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Zusammenfassung

Der Verkehrswert von bebauten oder unbebauten Grundstu-
cken wird von vielen wertbestimmenden Faktoren beeinflusst.
Durch Gesetze, Verordnungen und Richtlinien sorgt der Ge-
setzgeber fiir eine bundeseinheitliche Vorgehensweise bei der
Ermittlung von Verkehrswerten von Grundstiicken. Darliber
hinaus steht der Fachpraxis eine Reihe von Standardwerken
zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken zur Verfiigung.
Bei der Betrachtung der wertbestimmenden Einflussfaktoren
von Grundstiickswerten hebt die Fachliteratur die Lage als den
wichtigsten Einflussfaktor hervor. Der Einflussfaktor Lage sub-
sumiert wiederum viele weitere Faktoren. Die Lage beschrei-
benden Faktoren kdnnen in klein- und grof3rdumig (Mikro- und
Makrolage) unterteilt werden. Die Fachliteratur bezeichnet die
Verkehrs-, Nachbarschafts-, Wohn- und Umweltlage als wert-
bildende Einfliisse der Mikrolage.

In dieser Forschungsarbeit wird der Einfluss von StraBenver-
kehrslarm und OrtsumgehungsstraBen auf Grundstiickswerte
in Ortslagen untersucht und quantifiziert. Die Ergebnisse wer-
den der Fachpraxis in einer eigens aufgestellten Anwendungs-
hilfe fir die Bestimmung des Verkehrswertes eines Grundstii-
ckes bereitgestellt. Kern dieser Forschungsarbeit bildet eine
Expert¥*innen-Befragung nach der Delphi-Methode. Die Del-
phi-Methode hat ihre Urspriinge in den Sozialwissenschaften
und bedient sich der »Schwarmintelligenz« von zuvor ausge-
wahlten Expert*innen fiir die Quantifizierung oder Qualifi-
zierung von Parametern wie beispielsweise dem Einfluss von
StraBenverkehrslarm oder Ortsumgehungsstraf3en auf Grund-
stlickswerte in Ortslagen. Die Ergebnisse aus der Expert¥in-
nen-Befragung werden im Anschluss durch Bodenrichtwert-
untersuchungen in verschiedenen Untersuchungsgebieten in
Niedersachsen sowie durch Heranziehung zweier Ansatze der
nationalen Fachliteratur validiert.

Die Anwendung der Delphi-Methode im Themenfeld der Ver-
kehrswertermittlung hat zu guten Untersuchungsergebnissen
gefiihrt. Die Delphi-Methode stellt daher fiir die Aufgabenfel-
der der (Oberen) Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte
eine gute Alternative zu statischen Verfahren wie beispiels-
weise der multiplen (linearen) Regressionsanalyse bei der in-
dividuellen Bewertung von Wertermittlungsobjekten dar. Ins-
besondere in sogenannten kaufpreisarmen Lagen (rdumlich
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begrenzte Gebiete mit wenig oder keinen Grundstilickstrans-
aktionen) kann eine Expert*innen-Befragung nach der Delphi-
Methode eine gute Alternative zu einer klassischen Regres-
sionsanalyse anbieten.

Schliisselworter: Grundsttickswert, StralBenverkehrslarm, Orts-
umgehungsstralle, Expertenbefragung, kaufpreisarme Lage,
Delphi-Methode

Summary

The market value of developed or undeveloped properties is in-
fluenced by many value-determining factors. Through laws, or-
dinances and guidelines, the legislator ensures a standardised
nationwide procedure for determining the market value of prop-
erties for professional practice. In addition, there are a number of
references available to professionals for determining the market
value of properties. When considering the factors influencing
property values, the specialist literature emphasises location as
the most important influencing factor. The location factor can
in turn be subsumed by many other factors. The factors describ-
ing location can be divided into small and large-scale (micro
and macro location). The specialist literature describes the traf-
fic, neighbourhood, residential and environmental situation as
value-forming influences of the micro-location.

This research project aims to analyse and quantify the influence
of road traffic noise and bypasses on property values in urban
areas. The results will be made available to practitioners in a spe-
cially developed application aid for determining the market value
of a property. The core of this research work is an expert survey
based on the Delphi method. The Delphi method has its origins in
the social sciences and uses the “swarm intelligence” of previous-
ly selected experts to quantify or qualify parameters such as the
influence of road traffic noise or bypasses on property values in
urban areas. The results from the expert survey are then validated
by means of standard land value analyses in various study areas
in Lower Saxony and by drawing on two approaches from the na-
tional specialist literature.

The application of the Delphi method in the field of market
value assessment has led to good research results. The Delphi
method is therefore a good alternative to static methods such
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as multiple (linear) regression analysis in the individual valua-
tion of properties for the tasks of the (higher) expert committees
for property values. Particularly in so-called low-price locations
(spatially limited areas with few or no property transactions), an
expert survey using the Delphi method can offer a good alterna-
tive to a classic regression analysis.

Keywords: property value, road traffic noise, bypass, expert sur-
vey, location with no or less transactions, Delphi method

1 Einfilhrung und Methodik

Bei der Bestimmung von Verkehrswerten von bebauten
(oder unbebauten) Grundstiicken, die entweder in kur-
zer Entfernung oder in Direktlage zu stark frequentierten
Durchgangsstraflen liegen, oder in Ortslagen nach der In-
betriebnahme einer Ortsumgehungsstrafle, fehlt es an ak-
tuellen, geeigneten und anerkannten Ansdtzen zur Bestim-
mung von Wertminderungen (aufgrund der Néhe zur stark
frequentierten Durchgangsstrafle) bzw. Wertsteigerungen
(Reduzierung von Larm infolge der Reduzierung des Ver-
kehrsaufkommens innerorts aufgrund der Inbetriebnahme
einer Ortsumgehungsstrafie).

In kaufpreisreichen Gebieten konnen durch Heranzie-
hung geeigneter Vergleichspreise diese Werteinfliisse be-
stimmt werden. In kaufpreisarmen Lagen (meist Top-La-
gen von Innenstddten oder in lindlichen Gebieten) finden
sich meist keine geeigneten Vergleichspreise, die fiir die
Bestimmung des Werteinflusses von Straflenverkehrsldrm
oder durch die Inbetriebnahme einer Ortsumgehungsstra-
3¢ herangezogen werden kénnen.

In der Fachpraxis behelfen sich die Wertermittlerinnen
und Wertermittler bei Bewertungsobjekten in kaufpreis-
armen Lagen in der Regel mit pauschalen Zu- oder Ab-
schlagen unter der juristisch zuldssigen Begriindung der
»Erfahrungswerte der an der Bewertung beteiligten Gut-
achterinnen und Gutachter«. Diese Vorgehensweise bei der
Durchfithrung von Verkehrswertgutachten ist gerichtsfest,
d.h. die Begriindung der Festlegung der H6he der (prozen-
tualen oder absoluten) Zu- oder Abschlage durch Erfah-
rungswerte wird im Klagefalle vor Gericht anerkannt. Je-
doch unterscheiden sich die persénlichen Erfahrungswerte
in Abhdngigkeit von der bewertenden Person. Hierbei wie-
derum spielen die Berufserfahrung und der erlernte Beruf
(Architekt*in, Makler*in, Bankkauffrau/Bankkaufmann
usw.) der bewertenden Person eine entscheidende Rolle.

Die vorliegende Forschungsarbeit liefert Zu- oder Ab-
schldge, die nach wissenschaftlich anerkannter Methodik
ermittelt wurden. Die auf diesem Weg ermittelten Zu- oder
Abschliage konnen zukiinftig bei Verkehrswertermittlun-
gen die personlichen Erfahrungswerte ersetzen.

Zur Anwendung kommt ein Methodenmix. Im Fokus
steht dabei eine intersubjektive Expert*innen-Befragung
unter Anwendung der in den Sozialwissenschaften an-
erkannten Delphi-Methode. Innerhalb dieser Expert*in-

nen-Befragung werden verschiedene Bewertungsfille si-
muliert (drei unterschiedliche raumliche Lagen innerhalb
der Ortslage, unterschiedliche Lagequalititen der Muster-
siedlungen sowie zwei verschiedene konjunkturelle Lagen
am Immobilienmarkt). Insgesamt ergeben sich 18 unter-
schiedliche Bewertungsfille.

Fiir die Ergebnisvalidierung werden zum einen zwei An-
sitze aus der nationalen Fachliteratur herangezogen und
angewendet und zum anderen ein empirischer Vergleich
von Bodenrichtwerten in verschiedenen Untersuchungs-
gebieten von Niedersachsen an zwei unterschiedlichen
Stichtagen unter Anwendung der Differenz-von-Differen-
zen-Methode durchgefiihrt.

Fiir die Aufstellung der Anwendungshilfe werden aus-
schliefllich die Ergebnisse aus der Expert*innen-Befragung
verwendet, da sie durch die beiden Ansitze der Ergebnis-
validierung bestatigt wurden.

2 Grundlagen zur Delphi-Methode

Die Delphi-Methode basiert auf strukturierten (Expert*in-
nen-)Befragungen und nutzt dabei die vorliegenden In-
formationen der Befragten, die in der Regel auf jhrem
Fachgebiet als »Expert*innen« gelten. Befragungen nach
der Delphi-Methode konnen sowohl qualitative als auch
quantitative Ergebnisse fiir verschiedene Anwendungs-
gebiete liefern. Hierbei finden unterschiedliche Varianten
bzw. Typen der Delphi-Methode Anwendung. Wichtigstes
Erkennungsmerkmal der Delphi-Methode ist die Durch-
fithrung der Befragung in mehreren Wellen/Runden (min-
destens zwei), wobei die ausgewerteten Ergebnisse der
vorangegangenen Befragungsrunde fiir die nachfolgende
Befragungsrunde zur Verfiigung gestellt werden. Auf die-
se Weise beurteilen die Expert*innen den Sachverhalt ab
der zweiten Befragungswelle unter dem Einfluss der gemit-
telten Meinung der Grundgesamtheit (Niederberger und
Renn 2019). Die Delphi-Methode bedient sich somit der
»Schwarmintelligenz« der befragten Expert*innen.

Entwickelt wurde die Delphi-Methode in den 1950er
Jahren von der RAND-Corporation in Santa Monica, Kali-
fornien, USA. Seit den 1990er Jahren wurden groflangeleg-
te Befragungen nach der Delphi-Methode durchgefiihrt,
um die »Weisheit der Masse« zu nutzen (Niederberger und
Renn 2019).

Héider (2014) benennt mogliche Anwendungsgebiete
von Befragungen nach der Delphi-Methode: Ein grofies
Anwendungsgebiet ist die Delphi-Befragung als Verfah-
ren zur Steuerung von Gruppenkommunikation bzw. zur
verbesserten Erfassung von Gruppenmeinungen. Konsens
und die Verhinderung einer Meinungsfithrerschaft in einer
Gruppensituation sind dabei weitere Merkmale von Del-
phi-Befragungen. Ein zweites grofles Anwendungsgebiet
ist die Erforschung bestimmter Sachverhalte. Die in dieser
Forschungsarbeit durchgefithrte Delphi-Befragung lasst
sich diesem letztgenannten Anwendungsgebiet zuordnen.
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Analog zu Niederberger und Renn (2019) definiert Ha-
der (2014) die Grundidee von Befragungen nach der Del-
phi-Methode: Diese besteht darin, in mehreren Wellen Ex-
pert*innen-Meinungen zur Problemlosung zu nutzen und
sich dabei eines anonymen Feedbacks zu bedienen. Gemif3
Héder (2014) existieren vier Typen von Delphi-Befragun-
gen mit einem eigenen methodischen Profil:

1. Delphi-Befragungen zur Ideenaggregation,

2. Delphi-Befragungen zur Vorhersage bestimmter diffu-
ser Sachverhalte,

3. Delphi-Befragungen zur Ermittlung und Qualifikation
von Expert*innen-Meinungen iiber einen speziellen
Gegenstand,

4. Delphi-Befragungen zur Konsensfindung.

Typ 1 (Delphi-Befragung zur Ideenaggregation) verwen-
det vorhandene Erfahrungswerte, um neue Ideen zu Pro-
blemstellungen zu entwickeln. Bei diesem Typ kommt es
darauf an, moglichst unterschiedliche Vorschldge zur Pro-
blemlésung zu generieren. Die Besonderheit bei Typ 1 be-
steht darin, dass dieser einen ausschliellich qualitativen
Ansatz darstellt.

Typ 2 (Delphi-Befragung zur Vorhersage bestimmter
diffuser Sachverhalte) verfolgt das Ziel, sich Klarheit {iber
eine bestimmte, diffuse Problemstellung zu verschaffen
und wird daher als Ursprungsform der klassischen Del-
phi-Befragung verstanden. Forschungsprojekte dieses Typs
versuchen oftmals die Zukunft zu determinieren und wur-
den in der Zeit nach dem Zweiten Weltkrieg mit dem Be-
griff »Forecasting« beschrieben.

Typ 3 (Delphi-Befragungen zur Ermittlung und Quali-
fikation von Expert*innen-Meinungen iiber eine speziel-
le Problemstellung) erhebt und qualifiziert die Meinun-
gen einer zuvor definierten Expert*innengruppe zu einer
Problemstellung. Typ 3 ist die derzeit am héufigsten an-
gewendete Variante der Delphi-Befragung. Die Expert*in-
nen-Befragung im Rahmen dieser Forschungsarbeit erfolgt
ebenfalls nach der Methodik des dritten Typs. Im Gegen-
satz zu ausschliefllich qualitativen Delphi-Befragungen
des Typs 1 werden bei diesem Typ die unterschiedlichen
Expertenmeinungen auch einer quantifizierenden Auswer-
tung unterzogen.

Typ 4 (Delphi-Befragungen zur Konsensfindung)
mochte ein Hochstmafd an Konsens unter den Teilnehmen-
den an der Expertenbefragung herstellen.

Hider (2014) benennt den entscheidenden Vorteil von
Delphi-Befragungen gegeniiber einmaligen Expertenbe-
fragungen wie folgt: »Der Hauptvorzug des Delphi-Designs
gegeniiber den einmaligen Expertenbefragungen besteht in
der gezielten Auslosung kognitiver Prozesse und in der da-
durch verbundenen Verbesserung der Expertenurteile.«
Nachteilig bei Delphi-Befragungen ist der erh6hte Zeit-
und Arbeitsaufwand fiir die Durchfithrung mehrerer Be-
fragungswellen. Aus diesem Grund werden héufig auf
Delphi-Befragungen spezialisierte Fachinstitute mit der
Durchfiihrung beauftragt. Laut Hader (2014) lassen sich
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im Rahmen von Graduierungsarbeiten Delphi-Befragun-
gen erfolgreich durchfiihren, wenngleich der zeitliche und
materielle Aufwand fiir den Forschenden hoch ist.

Die nachfolgenden Absitze befassen sich mit dem kon-
zeptionellen Ablauf einer Expert*innen-Befragung nach
der Delphi-Methode:

Im ersten Schritt gilt es, die Forschungsfrage zu ope-
rationalisieren. In der Regel werden Fragebdgen fiir die
quantitative Erhebung formuliert und verwendet.

Im zweiten Schritt wird die Expert*innen-Gruppe de-
finiert, die nach der Delphi-Methode in mindestens zwei
Wellen befragt werden soll. Die Auswahl der Expert*innen
ist dabei mit grof3ter Sorgfalt durchzufiihren.

Schritt drei besteht aus einem Pretest. Mit dem Pretest
soll der im ersten Schritt entworfene Fragebogen auf seine
Eignung getestet werden. Hierzu wird eine kleine Stich-
probe (max. zehn Personen) aus der Grundgesamtheit der
Expert*innen-Gruppe gezogen und dem Pretest unter-
zogen.

Nach einem erfolgreich durchgefiihrten Pretest folgt im
vierten Schritt die erste Befragungswelle (Erfassung und
anonymisierte Auswertung aller Fragebogen).

Im fiinften Schritt schlieft sich die zweite Befragungs-
welle an. Besonderheit der Delphi-Methode ist, dass im
Rahmen der zweiten Welle die gemittelten Ergebnisse aus
der ersten Befragungswelle den Teilnehmenden zur Ver-
fiigung stehen. Das Individuum kann und soll dadurch
beeinflusst werden und entweder bei einer identischen
Beantwortung der Fragen wie in der ersten Welle bleiben
oder durch die gemittelten Ergebnisse der Gesamtheit be-
einflusst werden und entsprechend die Beantwortung der
Fragen der zweiten Welle dndern. Aufgrund der Grof3e der
Stichprobe und dem darin gebiindelten Fachwissen der Ex-
pert*innen kann eine »Schwarmintelligenz« vorausgesetzt
werden. Diese Schwarmintelligenz soll das Fachwissen des
Individuums beeinflussen, sodass die Ergebnisse der zwei-
ten Befragungswelle eine geringere Streuung aufweisen
und eine qualitative Verbesserung erfahren.

Niederberger und Renn (2019) fithren an, dass sich die
Bewertungen der beteiligten Expert*innen dank dem zwi-
schengeschalteten Feedback von Welle zu Welle einander
anndhern. Diese Konvergenz driickt sich in einer Abnah-
me statistischer Streumafle (wie bspw. der Standardabwei-
chung) oder vergleichbarer Parameter aus. Es existieren
jedoch keine absoluten Grenzwerte, die als Abbruchkrite-
rium verwendet werden kénnen.

Schritt sechs umfasst eine optionale dritte Befragungs-
welle, falls die Konvergenz nach der zweiten Welle noch
nicht bzw. nicht ausreichend eingetreten ist.

Grundsitzlich gilt es, bei weiteren Befragungswellen
das Kosten-Nutzen-Verhiltnis zu beachten, da Durch-
fithrung und Auswertung einer Befragungswelle zeit- und
somit kostenintensiv sind. Dariiber hinaus entsteht bei
den Expert*innen durch jede weitere Befragungswelle ein
Arbeitsaufwand, der die Wahrscheinlichkeit der Nichtteil-
nahme an der Befragung erhoht, was im Ergebnis zu einer
niedrigeren Riicklaufquote fiihrt.
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3 Expert*innen-Befragung nach
der Delphi-Methode

Fiir die schriftliche Expert*innen-Befragung nach der Del-
phi-Methode werden insgesamt 18 fiktive Bewertungsfille
simuliert und in einem Fragebogen durch die Expert*in-
nen bewertet. Das Ziel besteht darin, samtliche wertrele-
vanten Umstdnde bei der Bewertung zu beriicksichtigen
und entsprechend zu analysieren. Hierzu werden in drei
fiktiven Mustersiedlungen A, B und C jeweils drei Bewer-
tungsobjekte in unterschiedlicher rdumlicher Distanz zur
(ehemaligen) stark frequentierten Ortsdurchfahrt bewer-
tet. Dies ergibt insgesamt neun fiktive Bewertungsfille (je-
weils drei Bewertungsfille in den drei Mustersiedlungen).
Die neue Ortsumgehungsstrafle soll dabei in ausreichender
Distanz zur Ortslage verlaufen und keinen (negativen wie
positiven) Einfluss auf die Grundstiickswerte in den drei
Mustersiedlungen ausiiben.

Dariiber hinaus soll die konjunkturelle Situation am
Grundstiicksmarkt bei der Bewertung der neun Bewer-
tungsfille beriicksichtigt werden. Die konjunkturelle Situa-
tion am Grundstiicksmarkt soll dabei durch zwei verschie-
dene Marktlagen ausgedriickt werden: Verkdufermarkt
und Kaufermarkt. Somit werden jeweils neun fiktive Be-
wertungsfille wihrend eines Verkaufer- bzw. Kdufermarkts
durchgefiihrt, sodass insgesamt 18 Bewertungen vorliegen
und ausgewertet werden konnen. Zunéchst sollen die bei-
den Begriffe — Verkdufermarkt und Kaufermarkt - fiir die-
se Forschungsarbeit definiert werden, damit Unklarheiten
im Zuge der Bewertung vermieden werden. Fiir die Defi-
nition der beiden Begriffe wird das Gabler Wirtschaftsle-
xikon herangezogen und dessen Definition ibernommen.

KAUFERMARKT:

»Ursache eines Kdufermarktes ist ein Angebotsiiberschuss,
der sich bei steigendem Angebot und konstanter Nachfra-
ge ergibt, bzw. ein Nachfragedefizit, das sich bei sinkender
Nachfrage und konstantem Angebot ergibt.« (Gabler Wirt-
schaftslexikon 2018a)

Die Marktsituation kann dementsprechend durch sinkende
Preise bzw. ein niedriges Preisniveau beschrieben werden.

VERKAUFERMARKT:

»Ursache eines Verkdufermarkts ist ein Angebotsdefizit,
das sich bei sinkendem Angebot und konstanter Nachfrage
ergibt, bzw. ein Nachfrageiiberschuss, der sich bei steigen-
der Nachfrage und konstantem Angebot ergibt.« (Gabler
Wirtschaftslexikon 2018b)

Die Marktsituation kann dementsprechend durch steigen-
de Preise bzw. ein hohes Preisniveau beschrieben werden.

Abb. 1 veranschaulicht die rdumliche Lage der drei Bewer-
tungsobjekte innerhalb einer jeden Mustersiedlung.

Haupt-
immisions-
korridor

Umring der Ortslage von
Mustersiedlung A—C

Bewertungsobjekt 1

Bewertungsobjekt 3

X

Bewertungsobjekt 2

Verlauf der (ehemaligen)
Ortsdurchfahrt einer stark
frequentierten Bundesstralle
(LKW, OPNV, PKW)

Eigene Darstellung

Abb. 1: Rdumliche Lage der Bewertungsobjekte in den Mus-
tersiedlungen

Bewertungsobjekt 1 wird definiert als mit einem Ein- oder
Zweifamilienhaus (normaler Unterhaltungszustand) be-
bautes Grundstiick mit nahezu keiner Lirmbeldstigung
durch die (ehemalige) stark frequentierte Ortsdurchfahrt.
Die Lage des ersten Bewertungsobjektes soll als »Ortsrand-
lage« bezeichnet werden. Die neu gebaute Ortsumgehung
verursacht keine negativen Einfliisse (Larm, Erschiitterun-
gen, Geriiche usw.) auf das Bewertungsobjekt in der Orts-
randlage.

Bewertungsobjekt 2 wird definiert als ein mit einem
Ein- oder Zweifamilienhaus (normaler Unterhaltungszu-
stand) bebautes Grundstiick mit erhohter Larmbelastung
durch Schwerlastverkehr. Eine Lirmbelastung aufgrund
des motorisierten Individualverkehres (PKW) ist kaum
wahrnehmbar. Das zweite Bewertungsobjekt befindet sich
in zweiter Reihe zur (ehemaligen) stark frequentierten
Ortsdurchfahrt.

Bewertungsobjekt 3 wird definiert als ein mit einem
Ein- oder Zweifamilienhaus (normaler Unterhaltungszu-
stand) bebautes Grundstiick mit starker Lirmbelastung
und Erschiitterungen durch Schwerlastverkehr (LKW) und
motorisiertem Individualverkehr. Das dritte Bewertungs-
objekt grenzt direkt an die (ehemalige) stark frequentierte
Ortsdurchfahrt (Direktlage).

Die drei fiktiven Mustersiedlungen A-C unterscheiden
sich in Grofle, gemessen an der Einwohnerzahl, sowie in
der Lagequalitdt, gemessen an dem durchschnittlichen
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Bodenrichtwertniveau. Die drei Mustersiedlungen werden
folgendermaflen definiert:

Mustersiedlung A reprisentiert ein kleines Dorf mit rund
500 Einwohnern und einer einfachen Lagequalitdt (BRW
< 50 €/m? Grundstiicksfliche).

Mustersiedlung B reprisentiert ein grofleres Dorf oder
eine kleinere Stadt mit rund 2000 Einwohnern und einer
mittleren Lagequalitat (50 €/m? Grundstiicksfliche < BRW
< 150 €/m? Grundstiicksfliche).

Mustersiedlung C représentiert eine Stadt mit rund
10.000 Einwohnern und einer guten Lagequalitit (BRW
> 150 €/m?* Grundstiicksfliche). Mustersiedlung C nimmt
gleichzeitig die Funktion eines Grundzentrums fiir die na-
here Umgebung wahr.

Die Expert*innen bewerten fiir die 18 Bewertungsfille je-
weils die prozentuale Wertverdnderung zwischen zwei vor-
ab definierten Bewertungsstichtagen.

Der Zeitpunkt fiir den Bewertungsstichtag 1 liegt vor
der Bekanntgabe der Rechtskraft des Planfeststellungsbe-
schlusses der Ortsumgehungsstrafie. Der Bewertungsstich-
tag 1 stellt den Ausgangswert dar und wird entsprechend
mit der Indexzahl 100 definiert.

Tab. 1: Merkmale der Stichprobe der zweiten Befragungswelle

Der Zeitpunkt fiir den Bewertungsstichtag 2 liegt nach
der offiziellen Verkehrsfreigabe der Ortsumgehungsstrafle
und Umwidmung (Herabstufung) der ehemaligen Orts-
durchfahrt.

Die Expert*innen bewerten ausschliefllich die Index-
zahl zum Bewertungsstichtag 2.

Weitere wertbeeinflussende, zeitabhéngige Einflussfak-
toren wie beispielsweise die konjunkturelle Entwicklung
sollen explizit nicht beriicksichtigt werden. Der Einfluss
der Lage (Mikro- und Makrolage) auf die drei Bewertungs-
objekte in den Mustersiedlungen ist wahrend der beiden
Wertermittlungsstichtage als identisch anzuhalten. Einzige
Verdnderung zwischen den Bewertungsstichtagen 1 und 2
soll die Inbetriebnahme der Ortsumgehungsstrafle sein.

Die erste Befragungswelle wurde zwischen 01.03.2019
und 12.05.2019 durchgefiihrt und richtete sich an Vorsit-
zende und stellvertretende Vorsitzende der Geschiftsstel-
len der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte und
des Oberen Gutachterausschusses in Niedersachsen sowie
ehrenamtlich bestellte Gutachter*innen an den Geschifts-
stellen. Die Stichprobe der ersten Befragungswelle umfasst
44 vollstandig ausgefiillte Fragebogen. Eine Riicklaufquote
kann nicht angegeben werden, da der Versand an die eh-
renamtlich bestellten Gutachter*innen zwecks Wahrung

Berufsgruppe Anzahl Altersgruppe Anzahl = Berufserfahrung  Anzahl
Mitarbeitende bei GAG oder OGA 9 < 35 Jahre 0 < 5 Jahre 1
Architekt 1 35 bis 45 Jahre 2 5 bis 15 Jahre 5
Makler 2 45 bis 55 Jahre 8 15 bis 25 Jahre 5
Bankkaufleute 1 55 bis 65 Jahre 9 25 bis 35 Jahre 9
Mitarbeitende in Verwaltung, Kommune, 4
Fachbehorde > 65 Jahre 4 > 35 Jahre 4
Andere 9
Tab. 2: Ergebnisiuibersicht zweite Befragungswelle (Median)
Indexzahlen am Mustersiedlung A Mustersiedlung B Mustersiedlung C
Bewertungs-
stichtag 2 Randlage 2.Reihe 1.Reihe Randlage 2.Reihe 1.Reihe Randlage 2.Reihe 1. Reihe
Angebotsmarkt 100 105 106 100 105 108 100 105 110
Nachfragemarkt 100 103 104 100 103 105 100 105 108
Tab. 3: Standardabweichungen zweite Befragungswelle
Standard- Mustersiedlung A Mustersiedlung B Mustersiedlung C
abweichung Randlage 2.Reihe 1.Reihe Randlage 2.Reihe 1.Reihe Randlage 2.Reihe 1.Reihe
Angebotsmarkt 1,5 4,1 5,5 1,9 3,7 5,6 2,1 3,7 6,5
Nachfragemarkt 1,1 4,0 6,7 1,4 4,5 5,4 1,6 43 5,2
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des Datenschutzes {iber die Vorsitzenden der Gutachter-
ausschiisse fiir Grundstiickswerte erfolgte.

Die zweite Befragungswelle fand zwischen 03.06.2019
und 31.08.2019 statt und richtete sich an alle Teilnehmen-
den der ersten Befragungswelle. Die Stichprobe der zwei-
ten Befragungswelle umfasste 24 ausgefiillte Fragebogen
(Ricklaufquote = 55 Prozent).

Die Tab. 1 zeigt die Zusammensetzung der Stichprobe
hinsichtlich Berufsgruppen, Altersgruppen und Berufs-
erfahrung der Teilnehmenden. Die Tab. 2 zeigt die Ergeb-
nisse der zweiten Befragungswelle (Wertsteigerung durch
die Inbetriebnahme einer Ortsumgehungsstrafie). Tab. 3
zeigt die Standardabweichungen zu den Ergebnissen der
zweiten Befragungswelle.

Die groften Standardabweichungen finden sich bei den
Bewertungsobjekten in der Direktlage (erste Reihe) zur
(ehemaligen) stark frequentierten Ortsdurchfahrt sowie
bei Objekten in der zweiten Reihe. Dies ldsst vermuten,
dass sich die Expert*innen bei der Einschdtzung der Wert-
entwicklung von Bewertungsobjekten in der Direktlage so-
wie in der zweiten Reihe unsicherer sind als bei Objekten
in Siedlungsrandlage — unabhéngig von der vorherrschen-
den konjunkturellen Lage am Immobilienmarkt oder der
Mustersiedlung (Lagequalitit).

4 Anwendungshilfe fiir die Praxis

In diesem Kapitel werden die Ergebnisse aus der Ex-
pert*innen-Befragung nach der Delphi-Methode zu einer
praxisorientierten Anwendungshilfe fiir die Grundstiicks-
wertermittlung autbereitet. Die in der Forschungsarbeit
entwickelte Anwendungshilfe soll zukiinftig die Fachpraxis
bei der Bewertung des Einflusses von Ortsumgehungsstra-
Ben auf Grundstiickswerte in der Ortslage — insbesondere
in kaufpreisarmen landlichen Gebieten - unterstiitzen.

Im Umkehrschluss liefert die Anwendungshilfe zugleich
den prozentualen strafSenverkehrslirmbedingten Einfluss
(Wertminderung) auf Grundstiickswerte in der Nahe zu
stark frequentierten Straflen innerhalb von Ortslagen.

Die Anwendungshilfe berticksichtigt dariiber hinaus die
konjunkturelle Lage am Immobilienmarkt und differenziert
zwischen dem hochpreisigen Angebotsmarkt (vgl. Abb. 2)
und zwischen dem niedrigpreisigen Nachfragemarkt (vgl.
Abb. 3). Die bisherigen in der nationalen Fachliteratur auf-
gefithrten Ansétze liefern prozentuale Wertminderungen,
die mehrheitlich aus hedonischen Kauffalluntersuchungen
ermittelt wurden, ohne Differenzierung nach der konjunk-
turellen Lage am Immobilienmarkt.

Dariiber hinaus unterscheidet die Anwendungshilfe
drei unterschiedliche Ortslagen, die die Entfernung zur
(ehemaligen) stark frequentierten Ortsdurchfahrt aus-
driicken. Die Anwendungshilfe kann zukinftig fir Wert-
ermittlungsobjekte in der Ortsrandlage sowie der zweiten
und ersten Reihe zur (ehemaligen) stark frequentierten
Ortsdurchfahrt angewendet werden. Wertermittlungsob-

jekte sind, entsprechend ihrer rdumlichen Lage, einer der
drei rdumlichen Lagen zuzuordnen. Die Verbindungsli-
nien zwischen den Indexzahlen der drei rdumlichen Lagen
dienen ausschliefllich der Verdeutlichung des Verlaufs der
Ergebnisse. Eine Interpolation auf den Graphen ist daher
nicht zuléssig!

Neben Konjunktur und rdaumlicher Lage wird die La-
gequalitit von Wertermittlungsobjekten beriicksichtigt.
Die Lagequalitdt wird, analog zu den Auswertungen der
Gutachterausschiisse in den Grundstiicksmarktberichten,
durch unterschiedliche Bodenrichtwertniveaus dargestellt.
In der Anwendungshilfe werden drei verschiedene BRW-
Niveaus unterschieden, die einfache, mittlere und gute
Lagequalitdten reprasentieren. Die drei BRW-Niveaus wer-
den aus der Expert*innen-Befragung tibernommen.

Abb. 2 zeigt den Einfluss von Ortsumgehungsstrafien
auf Grundstiickswerte im hochpreisigen Angebotsmarkt
(Verkaufermarkt).

Beispiel 1: Eine Ortsumgehungsstrafle verursacht eine
Wertsteigerung von 10 % auf ein Wertermittlungsobjekt in
der ersten Reihe (Direktlage) in Zeiten eines hochpreisigen
Angebotsmarktes bei einem an das Wertermittlungsobjekt
angepassten Bodenrichtwert in Hohe von 165 €/m?.

Es fallt auf, dass eine OrtsumgehungsstrafSe unabhéngig
von der Lagequalitit der Mustersiedlung keinen Einfluss
auf Grundstiickswerte in der Ortsrandlage ausiibt. Die
neue Ortsumgehungsstrafle soll sich in einem ausreichend
groflen Abstand zum Ortsrand befinden, sodass negative
Einflisse hervorgerufen durch Larm oder Erschiitterungen
nicht auftreten. In der zweiten Reihe bewirkt eine Ortsum-
gehungsstraf3e unabhéngig von der Lagequalitit eine Wert-
steigerung in Hohe von jeweils 5 %. Die grofite Wertstei-
gerung findet sich bei Wertermittlungsobjekten der ersten
Reihe in guten Wohnlagen.

Abb. 3 visualisiert den Einfluss von Ortsumgehungsstra-
Ben auf Grundstiickswerte im niedrigpreisigen Nachfrage-
markt (Kaufermarkt).

Beispiel 2: Eine Ortsumgehungsstraflie verursacht eine
Wertsteigerung von 5 % auf ein Wertermittlungsobjekt in
der ersten Reihe (Direktlage) in Zeiten eines niedrigpreisi-
gen Nachfragemarktes bei einem an das Wertermittlungs-
objekt angepassten Bodenrichtwert in Hohe von 100 €/m?.

Auch in Zeiten eines niedrigpreisigen Nachfragemark-
tes iibt eine Ortsumgehungsstrale unabhédngig von der
Lagequalitit keinen Einfluss auf Grundstiickswerte in der
Ortsrandlage aus. Wertermittlungsobjekte in der Orts-
randlage sind somit unabhingig von der konjunkturellen
Lage am Immobilienmarkt im Kontext des Einflusses von
Ortsumgehungsstraflen. Der allgemeine konjunkturelle
Einfluss auf Wertermittlungsobjekte in der Ortslage bleibt
davon unberiihrt.

Die Anwendung der Anwendungshilfe erfolgt in den
drei normierten Wertermittlungsverfahren zur Bestim-
mung des Verkehrswertes (vgl. Abb. 4).
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Einfluss Ortsumgehungsstrale wahrend Angebotsmarkt [Verkaufermarkt]
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Abb. 2: Einfluss von Ortsumgehungsstrallen auf Grundstlickswerte im hochpreisigen Angebotsmarkt

Einfluss OrtsumgehungsstraBe wahrend Nachfragemarkt [Kaufermarkt]
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Abb. 3: Einfluss von OrtsumgehungsstraBen auf Grundstlickswerte im niedrigpreisigen Nachfragemarkt

In Abhéngigkeit vom Wertermittlungsobjekt erfolgt die
Berechnung des vorldufigen Verkehrswertes mit einem
oder zwei der drei normierten Wertermittlungsverfahren
(Vergleichswert-, Ertragswert- oder Sachwertverfahren).
In der Fachpraxis hat sich die Berechnung des vorldufigen
Verkehrswertes {iber zwei unterschiedliche Wertermitt-
lungsverfahren fiir eine durchgreifende Ergebniskontrolle
etabliert. Die Immobilienwertermittlungsverordnung vom
14.07.2021 verlangt in § 6 Abs. 1: »Grundsitzlich sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertrags-
wertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden.«
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Nachdem der vorldufige Verkehrswert mit einem der
drei normierten Verfahren berechnet wurde, folgen die
weiteren Berechnungsschritte in Abb. 4.

Nach der Berechnung des vorlaufigen Verkehrswertes
erfolgt die konjunkturelle Marktanpassung.

Im Vergleichswertverfahren entspricht der marktan-
gepasste vorldufige Vergleichswert dem vorldufigen Ver-
gleichswert (§ 24 Abs. 3 ImmoWertV 2021). Eine Marktan-
passung entfillt, da im Vergleichswertverfahren geeignete
Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren herangezogen
werden.

Im Ertragswertverfahren werden fiir die Ermittlung des
vorldufigen Ertragswertes marktiiblich erzielbare Ertrige
und Liegenschaftszinssitze verwendet. Daher entspricht
der marktangepasste vorldufige Ertragswert dem vorldufi-
gen Ertragswert (§ 27 Abs. 3 ImmoWertV 2021).
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Vorlaufiger Verkehrswert

Marktanpassung

Marktangepasster vorldufiger Verkehrswert

Ggf. Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstticksmerkmale

Verkehrswert

Abb. 4: Ermittlung des Verkehrswertes

Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung mit
Hilfe der wertermittlungsobjektspezifisch angepassten
Sachwertfaktoren und ggf. weiterer marktiiblicher Zu-
oder Abschlage.

Der (positive, wertsteigernde) Einfluss einer Orts-
umgehungsstrafle bzw. im Umbkehrschluss der (negative,
wertmindernde) Einfluss einer stark frequentierten Orts-
durchfahrtsstrale ist als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal und somit als prozentualer Zu- bzw.
Abschlag auf den marktangepassten vorldufigen Verkehrs-
wert zu beriicksichtigen.

Die Indexwerte aus der Anwendungshilfe bilden den
Multiplikator, mit dem der marktangepasste vorldufige
Verkehrswert zu multiplizieren ist. Ggf. sind weitere wert-
ermittlungsobjektspezifische Grundstiickmerkmale zu be-
riicksichtigen.

Wie bereits erwdhnt wurde, liefert die Anwendungshilfe
Indexwerte fiir den (wertsteigernden) Einfluss von Orts-
umgehungsstraflen auf Grundstiickswerte in der Ortslage.
Dariiber hinaus ldsst sich die Anwendungshilfe umkehren
und somit den (wertmindernden) Einfluss von Straflenver-
kehrslarm auf Grundstiickswerte in der Ortslage bestim-
men. Hierfiir sind die Indexwerte aus der Anwendungshil-
fe »umzukehren«. Diese Indexzahlen nach der Umkehrung
werden in den Abb. 5 und 6 aufgezeigt.

Wie zu erwarten ist, Uibt eine stark frequentierte Orts-
durchfahrt (Einfluss von Straflenverkehrslairm) unabhan-
gig von der Lagequalitit wihrend eines hochpreisigen
Angebotsmarktes (Verkdufermarkt) keinen Einfluss auf
Grundstiickswerte in der Ortsrandlage aus. Auf Grund-
stiickswerte in der zweiten Reihe bewirkt eine stark fre-
quentierte Ortsdurchfahrt - unabhingig von der Lage-
qualitdt — eine Wertminderung in H6he von jeweils 5 %.
Die grofite Wertminderung findet sich bei Wertermitt-
lungsobjekten in der ersten Reihe (Direktlage) in guten
Lagen.

Auch in Zeiten eines niedrigpreisigen Nachfragemark-
tes (Kdufermarkt) iibt eine stark frequentierte Ortsdurch-
fahrt (Einfluss von Straflenverkehrslirm) unabhingig von

der Lagequalitit keinen Einfluss auf Grundstiickswerte in
der Ortsrandlage aus.

Wertermittlungsobjekte in der Ortsrandlage sind somit
unabhiéngig von der konjunkturellen Lage am Immobilien-
markt im Kontext des Einflusses von Verkehrsldirm. Der
allgemeine konjunkturelle Einfluss auf Wertermittlungs-
objekte in der Ortslage bleibt davon unberiihrt.

Die grofite Wertminderung findet sich bei Wertermitt-
lungsobjekten in der ersten Reihe (Direktlage) in guten
Lagen.

5 Zusammenfassung

In dieser Forschungsarbeit werden die Einfliisse von Stra-
Benverkehrslirm und einer Ortsumgehungsstrafle auf
Grundstiickswerte in Ortslagen nachgewiesen. Genauer
gesagt verursachen Straflenverkehrslirm und eine Umge-
hungsstrafle einen Einfluss auf Verkehrswerte von Grund-
stiicken in der ersten und zweiten Reihe zur (ehemaligen)
stark frequentierten Ortsdurchfahrtsstrafie. Bei Grundstii-
cken am Ortsrand kann kein Einfluss von Straflenverkehrs-
lirm oder einer Ortsumgehungsstrafle auf Verkehrswerte
aufgrund der vorhandenen Distanz zur Larmquelle nach-
gewiesen werden. Bei der Untersuchung wurde vorausge-
setzt und angenommen, dass die Ortsumgehungsstrafle in
einem ausreichend groflen Abstand zum Ortsrand einer
Siedlung trassiert wurde und somit keinen Larmeinfluss
auf Grundstiicke am Ortsrand verursacht.

Die Stdrke des Einflusses von Straflenverkehrslarm und
Ortsumgehungsstraflen auf Grundstiickswerte ist von der
Entfernung zur (ehemaligen) stark frequentierten Durch-
gangsstrafle, von der vorhandenen Lagequalitit in den
(Muster-)Siedlungen und von der konjunkturellen Lage
am Immobilienmarkt abhidngig.

In der Forschungsarbeit werden alle moglichen Be-
wertungskonstellationen simuliert und mit Hilfe einer Ex-
pert*innen-Befragung wird nach der in den Sozialwissen-
schaften anerkannten und etablierten Delphi-Methode die
Hohe der Wertminderung durch eine stark frequentierte
Durchgangsstrafle bzw. Wertsteigerung durch die Inbe-
triebnahme einer Ortsumgehungsstrafle bestimmt.

Aus den Ergebnissen der Expert*innen-Befragung
wird nach zweifacher Ergebnisvalidierung durch Unter-
suchungen von Bodenrichtwerten in verschiedenen Unter-
suchungsgebieten in Niedersachen und Anwendung von
zwei Ansdtzen aus der nationalen Fachliteratur eine An-
wendungshilfe fiir die Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken, die durch Straflenverkehrslirm oder durch eine
neue OrtsumgehungsstrafSe beeinflusst werden, aufgestellt.
Durch die Validierung kann auch gezeigt und bewiesen
werden, dass sich die Wertminderungen aufgrund von
Stralenverkehrslairm und die Wertsteigerungen aufgrund
der Inbetriebnahme einer Ortsumgehungsstrafle umkeh-
ren lassen.

Die in der Forschungsarbeit aufgestellte Anwendungs-
hilfe liefert Prozentwerte (dargestellt als Indexzahlen) als
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Einfluss von Verkehrslarm wahrend Angebotsmarkt [Verkdaufermarkt]
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Abb. 5: Einfluss von Verkehrslarm auf Grundstiickswerte im hochpreisigen Angebotsmarkt
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Abb. 6: Einfluss von Verkehrslarm auf Grundstiickswerte im niedrigpreisigen Nachfragemarkt

Zu- oder Abschlige auf den marktangepassten vorlaufigen
Verkehrswert aufgrund der auf das Wertermittlungsobjekt
einwirkenden Umwelteinfliisse (Straflenverkehrslarm) und
kommt folgerichtig bei der Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zur Anwendung.
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