj < 1950 0 0 0 0
me."rg' 1950 < Bj <= 1990 2 2 578.271 34.178
krex Bj> 1990 0 0 0 0
Bj < 1950 3 0 191.893 0
gesamt 1950 < Bj <= 1990 2 3 578.271 36.212
Bj> 1990 i i 150.831 132.936

Tabelle 3.2.3.2 Achtung: kleine Datenbasis!

Weiterverkauf Teileigentum nach Baujahren

‘i A . Anzahl Geldumsatz [ € ]

L Region Bagjahr (B)) 2000 2001 2000 2001
Bj < 1950 0 0 0 0
Eisenach 1950 < Bj <= 1990 0 0 0 0
Bj > 1990 0 2 0 368.694
Bj < 1950 0 0 0 0
Wartburg- 1950 < Bj <= 1990 0 0 0 0
KFEl Bj > 1990 0 0 0 0
Bj < 1950 0 0 0 0
. gesamt 1950 < Bj <= 1990 0 0 0 0
Bj > 1990 0 2 0 368.694

Tabelle 3.2.3.2 Achtung: kleine Datenbasis!

Interpretationsversuche verkommen fiir diesen Teilbereich zur Prophetie und unterbleiben in
diesem Bericht daher.

3.3.3 Kenngriflen

Den Teilmarkt fiir Wohnungs- und Teileigentum (ei) beschreiben die folgenden KenngréBen:

Erwerbsvorginge Geldumsatz
[Anzahl je 1000 Einwohner] [ € je Einwohner]
2000 2001 2000 2001
Eisenach 6,1 5,0 598 509
Wartburgkreis 0,8 0.6 71 41
gesamt 2.1 1,6 195 151

Tabelle 3.3.3.1
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Die Normierung der Anzahl der Kauffille und des Geldumsatzes zeigt, dass im Geschiftsjahr
2001 fiir den Wartburgkreis eine erheblich schwéchere Teilnahme im Bereich des Wohnungs-
und Teileigentum (ei) vorlag als in der Stadt Eisenach. Fiir beide Regionen einheitlich sind aber
auch die KenngroBen — jeweils im Vergleich zum Vorjahr.

Der Geldumsatz je Einwohner bewegt sich in Eisenach erwartungsgemif in einem erheblich
hoheren Bereich als im Wartburgkreis.
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3.4 Land- und Forstwirtschaft

Die nachstehenden Tabellen und Graphiken veranschaulichen das Gesamtumsatzvolumen in dem
Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft (If). Sie bieten dabei eine regionale Betrachtung:

Landwirtschaftliche Fliichen: Gesamtumsiitze in den Regionen
Region Anzahl Flachenums. [1000 m?] Geldums. [1.000 €]
2000 2001 2000 2001 2000 2001
Bad Licbenstein 1 2 2,8 442 1,9 17,3
Bad Salzungen 4 3] 130 1.029,0 15,2 156,2
Barchfeld 1 ol 4R 0,0 8 T 0,0
[Behringen 16 16 11122 10433|  5580| 4373
[Berka Werra 15 46 148,0 3595 92,3 1463
Creuzburg 15 19| 5607 | 2407 2837 727
{Dermbach 20 21 533,2 2628 1159| 685
[Eisenach 28 43| 6254 10262 2162 5330
Gerstungen 32 - 3084 2156 1281 59,2 |
Mihla 21| 50 1.090,1 9759 2977|125
Oberes Feldatal 6 9 1482 1476 36,6 40,5
Ruhla 0 0 0,0 00| 0,0 0,0
Treffurt 15 16 72,9 136,0 32,6 114,9
Vacha 15 8 18,3 10,2 9,6 34
Wutha Farnroda 5 4 10,5 41,1 6.2 16,7
Wartburgkreis 282 342 5.366,6 5.770,7 1.983,2 1.677,9
|gesamt: 310 385 5.992,0 6.796,9 2.199,3 2.210,9

Tabelle 3.4.1

iLandwirtschaft]iche Flichen: Fliichenumsiitze in den Regionen

0 500 1.000 1.500
- 1000 m?

Bad Licbenstein =y 7

Bad Salzungen H " - : ]11.029,0

Barchfeld |
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02000 El2001|
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Im Berichtsjahr wurde insgesamt mehr Fléche als 2000 (ca. + 13%) umgesetzt. Besonders ausge-
prégt ist diese Tendenz in Eisenach und Bad Salzungen. Aber auch Treffurt und Berka Werra
verzeichneten einen fiir die Region deutlichen Fléchenumsatzzuwachs.

:| Landwirtschaftliche Fliichen: Geldumsiitze in den Regionenl

0 20I0 400 60I0 SOIO 1000 €

Bad Liebenstein
Bad Salzungen |-
Barchfeld 17+

Behringen

Berka Werra

Creuzburg

Dermbach |

Eisenach

Gerstungen ;

Mihla
Oberes Feldatal |
Ruhla :
Treffurt _

02000 @2001

Wartburgkreis —— - — - — - e 1.677,9

Vacha

Wutha Farnroda E:” "
= N

In den Grafiken wurden zur besseren Darstellung der kleineren Werte die Spitzenwerte !

Die generell positive Tendenz des Flichenumsatzes lisst sich nicht auf den Geldumsatz
{ibertragen. Dieser wies fiir das Gesamtgebiet (siehe Tabelle 3.4.1) lediglich einen Zuwachs von
ca. + 0,5% auf.

Wihrend fiir Bad Salzungen, Berka Werra, Eisenach und Treffurt groe Zuwichse registriert
wurden, sind in Behringen, Creuzburg und Mihla starke Riickgénge zu verzeichnen.

Fiir die weiteren Untersuchungen unterscheidet der Teilmarkt Land- und Forstwirtschaft (If)
nach folgenden Grundstiicksarten:

Ackerland

Griinland
Landwirtschaftlicher Betrieb
Forstwirtschaft

Sonstige
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3.4.1 Anzahl und Anlass der Erwerbsiibergiinge

Der folgenden Tabelle sind die Anzahlen der Erwerbsvorginge und deren Anlass zu entnehment:

Anlass des Eigentumsiibergangs im Landkreis
s Kauf Enteignung Zwrimgsvcr- Fll{rberel- Sonstige Gesamt
steigerung nigung
Ackerland 175 _4 0 2 U] 14 196
Gronland | s0f 3} ) N | | SN
L andwirtschaftlicher Betrieb 1 | AT SR (TPSNITES | SRR e
Forstwirtschaft = TR g ot DD 8| S8
Sonstige 42 0 0 0 0 0 42
Gesamt 347 R | S b S 26 o8
Anteil in % 90 2 0 1 0 7 100

Tabelle 3.4.1.1

Die Grundstiicke in diesem Teilmarkt fanden im Jahr 2001 (wie im Vorjahr) iiberwiegend durch
Kauf (ca. 90%) neue Eigentiimer. Als zweitwichtigster definierbarer Anlass haben sich der
Tausch und die Zwangsversteigerung nahezu gleichwertig gezeigt.

3.4.2 Ackerland

Die Preise fiir Ackerland werden unter anderem auch durch die Qualitét 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:

€

0,60

0,50

0,40

0,30

0,20

0,10
[} (=]
= =
o o

0,00
nicht erfasst

0,50

Ackerland: @ m2-Preise
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Detailliertere Informationen kénnen folgender Tabelle entnommen werden:

= o ; 2
Acdirmibd Anzahl o - Flache [m?] o - Preis [€/m?]
2000 2001 2000 2001 2000 2001
ErToT A R | G NS | S—
<=40 | 0 4] 52§ @ 16375]
e el iy S e
“ei-s0 § 8] 1]  ss4el 161399
o Y m—— T 2 Gt il

Tabelle 3.4.2.1

Das Preisniveau fiir Ackerland ist insgesamt gefallen. Lediglich in dem Bereich, in dem die
Zuordnung einer Ackerzahl nicht moglich war, ist der Quadratmeterpreis im nicht repré-
sentativen Einzelfall gestiegen (keine Wertangabe!).

Die durchschnittlichen Quadratmeterpreise in 2001 lassen eine vorsichtige Tendenz erkennen,
dass auch die Bonitit des Bodens als preisbestimmendes Merkmal in das Marktgeschehen

eingeht.

3.4.3 Griinland

Allgemein ist ein Absinken der m*-Preise gegeniiber dem Vorjahr festzustellen. Diese Tendenz
ist bei niedrigwertigeren Griinlandflichen deutlich ausgepragter als bei Fldchen, die eine
Griinlandzahl von mehr als 40 aufweisen. Analog zum Ackerland wird in 2001 fiir ,,besseres®
Griinland mehr bezahlt.

€ e

0,80 Griinland: @ m2-Preise
0,70 § w2000 w2001 I
0,60
0,50
0,40 g
0,30
0,20
0,10

S S
0,00 = =

nicht erfasst <= 40

Griinlandzahl
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Auch hier gibt die Tabelle genauere Informationen:

Griinland- Anzahl 0 - Fliche [m?] - @o-Preis Em7]
_zahl 2000 2001 2000 2001 2000 2001
nicht erfaﬁ 0 0 [IkA. KA. [k A. KA.
<= 40 20 23 T 9.460 14.197 0,68 0,38
>40 8 16 46.353 6.935 0,55 0,45

Tabelle 3.4.3.1

Bei gemeinsamer Betrachtung der Erwerbsvorgénge von Ackerland und Griinland wird deutlich,
dass der Handel mit Griinland dem Handel mit Ackerland anzahlm#Big untergeordnet ist.

Die durchschnittlich gehandelten FlichengroBen haben sich in 2001 beim Ackerland auf etwa
1,5 ha eingependelt. Beim Griinland liegt die durchschnittlich gehandelte Flachengrofe fiir
Griinlandzahlen <= 40 bei ungefihr 1,4 ha, bei den hoherwertigen Fldchen ist sie nur etwa halb
so grof3. :

3.4.4 Wald
; g . m
Waldfldchen mit Anzahl ? o - Fliche [m?] - 0 - Preis [€/m?]
HWET T slSon il S ol eii 03 i : LR i it S S b
Bestand 6 13 142.585 66.807 0,37 0,37
=

Tabelle 3.4.4.1

Im Geschiftsjahr 2000 ist die Anzahl auswertbarer Erwerbsvorgénge in der Grundstiicksart Wald
angestiegen. Bei einer Verringerung der durchschnittlich gehandelten Fliachengréfen blieb das
Preisniveau konstant.
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Gemeinbedarfsflichen

Grundstiicke des Gemeinbedarfs zeichnen sich durch ihre zweckgebundene, der Allgemeinheit
dienende Nutzung aus. Wegen dieser Gemeinniitzigkeit der Flichen unterliegt der Markt nicht

dem

Gewinnstreben der Privatwirtschaft. Die Grundstiicke wurden bereits vor der Verduflerung

fiir offentliche Zwecke genutzt und sind auch kiinftig diesen vorbehalten. Es wird nach
folgenden Grundstiicksarten unterschieden:

Verkehrsfléichen
Grundstiicke, die als StraBen und Wege der ErschlieBung dienen. Daneben sind dieser
Grundstiicksart auch WasserstraBen, Eisenbahnanlagen, Haltestellen, Flugplitze u. 4. zugeordnet.

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

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

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

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

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

S P " Gemeinbedarfsii chen: Gesamtumsatze in den Regionen
Region | Anzahl | Flachenums [1000m?] |  Geldums. [1.000 GBS
s S 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Bad Liebenstein 3 2 0,6 0,8 31 3,9
Bad Salzungen 2 6 1.4 49 6,5 25,6
Barchfeld 5 0 1,5 0,0 1,3 0,0
Behringen 2 4 1,1 11,8 2.7 34,8
Berka Werra 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
Creuzburg 1 2 0,1 2.5 0,1 2.4
Dermbach 9 4 8,2 3,8 7,1 16,4
Eisenach 9 0 11,7 0,0 164,2 0,0
Gerstungen 2 1 0,3 5.2 0,8 0,0
Mihla 2 1 0,1 0,1 0,2 0,0
Oberes Feldatal 9 4 0,7 3.5 3,8 5.3
Ruhla 1 0 0,1 0,0 0,5 0,0
Treffurt 2 1 0,2 0,4 1,4 g
Vacha 17 4 11,1 0,3 37,9 1,5
Wutha Farnroda 0 0 0,0 0,0 0,0 0,0
‘Wartburgkreis 86 89 99,8 75,1 178,2 150,1
|gesamt: 95 89 111,6 751 3424 150,1
Tabelle 3.5.1
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Gemeinbedarfsflachen: Flachenumsatzein den Regionenl
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3.6 Sonstige Flichen

Der Teilmarkt Sonstige Grundstiicke wird durch die selbstindig nutzbaren Flachen gebildet, die auf
Grund ihrer besonderen Ausprigung keinem anderen Teilmarkt zugeordnet werden kénnen. Man
unterscheidet:

° Abbauflichen
Grundstiicke, die der Abgrabung oder Gewinnung von Steinen, Erden und anderen
Bodenschitzen dienen, aber auch Flidchen 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

o Sonstige Grundstiicke
Beinhalten alle Flichen, die keiner anderen Grundstiicksart oder keinem anderen Teilmarkt
zuzuordnen sind. Dies konnen insbesondere Flichen 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
Flidche und durchschnittlichen m?Preis fiir die Grundstiicke des Teilmarktes wieder.

e : Sonst‘fgeﬁé%}ien: Gesamtumsatze in den%&nen :
Region Anzahl | Flachenums. [1000 m’] Geldums. [1.000 €]

‘ ' 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Bad Liebenstein 4 7 5,0 5,4 40,2 33.8
Bad Salzungen 10 21 8,2 14,1 49,7 71,6
Barchfeld 8 13 38,4 45,2 73,6 151,1
Behringen 2 1 0,9 1,4 2.3 3,1
Berka Werra 12 7 14,5 6,4 84,9 19,6
Creuzburg 20 9 56,7 7.4 155,58 68,4
Dermbach 11 10 8.3 20,4 20,1 45,7
Eisenach 28 32 66,5 23,3 527,5 174,9
Gerstungen 9 19 19,7 21,7 79,1 64,7
Mihla 31 14 22,4 12,2 71,4 74,5
Oberes Feldatal 7 8 2.2 g 11,9 17,4
Ruhla 9 13 9,8 82.6 41,8 118,7
Treffurt 4 7 5.4 43 14,7 9.4
Vacha Il 8 Ll 12,5 51,2 154
Wutha Farnroda 7 4 9.8 3.2 22.1 9.1
Wartburgkreis 230 206 298.6 331,1 962,1 852,1
|gesamt: 258 238 365,1 356,4 1.489,7 1.027,0

Tabelle 3.6.1
Die Anzahl (ca. — 8 %), der Flichenumsatz (ca. — 3,5 %) und der Geldumsatz (ca. — 31 %) waren in

2001 gegeniiber 2000 bei den Sonstigen Flichen (sf) riickldufig. In den Regionen Eisenach, Berka
Werra und Creuzburg sind die Riickgéinge beim Geldumsatz besonders ausgepragt.
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Die Grafiken verdeutlichen die regionale Verteilung:

Sonstige Flachen: Flachenumsatze in den Regionen

1000 m*

Sonstige Flachen: Geldumsatze in den Regionenl
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0,0 200,0 400,0 6000 B0O0,0 1000,0 1200,0

Teilmdirkte — Sonstige Fléichen -58-


Weiß, Peter
Stempel

Weiß, Peter
Stempel


Grundstiicksmarktbericht 2001 fiir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadt Eisenach

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 MalB3 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 wiren. Aullerdem werden

Bodenrichtwerte auch fiir landwirtschaftliche Fliachen 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 —o—I1-GFZ 0,7 - 30 - 600

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

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

ErschlieBungsverhiltnisse, = = schlechte ErschlieBungsverhdltnisse). 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 Stidtebaulichen 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= ——= = — -begrenzt.

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

Wertbeeinflussende Merkmale

Der erste grofle Buchstabe bezeichnet den Entwicklungszustand:

=  baureifes Land
Rohbauland
Bauerwartungsland

B
R
H

Die zweiten und dritten groflen Buchstaben bezeichnen die

Art der baulichen Nutzung nach § 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO):

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

WR = Reines Wohngebiet Gl = Industriegebiet

WA = Allgemeines Wohngebiet

WB = Besonderes Wohngebiet

M = Gemischte Bauflichen 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

o ®Ue O
Il

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

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

z.B. 1l zweigeschossige doppelt unterstrichen)
Bebauung zB. 0.7

entspricht 0,7 m? Geschossfliche je m? Grundstiicksfldche bebaut

Grundfldchenzahl (GRZ)  Baumassenzahl (BMZ)

(Dezimalzahl) (Dezimalzahl)

z.B. 0,8 Grundfliche der z. B. 8,0

baul.Anlage = 80% der entspricht 8,0 m* Baumasse je m* Grundstiicksfldche
Grundstiicksfldche
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Ausmale des Richtwertgrundstiicks:

Grundstiickstiefe Grundstiicksfldche
(arabische Zahl, (arabische Zahl)
unterstrichen) z.B. 600 fiir 600m?
z.B. 30 fiir 30m Grundstiicksfliache
Grundstiickstiefe

Bodenrichtwerte fiir landwirtschafilich genutzte Fléichen

Form der Darstellung

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

Beispiele: 0,82 [0.42] 8 [4.09
A-35-1,5 ha H-1,5ha

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

Wertbeeinflussende Merkmale und Umstdnde

Die Buchstaben bezeichnen die Nutzung der Grundstiicke:

A =  Ackerland
GR = Griinland
H = Waldflachen.

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

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

Anmerkung:

Die obigen Erlduterungen beziehen sich auf die Bodenrichtwertkarten, die im Amtsbezirk des
Katasteramtes Eisenach gefiihrt werden. Die Darstellungen in den anderen beteiligten
Amtsbezirken kénnen geringfligig abweichen.
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5 Erforderliche Daten fiir die Wertermittlung

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

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

Unabhiingig davon ist der Gutachterausschuss fiir den Amtsbezirk des Katasteramtes Eisenach
parallel zur Erarbeitung des Grundstiicksmarktberichtes mit der Ermittlung von Marktan-
passungsfaktoren flir Ein- und Zweifamilienhduser befasst.

Die Analyse vorliegender Sachwertgutachten und der entsprechenden Kauffélle der Jahre 1998
bis 2000 hat fiir den Bereich der Eisenacher Siidstadt (Villenviertel) bei neun auswertbaren
Datenpaaren Ergebnisse erbracht, die, bei einem gegebenen Bodenwertniveau von ca. 120 €/m?,
den in der Fachliteratur' verffentlichten sehr nahe kommt. Die grafische Darstellung sicht wie
folgt aus:

Marktanpassungin Eisenach - Sudviertel
(Bodenwertniveau: ca. 120 €/m?)

y = 80,846x70:3628

150000 175000 200000 225000 250000 275000 300000 325000 350000 375000 400000 425000

vorlaufiger Sachwertin€

Die gelben Kurven dokumentieren den oberen bzw. unteren Bereich der ermittelten Standard-
abweichung (+ 15,5%) des Marktanpassungsfaktors. Wie zu erwarten ergibt die geringe Stich-
probengrdBe nur eine statistische Bestimmtheit von 0,57. Diese Grof3e ldsst aber mit gentligender

! Sprengnetter, Arbeitsmaterialien (Band II); Seite 3.03/4.2/3
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Weiß, Peter
Stempel


Grundstiicksmarktbericht 2001 fir den Wartburgkreis und die Kreisfreie Stadi Eisenach

Damit ergibt sich folgende Tabelle:

Marktanpassungsfaktoren - Eisenach - Studviertel
Eorlﬁuﬁgcr Sachwert [+ ] My - unten Faktor My - oben
75000 | 116 | 138 1,59
100.000 | 1,05 1,24 1,43
125000 | 097 [ 114 132
150.000 091 | 107 1,24
175.000 08 101 __L13
200.000 0,82 096 114
225.000 0,78 | 092 1,07
250,000 075 | 089 1,03
A ... | 0713 | 086 0,99
300.000 0,70 0,83 0,96
325.000 0,68 0,81 0,93
- 350.000 0,67 0,79 0,91
~375.000 0,65 077 0,89
400.000 0,63 0,75 0,87
- _425.000 0,62 " 2073 08
o 450.000 gel 3 2 i 08
475000 | 0,60 070 0,81
500.000 0,58 0,69 0,80
Tabelle 5.1
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Unbebaute Grundstiicke (ub)

Erfassung von Wohn- und Gewerbebauflichen,
von unselbstindigen Teilfldchen, von Bauerwar-
tungsland und Rohbauland

Bebaute Grundstiicke (bb)

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

Wohnungs- und Teileigentum (ei)

Zuordnung der FEigentumswohnungen 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 offentlichen
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

[0}

Durchschnitt

EA
Eisenach

Anz.
Anzahl

k. A.
Keine Angabe

Hiufig verwendete Abkiirzungen und
Bezeichnungen




 Bodenrichtwertkarte
fiir den Bereich der Gemarkung

Madelungen

Stand: 31.12.2000°

MabBstab ca.: 1:5000 _
(auf Grundlage der topographischen Liegenschaftskarte; Stand 1991)

~Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Amtsbezitk des Katasteramies Eisenach

Beschluss:

Gem#B § 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 Verordnung iiber Gutachterausschiisse,
Kaufpreissammlungen . und - Bodenrichtwerte  (,,Gutachter-
ausschuBverordnung*)® fiir den Stichtag 31.12.2000 ermittelt.

L Die Anlage ,Erliuterungen zu den Bodenrichtwerten™ ist Bestandteil

. % " dieser Bodenrichtwertkarte. |

Der Vorsitzende
(Pecher)

: Bauland

35 [17.90]
B-~MD -0-1-30-600

15 [7.671
E-W-0-1

35 [17.90]
B-MI-0-1-30-700

15 [7.67]
B-S-0~1

Ak

120 [61.36]
B-WA-o-I

Yyom 27. August 1997 (BGBL 1S. 2141, ber. BGBL. 1, 1998 S. 137), in der gellenden Fassung -
 vom 5. August 1991 (GVBL S. 342), geindert am 28. September 1995 (GVBI. S. 310)

Landwirtschaftliche Fliichen

0.95 [0.48]
A-50-1,5ha

0,94 [0.48]
GR-40-0,5ha’

0.50 [0,26]
H-1,5ha

Zeichenerklirung

Zonengrenze

@ Zonennummer

C 12106.14] - Wert in: DM/m? [Euro/m?] _
B-SO-1II wertbestimmende Merkmale

.

-Diese - Karte  ist  einschlieBlich  ihrer Imhalte  gesclzlich  geschitzt.

Vﬁ‘VicIthtiguﬂSm’ auch von Teilen, sind nur mit Genehmigung des Herausgebers
zuldssig, Als Vervielfaltigung  gelten 2. B. Nachdruck, Fotokopie, Mikroverfilmung,
Digitalisierung, Scannen sowie $peicherung auf Datentrager. j




