Stadt Oestrich-Winkel
im Rheingau

OESTRICH-WINKEL
IM RHEINGAU

Bekanntmachung 111/2022

zur 12. Sitzung des Ortsbeirats Winkel
am Mittwoch, 30.11.2022 um 19:00 Uhr
im Mehrgenerationenhaus, Bachweg 37b, Sitzungsraum im 1. Stock

Tagesordnung
TOP Betreff
Vorlagen-Nr.

Offentliche Sitzung

Nachbereitung der Punkte der letzten Sitzung

Antrag SPD: Ausstattung stadtischer Rdumlichkeiten verbessern
AT-228/2022

Grundsatzbeschluss weiteres Vorgehen Kita Rabanus-Maurus, Winkel
BV-249/2022

Neugestaltung der Freianlagen der Brentanoscheune
Hier: Kenntnisnahme des Vorentwurfes
MI-270/2022

Forderprogramm ,Stadtebaulicher Denkmalschutz / Lebendige Dorfzentren” — Stand der Dinge
Verschiedenes

Bilirgerfragestunde

Oestrich-Winkel, 23.11.2022

Werner Fladung
Ortsvorsteher

Geschaftsstelle im Biirgerzentrum Oestrich-Winkel . Paul-Gerhardt-Weg 1 . 65375 Oestrich-Winkel
Telefon 06723 992115 . Telefax 06723 992169 . E-Mail nadja.riedel@oestrich-winkel.de




Stadt Oestrich-Winkel
im Rheingau

Sitzungsprotokoll OESTRICH-WINKEL
IM RHEINGAU
Gremium Ortsbeirat Winkel
Sitzungsdatum 30.11.2022
Uhrzeit 19:00 Uhr bis 20:15 Uhr
Sitzungsort Sitzungsraum Mehrgenerationenhaus
Anwesend

Vorsitzender:
Werner Fladung (SPD)

Mitglieder:

Gregor Braun (CDU)
Karl-Heinz Hamm (FDP)
Katharina Ho6fling (SPD)

Mitglied und Schriftfiihrer:
Dr. Dieter Méller (GRUNE)

Abwesend
Magistrat: Blrgermeister Kay Tenge
Erich Herbst (CDU) Erster Stadtrat Bjorn Sommer

Herr Werner Fladung eréffnet die Sitzung und stellt die form- und fristgerechte Einladung sowie die
Beschlussfahigkeit fest. Zur Tagesordnung und zu dem letzten Protokoll erheben sich keine Einwande; sie
gelten somit als genehmigt.

1. Nachbereitung der Punkte der letzten Sitzung
Die To Do Liste wird Punkt fiir Punkt besprochen und ist dem Protokoll aktualisiert beigefiigt.

2. Antrag SPD: Ausstattung stadtischer Raumlichkeiten verbessern
AT-228/2022

Beschluss

1. Der Magistrat wird aufgefordert, fur die Rdumlichkeiten Brentanoscheune, Biirgerzentrum Oestrich
Bilrgersaal und Birgerhaus Hallgarten Saal soweit erforderlich einen Grundbestand an Geschirr und
Besteck anzuschaffen, damit dieses von Mieter/innen der Raumlichkeiten im Rahmen der Raumnutzung mit
genutzt werden kann. Im Haushalt 2023 sind dafiir entsprechende Mittel, schatzungsweise 5.000 Euro,
einzustellen.




2. Zudem sind die Preislisten zur Vermietung dieser Raumlichkeiten auf der stadtischen Homepage zu
aktualisieren, da im Moment noch der Hinweis fehlt, dass stadtischen Vereine diese Rdumlichkeiten
kostenlos nutzen kénnen.

Abstimmung
Zustimmung einstimmig.

3. Grundsatzbeschluss weiteres Vorgehen Kita Rabanus-Maurus, Winkel
BV-249/2022

GemiR den Anderungen im UPB/HFA , AuBengruppe”

Beschluss
Die Stadt Oestrich-Winkel spricht sich dafiir aus, die Kita Rabanus-Maurus in Winkel im Bestand als 3-
gruppige Kita zu sanieren und als Ersatz fir die bisherige 4. Gruppe eine WaldAuRengruppe zu installieren.

Der Magistrat wird beauftragt, dabei folgende Rahmenbedingungen sicherzustellen:

e Eine moglichst langfristige Bestandsgarantie fiir die Einrichtung von Seiten der katholischen
Kirchengemeinde.
Eine anteilige finanzielle Kompensation der durch die Stadt getatigten Investition bei anderweitiger
Nutzung von Gebdude und Grundstlick durch die Kirchengemeinde analog dem Modell bei der
Sanierung der Kita Mariae Himmelfahrt.
Einrichtung eines Ganztagesbetriebes der AuBengruppe.
Verhinderung eines einseitigen kurzfristigen Rechts auf vertragliche Anderungen.
Die Vertragsentwirfe zur Abwicklung der Sanierung der Kita sowie der Schaffung/Herrichtung bzw.
Unterhaltung und Betrieb der Aullengruppe den Stadtverordneten vor Beschlussfassung zur
Verfligung zu stellen.

[ ]

Ferner wird der Magistrat aufgefordert,

e den Stadtverordneten zur besseren Beurteilung des Sachverhalts eine bereits zugesagte valide
Prognose fiur den zukiinftigen Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen zur Verfiigung zu stellen,
erforderlichenfalls diese zeitnah zu erstellen;

und flr den sich daraus ggf. ergebenden Bedarf an zusatzlichen Kinderbetreuungsplatzen bis hin zu
weiteren zu schaffenden Kinderbetreuungseinrichtungen die Konditionen freier Trager, die bereits im
Rheingau-Taunus-Kreis Kindertagesstatten betreiben, zu eruieren und in weiteren Planungen mit zu
bericksichtigen

Der Magistrat wird aufgefordert, die Finanzierungsbeteiligung der katholischen Kirche von 15 %

sicherzustellen.

Abstimmung
Zustimmung einstimmig.

4. Neugestaltung der Freianlagen der Brentanoscheune
Hier: Kenntnisnahme des Vorentwurfes
MI-270/2022

Der Vorentwurf wurde zu Kenntnis genommen. Der Ortsbeirat wiinscht sich allerdings eine frihere
Einbeziehung z.B. bei Planungsterminen vor Ort, um Ideen einbringen zu kdnnen.
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Folgende Anregungen wurden einstimmig beschlossen:
e Umsetzung der Stellplatzsatzung und Beschlusstext AT-231/2022; GréRe der Behindertenparkplatze
anpassen
e Intelligente Beleuchtungssteuerung
e Zufahrtgestaltung unter Berticksichtigung der neuen barrierefreien Bushaltestelle / Querungshilfe
e Auswahl von kostengtinstigen und schlichten Belagen

5. Forderprogramm ,Stéddtebaulicher Denkmalschutz / Lebendige Dorfzentren” — Stand der Dinge

Die umgesetzten / geplanten MaRnahmen werden begriRt.

6. Verschiedenes
Frage zur Neugestaltung des Laubenganges: Wer libernimmt die Pflege der Begriinung?

Wunsch nach Einbezug des angrenzenden Eigentliimers wegen Vermillung und Hinterlassung von
Schnittgut im Weingarten.

Anregung FuRgangerweg am Tempelchen / hinter der Mauer parallel zum Rheinweg.

7. Birgerfragestunde

Am Blicherschrank vor St. Walburga fehlt ein Griff. Wird am 3.12. vom Ortsbeirat repariert.

Oestrich-Winkel, 01.12.2022

Ortsvorsteher Ortsbeiratsmitglied & Schriftfihrer
Werner Fladung Dr. Dieter Moller
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j Ortsbeirat Winkel

Fachbereich Bauen

Das Schild fir die Stadtwaage soll aus den Mitteln des Ortsbeirats bestellt und gekauft werden. Der
Archivar wird gebeten, Texte fiir die Beschilderung vorzuschlagen. Diese Infos sollten auch an die
anderen Stadtteile weitergegeben werden.

03.11.2021 (OB): Reinigung / Streichen der Tiir/Fenster — Klarung der Zustandigkeit? Denkmalschutz?
11/2021 (VW): Ja, Ensemble , Alter Ortskern” Anfrage an Untere Denkmalschutzbehérde

01/2022 (VW): R mit OV: OB nimmt Kontakt mit Denkmalschutzbehorde auf

26.01.2022 (OB): Der OV fragt direkt Herrn Eisenbach an / klart ob es Zuschuss fur Reinigung gibt

06.07.2022 (OB): Herr Eisenbach antwortet nicht auf Mails und ist telefonisch nicht erreichbar. Eine
Aufarbeitung der Fenster setzt die Abarbeitung biirokratischer Hindernisse voraus, die der Ortsbeirat
nicht leisten kann.

22.11.2022 (VW): Herr Eisenbach liegen leider keine Infos beziiglich der Stadtwaage vor, die fiir
eine Beschilderung ausreichen wiirden.

Fahrradstander: Der aktuelle Platz ist bei Feuchte nicht ohne Rutschgefahr erreichbar. Hier sollte eine
attraktivere Stelle gewahlt werden, die bei jedem Wetter gut und sicher zuganglich ist.

Plakatstdander Eingangsbereich: Ersetzen durch beleuchteten Schaukasten? Umsetzung im Rahmen
LoPa?

01/2022 (VW): Der Eingangsbereich Brentanoscheune wird im Zuge des Stadtebauférderprogramms
,Lebendige Zentren” aufgewertet. 2022 wird mit den Planungen begonnen, der Ortsbeirat wird
eingebunden.

30.03.2022 (OB): Herr Erich Herbst berichtet, dass weitere Parkplatze fir PKW und ein
Fahrradstander sowie Baumpflanzungen in Planung sind.

08.2022 (VW): Das Planungsbiiro ,,Die Landschaftsarchitekten” wurde jiingst mit der Planung der
Umgestaltung der AuBBenanlagen der Brentanoscheuen beauftragt. Im Herbst 2022 ist mit ersten
Entwiirfen zu rechnen. Ortsbeirat, LoPa und stadtischen Gremien werden eingebunden. Grundlage
fiir die Planung stellt das Konzept von Andreas Koppelmann (September 2020) dar.
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j Ortsbeirat Winkel

26.01.2022 (OB): Eine Bodenmarkierung (Radfahrer) ist weiterhin wiinschenswert. Der Riickschnitt
der Hecke erfolgte, bietet aber keine verbesserte Sicht. Absenkung Bordstein ausstehend

17.02.2022 (VW): Von der Absenkung des Bordsteins sollte aus Sicht der angespannten Haushaltslage
derzeit abgesehen werden. Der vorhandene Bordstein mit dem Hohenunterschied fungiert als klare
Abgrenzung zwischen der Fahrbahn und dem FuR-/Radweg. Eine Absenkung wird nicht empfohlen,
da die Radfahrer beim Queren der Fahrbahn aktuell langsamer fahren und dem StraRenverkehr
Vorrang gewahren missen und in anderer Richtung beim Auffahren auf den Bordstein nach wenigen
Metern durch die Abschrankungen sowieso absteigen bzw. sehr langsam fahren missen. Sollte trotz
dessen eine Absenkung gewiinscht sein, kann dies erst nach HH Genehmigung erfolgen.

30.03.2022 (OB): Der Bordstein ist eine Barriere und behindert Radfahrer sowie dltere Menschen mit
Rollatoren. Er liegt einige Meter vor der Abschrankung. Der Fahrradbeauftragte hatte das auch schon
vor 2 Jahren gewiinscht.

06.07.2022 (OB): Laut MI-76/2022 ist die Absenkung des Bordsteins nicht maoglich.

Hinweis: nordlich gibt es auf beiden Seiten der asphaltierten Flache iberhaupt keine Bordsteine.
Statt einer Absenkung ware es moglich, die Bordsteine durch Gummikeile oder eine Anb&éschung
fahrradfreundlicher zu gestalten, ohne die Hohe zu verdndern.

13.10.2022 (VW): Termin mit dem RTK wird vereinbart. Laut Abwasserbereich sind die
UmbaumaRnahmen nicht méglich, da es im Bereich Wasserschutzgebiet liegt. Anderungen sollen
aber trotzdem noch gemacht werden; Verbreiterung Pflasterfliche und Anpassung des Abstandes
der Durchgangssperre sind aber noch nicht beauftragt.

26.01.2022 (OB): Ist die Anschaffung der Defibrillatoren fiir MGH und Brentanoscheune erfolgt (BV
2019/49)?

08/2022 (VW): Bestellung erfolgt

Fachbereich Ordnung

Die Autos sollen mit einem Abstand vor den Schaukasten geparkt werden, damit diese ungehindert
lesbar sind.

07/2021 (OB): Die kalkulierten Kosten fir Poller von rd. 2.500 Euro tUbersteigen den Nutzen.
Kostenglinstiger und funktional ware das Anbringen von Halbrund-Hoélzern auf dem Boden als
Abstandshalter.
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j Ortsbeirat Winkel

09/2021 (OB): Der BBH soll beauftragt werden.

01/2022 (VW): Aufgrund angespannter Personalsituation kénnen derzeit nur akute Fille und
Fristsachen bearbeitet werden.

26.01.2022 (OB) als mogliche Alternativen werden umklappbare Biigel oder schmale Pflanzsacke mit
Blihpflanzen vorgeschlagen. OV hat Kontakt mit Geisenheim aufgenommen und nach Bezugsquellen
gefragt.

30.03.2022 (OB): am 23.02. erfolgte ein Vorschlag durch den Ortsvorsteher stattdessen flexible Poller
einzusetzen (siehe Hauptstr./Schnitterweg nach Norden). Herr Erich Herbst fragt nach dem Status.

27.06.2022 (VW): Konnte aufgrund der Arbeitsiiberlastung der Sachbearbeitung noch nicht gepruft
werden. Kosten werden ca. 2000 € betragen. Poller sind ca. 50 €/Stk. glinstiger.

08/2022 (VW): Wer tragt die Kosten hierfur? Keine verkehrsregelnde oder verkehrssichernde
MaBnahme

01.09.2022 (OB): Kénnte aus dem Budget des Ortsbeirats getragen werden.

13.10.2022 (VW): Hier werden derzeit Angebote eingeholt. Es wurde sich bei der Begehung auf
Schweller geeinigt, Beauftragung sobald geklart ist, welche Schweller.

26.10.2022(VW): Ein Teil der Angebote liegt vor und wird derzeit iiberpriift.

21.11.2022 (VW): Die Anbringung von Radstopstreifen belduft sich auf rund 450€ Materialkosten.
Hinzu kommt noch die Herstellung eines Streifenfundamentes, um die entsprechenden Streifen zu
befestigen. Die Befestigung ist auf dem vorhandenen Kopfsteinplaster nicht ohne weiteres
moéglich. Wenn sich die Anbringung der Kunststoffvariante bewadhrt, kann man langfristig die
Kunsstoffvariante gegen eine wesentlich teurere Metallvariante austauschen.

Querung SchillerstraRe / Marzackerweg (siehe auch FB Bauen)
Sitzung vom: Status: noch nicht erledigt

26.01.2022 (OB): Eine Bodenmarkierung (Radfahrer) ist weiterhin wiinschenswert. Der Riickschnitt
der Hecke erfolgte, bietet aber keine verbesserte Sicht. Absenkung Bordstein ausstehend

30.03.2022 (OB): Der Bordstein ist eine Barriere und behindert Radfahrer sowie dltere Menschen mit
Rollatoren. Er liegt einige Meter vor der Abschrankung. Der Fahrradbeauftragte hatte das auch schon
vor 2 Jahren gewlinscht.

06.07.2022 (OB): Laut MI-76/2022 ist die Absenkung des Bordsteins nicht méglich.

Hinweis: nordlich gibt es auf beiden Seiten der asphaltierten Flache lGiberhaupt keine Bordsteine.
Statt einer Absenkung ware es moglich, die Bordsteine durch Gummikeile oder eine Anbdschung
fahrradfreundlicher zu gestalten, ohne die Hohe zu verdndern.

06.07.2022 (OB): Der Ortsvorsteher hat eine erneute Anfrage zu einer 30 km-Zone fir die Schillerstr.
direkt an den Kreisausschuss gerichtet. Rlickmeldung vom Kreis und Hessen Mobil wird erwartet.

08/2022 (VW): Es wird um Information gebeten, welche Stellungnahme eingegangen ist.
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j Ortsbeirat Winkel

01.09.2022 (OB): Bisher ist keine Stellungnahme erfolgt.

13.10.2022 (VW): Termin mit dem RTK wird vereinbart. Laut Abwasserbereich sind die
UmbaumaRnahmen nicht méglich, da es im Bereich Wasserschutzgebiet liegt. Anderungen sollen
aber trotzdem noch gemacht werden; Verbreiterung Pflasterfliche und Anpassung des Abstandes
der Durchgangssperre sind aber noch nicht beauftragt.

01.09.2022 (OB): Der private Garten oberhalb des Wasserwerks Johannisberger Str. enthélt
verschiedenen Miill. Da es eine Wasserschutzzone Il ist, sollte die Beseitigung durch den Eigentiimer
geprift werden.

05.10.2022 (VW): wird geprift.

26.10.2022 (VW): wurde durch das Ordnungsamt vor Ort gepriift; der angegebene Garten hat keine
Problemstellung aber der am Kopf angrenzende Garten wurde in Augenschein genommen. Hier
sind Ablagerungen vorhanden; Uberpriifung liuft.

21.11.2022 (VW): Mit dem Eigentiimer des betreffenden Gartens gibt es diverse andere Probleme,
die eine Behebung in absehbarer Zeit nicht erkennen lassen.

Fachbereich Interne Dienste

Das Schild fir die Stadtwaage soll aus den Mitteln des Ortsbeirats bestellt und gekauft werden. Der
Archivar wird gebeten, Texte fiir die Beschilderung vorzuschlagen. Diese Infos sollten auch an die
anderen Stadtteile weitergegeben werden.

03.11.2021 (OB): Reinigung / Streichen der Tiir/Fenster — Klarung der Zustandigkeit? Denkmalschutz?
11/2021 (VW): Ja, Ensemble , Alter Ortskern” Anfrage an Untere Denkmalschutzbehérde

01/2022 (VW): R mit OV: OB nimmt Kontakt mit Denkmalschutzbehorde auf

26.01.2022 (OB): Der OV fragt direkt Herrn Eisenbach an / klart ob es Zuschuss fiir Reinigung gibt

06.07.2022 (OB): Herr Eisenbach antwortet nicht auf Mails und ist telefonisch nicht erreichbar. Eine
Aufarbeitung der Fenster setzt die Abarbeitung birokratischer Hindernisse voraus, die der Ortsbeirat
nicht leisten kann.

22.11.2022 (VW): Herr Eisenbach liegen leider keine Infos beziiglich der Stadtwaage vor, die fiir
eine Beschilderung ausreichen wiirden.
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_! Ortsbeirat Winkel

Aufstellung Ortseingang SchillerstraRe von Johannisberg kommend.
Klarung der Zustandigkeit

26.01.2022 (OB) Aufwand wird vom OV geklart.
30.03.2022 (OB) Kosten von ca. 800 Euro

08/2022 (VW): Haushaltsmittel wurden fiir den Haushalt 2023 angemeldet

Fachbereich Soziales

Die 1993 bemalte Unterfiihrung in der KirchstralRe soll neu gestaltet werden. Dazu wird Kontakt mit
der Jugendpflegerin und Graffiti-Kiinstlern aufgenommen.

12/2021: siehe Protokoll Sitzung 08.12.2021

26.01.2022: (OB) Abstimmung mit OB Mittelheim/Oestrich winschenswert
06.07.2022: (OB) Gestaltung als Schulprojekt anfragen

01.09.2022 (OB): Als Projekt Sommer 2023 mit Jugendpflege einplanen/ vorschlagen

03.11.2022 (VW): Die Stadtjugendpflege wurde gerne an der Ortsbeiratssitzung am 25.01.2023
teilnehmen um das Thema Graffiti zu besprechen.
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j Ortsbeirat Winkel

Fachbereich Bauen

26.01.2022 (OB): Eine Bodenmarkierung (Radfahrer) ist weiterhin wiinschenswert. Der Riickschnitt

der Hecke erfolgte, bietet aber keine verbesserte Sicht. Absenkung Bordstein ausstehend

17.02.2022 (VW): Von der Absenkung des Bordsteins sollte aus Sicht der angespannten Haushaltslage
derzeit abgesehen werden. Der vorhandene Bordstein mit dem Hohenunterschied fungiert als klare
Abgrenzung zwischen der Fahrbahn und dem FuRR-/Radweg. Eine Absenkung wird nicht empfohlen,
da die Radfahrer beim Queren der Fahrbahn aktuell langsamer fahren und dem StraRenverkehr
Vorrang gewahren missen und in anderer Richtung beim Auffahren auf den Bordstein nach wenigen
Metern durch die Abschrankungen sowieso absteigen bzw. sehr langsam fahren missen. Sollte trotz
dessen eine Absenkung gewiinscht sein, kann dies erst nach HH Genehmigung erfolgen.

30.03.2022 (OB): Der Bordstein ist eine Barriere und behindert Radfahrer sowie dltere Menschen mit
Rollatoren. Er liegt einige Meter vor der Abschrankung. Der Fahrradbeauftragte hatte das auch schon
vor 2 Jahren gewiinscht.

06.07.2022 (OB): Laut MI-76/2022 ist die Absenkung des Bordsteins nicht moglich.

Hinweis: nordlich gibt es auf beiden Seiten der asphaltierten Flache iberhaupt keine Bordsteine.
Statt einer Absenkung ware es moglich, die Bordsteine durch Gummikeile oder eine Anbdschung
fahrradfreundlicher zu gestalten, ohne die Hohe zu verdndern.

13.10.2022 (VW): Termin mit dem RTK wird vereinbart. Laut Abwasserbereich sind die
UmbaumaRnahmen nicht méglich, da es im Bereich Wasserschutzgebiet liegt. Anderungen sollen
aber trotzdem noch gemacht werden; Verbreiterung Pflasterfliche und Anpassung des Abstandes
der Durchgangssperre sind aber noch nicht beauftragt.

26.01.2022 (OB): Ist die Anschaffung der Defibrillatoren fiir MGH und Brentanoscheune erfolgt (BV
2019/49)?

08/2022 (VW): Bestellung erfolgt

30.11.2022 (OB): Lieferung erfolgt?
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j Ortsbeirat Winkel

Fachbereich Ordnung

Die Autos sollen mit einem Abstand vor den Schaukasten geparkt werden, damit diese ungehindert
lesbar sind.

07/2021 (OB): Die kalkulierten Kosten fir Poller von rd. 2.500 Euro ibersteigen den Nutzen.
Kostenglinstiger und funktional ware das Anbringen von Halbrund-Hoélzern auf dem Boden als
Abstandshalter.

09/2021 (OB): Der BBH soll beauftragt werden.

01/2022 (VW): Aufgrund angespannter Personalsituation konnen derzeit nur akute Félle und
Fristsachen bearbeitet werden.

26.01.2022 (OB) als mogliche Alternativen werden umklappbare Biigel oder schmale Pflanzsdcke mit
Blihpflanzen vorgeschlagen. OV hat Kontakt mit Geisenheim aufgenommen und nach Bezugsquellen
gefragt.

30.03.2022 (0OB): am 23.02. erfolgte ein Vorschlag durch den Ortsvorsteher stattdessen flexible Poller
einzusetzen (siehe Hauptstr./Schnitterweg nach Norden). Herr Erich Herbst fragt nach dem Status.

27.06.2022 (VW): Konnte aufgrund der Arbeitsiiberlastung der Sachbearbeitung noch nicht geprift
werden. Kosten werden ca. 2000 € betragen. Poller sind ca. 50 €/Stk. giinstiger.

08/2022 (VW): Wer tragt die Kosten hierflr? Keine verkehrsregelnde oder verkehrssichernde
MaRBnahme

01.09.2022 (OB): Kbnnte aus dem Budget des Ortsbeirats getragen werden.

13.10.2022 (VW): Hier werden derzeit Angebote eingeholt. Es wurde sich bei der Begehung auf
Schweller geeinigt, Beauftragung sobald geklart ist, welche Schweller.

26.10.2022(VW): Ein Teil der Angebote liegt vor und wird derzeit Gberpruft.

21.11.2022 (VW): Die Anbringung von Radstopstreifen belduft sich auf rund 450€ Materialkosten.
Hinzu kommt noch die Herstellung eines Streifenfundamentes, um die entsprechenden Streifen zu
befestigen. Die Befestigung ist auf dem vorhandenen Kopfsteinpflaster nicht ohne weiteres
moglich. Wenn sich die Anbringung der Kunststoffvariante nicht bewahrt, kann man langfristig die
Kunsstoffvariante gegen eine wesentlich teurere Metallvariante austauschen.

26.01.2022 (OB): Eine Bodenmarkierung (Radfahrer) ist weiterhin wiinschenswert. Der Riickschnitt
der Hecke erfolgte, bietet aber keine verbesserte Sicht. Absenkung Bordstein ausstehend

30.03.2022 (OB): Der Bordstein ist eine Barriere und behindert Radfahrer sowie dltere Menschen mit
Rollatoren. Er liegt einige Meter vor der Abschrankung. Der Fahrradbeauftragte hatte das auch schon
vor 2 Jahren gewiinscht.
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j Ortsbeirat Winkel

06.07.2022 (OB): Laut MI-76/2022 ist die Absenkung des Bordsteins nicht moglich.

Hinweis: nordlich gibt es auf beiden Seiten der asphaltierten Flache lGberhaupt keine Bordsteine.
Statt einer Absenkung ware es moglich, die Bordsteine durch Gummikeile oder eine Anbdschung
fahrradfreundlicher zu gestalten, ohne die Hohe zu verdndern.

06.07.2022 (OB): Der Ortsvorsteher hat eine erneute Anfrage zu einer 30 km-Zone fiir die Schillerstr.
direkt an den Kreisausschuss gerichtet. Rlickmeldung vom Kreis und Hessen Mobil wird erwartet.

08/2022 (VW): Es wird um Information gebeten, welche Stellungnahme eingegangen ist.
01.09.2022 (OB): Bisher ist keine Stellungnahme erfolgt.

13.10.2022 (VW): Termin mit dem RTK wird vereinbart. Laut Abwasserbereich sind die
UmbaumaRnahmen nicht méglich, da es im Bereich Wasserschutzgebiet liegt. Anderungen sollen
aber trotzdem noch gemacht werden; Verbreiterung Pflasterfliche und Anpassung des Abstandes
der Durchgangssperre sind aber noch nicht beauftragt.

01.09.2022 (OB): Der private Garten oberhalb des Wasserwerks Johannisberger Str. enthélt
verschiedenen Miill. Da es eine Wasserschutzzone Il ist, sollte die Beseitigung durch den Eigentiimer
geprift werden.

05.10.2022 (VW): wird geprift.

26.10.2022 (VW): wurde durch das Ordnungsamt vor Ort gepriift; der angegebene Garten hat keine
Problemstellung aber der am Kopf angrenzende Garten wurde in Augenschein genommen. Hier sind
Ablagerungen vorhanden; Uberpriifung lauft.

21.11.2022 (VW): Mit dem Eigentimer des betreffenden Gartens gibt es diverse andere Probleme,
die eine Behebung in absehbarer Zeit nicht erkennen lassen.

30.11.2022 (OB): Gibt es da keine Handhabe mit der UNB?

Fachbereich Interne Dienste

Aufstellung Ortseingang SchillerstraBe von Johannisberg kommend.
Klarung der Zustandigkeit

26.01.2022 (OB) Aufwand wird vom OV geklart.
30.03.2022 (OB) Kosten von ca. 800 Euro

08/2022 (VW): Haushaltsmittel wurden fiir den Haushalt 2023 angemeldet.

Seite 3



j Ortsbeirat Winkel

Fachbereich Soziales

Die 1993 bemalte Unterfiihrung in der KirchstralRe soll neu gestaltet werden. Dazu wird Kontakt mit
der Jugendpflegerin und Graffiti-Kiinstlern aufgenommen.

12/2021: siehe Protokoll Sitzung 08.12.2021

26.01.2022: (OB) Abstimmung mit OB Mittelheim/Oestrich wiinschenswert
06.07.2022: (OB) Gestaltung als Schulprojekt anfragen

01.09.2022 (OB): Als Projekt Sommer 2023 mit Jugendpflege einplanen/ vorschlagen

03.11.2022 (VW): Die Stadtjugendpflege wurde gerne an der Ortsbeiratssitzung am 25.01.2023
teilnehmen um das Thema Graffiti zu besprechen.

Seite 4



Fraktion SPD
in der Stadtverordnetenversammliung

Antrag
Nr. AT-228/2022

Fraktionsvorsitz Carsten Sinf
Beratungsfolge Termin
Haupt- und Finanzausschuss 20.10.2022
Stadtverordnetenversammlung 31.10.2022
Ortsbeirat fur den Ortsbezirk Winkel 30.11.2022
Ortsbeirat flir den Ortsbezirk Hallgarten 30.11.2022
Ortsbeirat fur den Ortsbezirk Oestrich 30.11.2022
Haupt- und Finanzausschuss 19.01.2023
Stadtverordnetenversammlung 30.01.2023

Antrag SPD: Ausstattung stadtischer Raumlichkeiten verbessern

Antragstext

1. Der Magistrat wird aufgefordert, fiir die Rdumlichkeiten Brentanoscheune, Biirgerzentrum Oestrich

Biirgersaal und Biirgerhaus Hallgarten Saal soweit erforderlich einen Grundbestand an Geschirr und Besteck
anzuschaffen, damit dieses von Mieter/innen der Rdumlichkeiten im Rahmen der Raumnutzung mit genutzt
werden kann. Im Haushalt 2023 sind dafiir entsprechende Mittel, schatzungsweise 5.000 Euro, einzustellen.

2. Zudem sind die Preislisten zur Vermietung dieser Raumlichkeiten auf der stadtischen Homepage zu
aktualisieren, da im Moment noch der Hinweis fehlt, dass stadtischen Vereine diese Rdumlichkeiten
kostenlos nutzen kénnen.

Begriindung

Zu einer ordentlichen Grundausstattung bei der Vermietung von stadtischen Raumlichkeiten gehort auch ein
Mindestbestand an Geschirr und Besteck zur zweckdienlichen und benutzerfreundlichen Nutzung.
Finanzielle Auswirkungen

Haushalt 2023: 5.000 Euro

Oestrich-Winkel, 10.10.2022

Fraktionsvorsitz



Stadt Oestrich-Winkel
im Rheingau

Beschlussvorlage OESTRICH-WINKEL
Nr: BV-249/2022 IM RHEINGAU
Aktenzeichen

Dezernat / Fachbereich Fachbereich Bauen

Vorlagenerstellung Joerg Waldmann

Verfahrensgang Termin

Magistrat 07.11.2022

Ausschuss fur Umwelt, Planen und Bauen 22.11.2022

Haupt- und Finanzausschuss 24.11.2022

Ortsbeirat fiir den Ortsbezirk Winkel 30.11.2022

Stadtverordnetenversammlung 05.12.2022

Grundsatzbeschluss weiteres Vorgehen Kita Rabanus-Maurus, Winkel

Beschlussvorschlag

Die Stadt Oestrich-Winkel spricht sich dafiir aus, die Kita Rabanus-Maurus in Winkel im Bestand als 3-
gruppige Kita zu sanieren und als Ersatz fiir die bisherige 4. Gruppe eine Waldgruppe zu installieren.

Sachverhalt

Im November 2020 unterrichtete das Bischofliche Ordinariat (BO) die Stadt Oestrich-Winkel mit einem
Eckpunktpapier (anbei), dass der zusténdige kirchliche Verwaltungsrat sich dafiir ausgesprochen hat, im
Bereich Marzacker auf einem der Kirche gehdrenden AuRenbereichsgrundstiick einen ca. 5 Mio. € teuren
4gruppigen Ersatzneubau fiir die Kita Rabanus-Maurus in der Winkler Weigasse bei 50%iger
Kostenbeteiligung der Stadt Oestrich-Winkel zu errichten, wobei der VeraufRerungserlos aus dem
Grundstiick in der WeiRRgasse nicht auf den Neubau angerechnet werden soll, was heilt, dass die Stadt hier
nicht mit 50 % beteiligt wird.

Im Folgenden wurde der Stadt mitgeteilt, dass das BO nunmehr nur noch 15 % der Kosten ibernehmen
kdnne (Schreiben als Anlage beigefiigt). Das bedeutet, dass die Stadt 85 % zu ibernehmen habe. Darliber
hinaus wurde in dem Gesprach am 16.12.2021 (siehe Prasentation vom 17.12.2021) zwischen Verwaltung
und BO, mitgeteilt, dass man erwarte, dass die Stadt die Bauherrinaufgaben wie die Baurechtsschaffung
und die Durchfihrung der Planung und des Baus tGibernehmen soll, also eine Trennung von Bauherr- und
Tragerschaft.

Aus Sicht der Verwaltung ist dies nicht darstellbar, ebenso wenig, die maximal teure Neubauvariante;
insbesondere in Zeiten der aktuellen Baupreisexplosionen. Bericksichtigte Bestands- oder An- und
Umbauvarianten wurden dokumentiert. Der kirchliche Verwaltungsrat wollte sich bis zu einem nachsten
Gesprach positionieren.




Es folgte ein weiteres Gesprach im Juli 2022. Seitens BO und Verwaltungsrat wurde weiterhin der Neubau
als Wunschlésung genannt. Anerkannt wurde, dass die Stadt nicht die Bautragerschaft ibernehmen kann
und eine der giinstigeren Bestandsvarianten vorzieht. Darliber hinaus wurden der Stadt mehrere Kauf-
/Erbpachtvarianten vorgeschlagen und im Nachgang zwei Wertgutachten dazu Gibersandt (anbei). Bis zum
nachsten Treffen sollte sich die Stadt bzgl. der Kauf-/Erbpachtvarianten und auch genauer bzgl. der
Bauvarianten positionieren; natiirlich vorbehaltlich stadtischer Gremienentscheidungen. Daraufhin fiihrte
das Bauamt einen Variantenvergleich durch (anbei) und prifte die Kauf-/Erbpachtangebote.

Der Variantenvergleich fiel insbesondere in der Abwagung von finanziellen Mitteln und dem moglichen
Wert des erzielbaren Ergebnisses von mindestens 4 Gruppen eindeutig zu Gunsten der oben im Beschluss
genannten Bestandssanierung als nun nur noch 3gruppige Kita plus einer Waldgruppe aus.

Die Kauf-/Erbpachtoption bzgl. eines Neubaus ist damit obsolet und auch im Kauf oder der Pacht des
Bestandsgrundstiicks zum genannten Preis ist fiir die Stadt kein Vorteil ersichtlich.

Dies wurde dem BO in einem weiteren Gesprach am 12.09.2022 so mitgeteilt und seitens des BO so zur
Kenntnis genommen. Die Stadt erklarte sich bereit, die Standortsuche fiir die Waldgruppe und die
Herbeiflihrung der Baurechtsschaffung zu Gbernehmen. Es wurde verabredet, dass der Erste Stadtrat
Sommer diese Variante mit dem Altestenrat abstimmt. Dies wurde seitens einer Fraktion abgelehnt;
deshalb nun diese Vorlage.

Ein Gesprach mit Frau Albers, zustadndig flir die Kindertagesstatten seitens der Kreisverwaltung, am
26.10.2022, ergab das sehr positive Ergebnis, dass weder fiir die derzeitige 4gruppige Kita, noch fir eine
vorzeitige Reduzierung auf 3 Gruppen bei Neugriindung einer 4. Gruppe als Waldgruppe, die bestehende,
gef. abzuandernde Betriebserlaubnis in Gefahr gerate, zu erléschen. Auch dann nicht, wenn weder kurz-
noch mittelfristig die geplante Sanierung der Kita am Bestandsort durchgefiihrt werden kann. Dies konnte
lediglich der Fall sein bei Sicherheitsgefahrdungen, die vorsatzlich nicht beseitigt werden. Auch dies spricht
flr die Durchfiihrung wie oben im Beschluss vorgeschlagen.

Finanzielle Auswirkungen

Derzeit gemaR um 20 % erhohter Schatzung des BO ca. 0.84 Mio. €

Anlage(n)

Schreiben Bistum Kita Neubau u HHPlanung 2023
Eckpunktpapier Ersatzneubau KITA Rabanus Maurus
Prasentation171221

Wm_Einschatzung der Kindergartenvarianten Rhabanus Maurus
Verkehrswertermittlung inkl Pacht

Verkehrswertermittlung erweitert

oOuUhAEwWN R

Oestrich — Winkel, 01.11.2022

Dezernatsleiter
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Bistum Limburg ‘[Hf—m]

Bischofliches Ordinariat

Bischofliches Ordinariat e Postfach 1355 e 65533 Limburg
Dezernat

; : D i , V ltung und B
Stadtverwaltung Oestrich-Winkel IBGM | Stadt Oestrich-Winkel| CINAICIEr, MErnval{tmg e San

Herr Biirgermeister Kay Tenge -«l Der Magis{faf
Paul-Gerhardt-Weg 1 -L P A
65375 Oestrich-Winkel o /'/ L

Der Finanzdezernent

Aktenzeichen
228AG/64228/22/04/1-FD/mh

Limburg
11. Juli 2022

Kita-BaumaBnahmen und Haushaltsplanung 2023

Sehr geehrte(r) Herr Biirgermeister Tenge,
sehr geehrte Damen und Herren,

die gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen bedingt durch die Auswirkungen der Corona-Pandemie und der geopoliti-
schen Ereignisse, sowie die weiterhin stark anhaltende Veranderung der Kirchenbindung, haben groBen Einfluss auf
die finanzielle Leistungsfahigkeit des Bistums Limburg und der angeschlossenen Kirchengemeinden. Um langfristig
handlungsfahig zu bleiben und weiterhin als verlasslicher Partner agieren zu kdnnen, sehen wir uns leider gezwungen,
unsere kirchliche Finanzierungsbeteiligung im Rahmen von Kita-BaumaBnahmen zu reduzieren.

Hierliber haben wir Sie bereits im vergangenen Jahr im Rahmen von zwei Kommunenabenden (Videokonferenz mit den
hessischen Kommunen am 29.09.2021 sowie Videokonferenz mit den rheinland-pfalzischen Kommunen am
06.10.2021) informiert. Darliber hinaus sind wir seitdem unter Beriicksichtigung der sich veranderten Rahmenbedin-
gungen gemeinsam mit den jeweiligen Kirchengemeinden in Gesprachen mit den Kommunen.

Mit Blick auf die Haushaltsplanungen 2023 mdchten wir Sie mit diesem Schreiben dariiber informieren, dass der Did-
zesankirchensteuerrat fiir die kommenden 5 Jahre Sondermittel zur Finanzierung von Kita-BaumaBnahmen i.H.v. ins-
gesamt 16,5 Mio. Euro mit der MaBgabe zur Verfiigung gestellt hat, die kirchliche Beteiligungsquote fiir alle regelfi-
nanzierten Bestandsgruppen auf 15% zu reduzieren. Wie bisher erfolgt keine Bezuschussung fiir kostenneutrale Be-
standsgruppen (gem. Betriebskostenabrechnung) und zusatzliche Gruppen/Platze.

Bei einem geschatzten Investitionsstau von mehr als 170 Mio. Euro iiber alle Kita-Gebdude in katholischer Tragerschaft
im Bistum Limburg, sollen hiermit die wichtigsten baulichen MaBnahmen gemeinsam mit den Kommunen vor Ort rea-
lisiert werden.

Fiir die vertraglichen Anpassungen zur reduzierten kirchlichen Finanzierungsbeteiligung befinden wir uns bereits maB-
nahmenbezogen mit vielen Kommunen in konstruktiven Gesprachen, um weiterhin eine verlassliche und langfristige
Partnerschaft im Bereich der Kindertagesstatten zu gewéhrleisten. Auf alle anderen Kommunen kommen wir selbstver-
standlich anlassbezogen zu.

RoBmarkt 4 Telefon 06431 295-250 Commerzbank AG Limburg Finanzen@BistumLimburg.de
65549 Limburg IBAN: DE08 5114 0029 0370 0010 00 www.bistumlimburg.de
BIC: COBADEFFXXX
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Falls sich ihrerseits Fragen ergeben sollten, steht Ihnen der Abteilungsleiter Controlling, Herr Peter Steinhauer
(Tel.: 06431 295-250, eMail: p.steinhauer@bistumlimburg.de) auch fiir ein personliches Gesprach gerne zur Verfligung.

Die jeweiligen Kirchengemeinden erhalten eine Durchschrift dieses Schreibens.

Fi{r heute verbleibe ich mit den besten GriiBen

Thomas Frings O
Finanzdezernent
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Bischéfliches Ordinariat

Bischéfliches Ordinariat o Postfach 1355 e 65533 Limburg Dezemat
Finanzen, Verwaltung und Bau
Abteilung
Controlling
Magistrat der Stadt Oestrich-Winkel
Biirgermeister Kay Tenge g';f:f'?:anziemn
Paul-Gerhardt-Weg 1 )
65375 Oestrich-Winkel Bearbeiter/in

Peter Steinhauer / Roger Schiitz

Aktenzeichen
613N/51988/20/01/12

Limburg

09. November 2020
Eckpunktpapier zur Finanzierung und Durchfiihrung des geplanten
Ersatzneubaues KITA Rabanus Maurus, Mérzackerweg, Oestrich-Winkel

Sehr geehrter Biirgermeister Kay Tenge,
sehr geehrte Damen und Herren der stidtischen Gremien,

in der Kita Rabanus Maurus in der WeiBgasse stehen einige SanierungsmaBnahmen an. Des Weiteren stoBen, auf Grund
der Weiterentwicklung der Anforderungen an die Kinderbetreuung, die vorhandenen Raum- und Flachenkapazitaten
selbst bei einer Reduzierung auf eine 3 gruppige KITA an ihren Grenzen.

Aus diesem Grund hat sich der Verwaltungsrat der Kirchengemeinde St. Peter und Paul Rheingau dafiir ausgesprochen,

die Tragerschaft fiir einen Ersatzneubau, auch mit zusétzlichen Gruppen, auf einem entsprechenden Grundstiick mit
der Stadt anzustreben.

Im Abstimmungsgespréich am 24.09.2020 wurden zwischen Ihnen, der drtlichen Kirchengemeinde als Tréger der ka-

tholischen Kindertagesstatten und dem Bistum Limburg erértert, das ein 4 gruppiger Ersatzneubau (ohne Erweiterungs-
gruppen) angestrebt werden soll.

Eine zusétzliche Gruppe wurde, auf Grund des in Eigenregie geplanten KITA — Neubaus, seitens ihres Hauses als nicht
notwendig eingestuft.

Ein solcher Ersatzneubau kdnnte auf dem im Pfarrfond der Kirchengemeinde befindlichen Grundstiicks (Mérzackerweg)
umgesetzt werden.

Fur ihre weitere interne Beratung mit den Gremien baten Sie um ein Eckpunktpapier zur Finanzierung der MaBnahme

und den daraus folgenden weiteren Betriebskosten. Folgende Rahmenbedingungen sind bei der Finanzierung zu be-
riicksichtigen:

- Fiir die Planungsleistungen wird seitens der Kommune eine 50% Kostenbeteiligung zugesagt. Diese werden bei
Umsetzung der MaBnahme auf Grund der Finanzierungaufteilung angerechnet. Sollte wider Erwarten die in Rede
stehende MaBnahme innerhalb der Planungsphase, aber vor dem eigentlichen Baubeginn, abgebrochen werden
missen, tragt die Kommune den fiir die GesamtmaBnahme ermittelten prozentualen Anteil an den bis dahin ange-
fallenen Kosten.

- Die Bauinvestitionskosten (iiber alle KGR nach DIN 276) fiir die 4 Bestandsgruppen und deren Erhalt werden mit
50 % durch das Bistum / den Trager mitfinanziert.

RoBmarkt 4 Telefon 06431 295-419 Commerzbank AG Limburg r.schuetz@bistumlimburg.de

65549 Limburg Telefax 06431 28113-441  IBAN: DEO8 5114 0029 0370 0010 00 www.bistumlimburg.de
BIC: COBADEFFXXX
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Auf Erweiterungsgruppen, auch solche die bereits seit einigen Jahren als kostenneutrale Erweiterungsgruppen ge-
fiihrt werden, entfallende Bauinvestitionskosten (iiber alle KGR nach DIN 276) sind fiir das Bistum / Trager 100%
kostenneutral und miissen somit von der Kommune getragen werden.

Die 100% Kostenneutralitét bezieht sich auch auf die laufenden bzw. zukiinftigen Betriebskosten und zukiinftigen
anteiligen Bauunterhaltungs- und Sanierungskosten der Erweiterungsgruppen.

Neben der abzuschlieBenden Bau- und Finanzierungsvereinbarung ist eine (berarbeitung des Betriehskostenver-
trags, mit vorgenannten Regelungen sowie den Anforderungen aus dem neuen KITA — Gesetz erforderlich.

Die Kirchengemeinde ist fiir eine vergaberechtskonforme Durchfiihrung der MaBnahmen, auf Grund des Vergabe-
rechts (GWB § 99 Pkt. 4.) sowie den aktuellen Férderrichtlinien fiir Bundes- / Landesmittel an das Vergaberecht
sowohl bei den Planungs- als auch bei den Bau-, Lieferung und Dienstleistungen gebunden.

Die erforderlichen Vergabeverfahren fiir Planungsleistungen (Architekt, Fachplaner usw.) erfolgt unter Betreuung
durch das Bischéfliche Ordinariat durch eine externe Kanzlei. Die daraus resultierenden Kosten gehen in die Ge-
samtfinanzierung ein und werden anteilig mitfinanziert.

Die weiteren Bau- und Lieferleistungen werden durch die beauftragten Planer vergabekonform ausgeschrieben. Die
Verdffentlichung, Submission usw. erfolgt unter Beteiligung des VRKs der Kirchengemeinde, kann aber auch unter
Einbindung einer vorhandenen Vergabestelle der beteiligten Kommune erfolgen.

Alle mit der MaBnahme in Verbindung stehenden Kosten (z.B.: Interimsldsungen, vorgeschaltete Studien oder bau-
rechtliche Schritte (z.B. Erstellung B-Plan)) werden in Analogie der Gesamtfinanzierung durch Kommune und Bistum
/ Trager finanziert.

Mégliche Baupreissteigerungen oder sich aus anderen Einflussfaktoren ergebende Mehrkosten werden ebenfalls in
Analogie zur Finanzierungssystematik abgerechnet.

Zur Unterstiitzung der Ressourcen der ehrenamtlichen Verwaltungsréte sowie der Verwaltungsleitung ist eine ex-
tere Projektsteuerung denkbar. Diese Kosten werden dann der Gesamtfinanzierung der MaBnahme zugewiesen.
Wir erlauben uns den Hinweis, dass der Grundstiickswert nicht in die Gesamtkosten der MaBnahme einbezogen
wird. Zur Anrechnung eines fiktiven Erbbauzinses bedarf es einer gesonderten Regelung. Ein solcher kénnte im
Rahmen der jéhrlichen Betriebskostenabrechnung finanziert werden.

Erzielte VerauBerungswerte von der bisherigen KITA - Immobilien gehen nicht in die Gesamtfinanzierung der MaB-
nahme ein, sondern dienen der Finanzierung des Eigenanteils des Tragers / der Kirchengemeinde

Eventuelle Férderungen aus Aktion Mensch oder anderen Stiftungen, welche nur seitens des Trigers im Zugriff
stehen, werden ausschlieBlich zur Erbringung der Eigenanteils des Tragers verwendet.

Etwaige Bundes-, Landes- und Kreis-Fordermittel werden ihrer inhaltlichen Bestimmung entsprechend im Hinblick
auf die Kostenanteile der jeweiligen Vertragsparteien reduzierend zum Zeitpunkt des verbindlichen Bewilligungs-
bescheides beriicksichtigt.

Da momentan mogliche Férdermittel noch unklar sind, wird die Finanzierung der MaBnahme als , Worst Case” -
Finanzierung aufgestellt. Damit soll, auch bei geringerem Umfang oder gar Ausfall moglicher Bundes- / Landesmittel
die Gesamtfinanzierung vertraglich abgesichert werden.

Mégliche bestehende Zweckbindungen aus friiheren Bundes-, Landes- und Kreis-Férdermittel sind in die Gesamtfi-
nanzierung zu beriicksichtigen.

Die vorgenannten Eckpunkte sind im Zuge der LPH 1 - 3 zu konkretisieren und auf Basis der Kostenberechnung am
Ende der LPH 3 erfolgt dann die finale Gremienbeschlussfassung und anschlieBende Unterzeichnung der Finanzierungs-

vereinbarung.

Aus Erfahrungen anderen KITA — BaumaBnahmen ist mit einem voraussichtlichen Ablauf zu rechnen:

1) Grundsatzliche Zustimmung der zu beteiligenden Gremien fiir die Umsetzung der MaBnahmen inkl. Bereitstellung
der Planungsmittel fiir Erstellung B-Plan, Vergabeverfahren und Planung bis zur LPH 3

2) Beauftragung eines externen Planers fiir die Erstellung der Antragsunterlagen, Gutachten usw. fiir die notwendige
Aufstellung / Anderung des Bebauungsplanes

3) Offenlegung, Beteiligung der Behdrden und Genehmigung durch Beschlussfassung der Gremien fiir vorgenannten
Bebauungsplan
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4) Abstimmung der Vorgaben zur Planung (Gruppen und Platzzahlen, Erforderliche Flichenstandards, padagogische
Konzept der KITA usw.)

5) Durchfiihren der notwendigen Vergabeverfahren fiir die zu beauftragenden Architekten und fachlich zu Beteiligende
=> ca. 3 Monate

6) Beauftragung der Planer mit 1. Stufe: bis LPH 3 (ggf. bis LPH 4 —Baugenehmigung) => ca. 1 -2 Monat
7) Bearbeitung LPH 1 — 3 mit Kostenberechnung inkl. Abstimmung Kommune / Trager => ca. 4 -5 Monate

8) AbschlieBende Fassung Finanzierungsvereinbarung und Beschlussfassung der zu beteiligenden Gremien und Unter-
zeichnung (inkl. Genehmigung durch das Bistum) => ca. 1-2 Monate (je nach Gremientermine / Bauliste)

9) Beauftragung / Abruf der LPH (4) — 7 bis zum Kostenanschlag (mind. 75 % der Gewerke um eine Baufreigabe durch
das Bistum erteilen zu kénnen => 4 — 5 Monate

10)Ggf. parallel dazu die Einreichung Bauantrag inkl. Bearbeitungszeit Bauaufsicht = > ca. 5 — 6 Monate
11)Baufreigabe und Beauftragung der ausfiihrenden Firmen => ca. 1 — 2 Monate

12)Errichtung des Ersatzneubaues => ca. 15 — 18 Monate

13)Einzug und Inbetriebnahme der neuen KITA => ca. 1Monat (in Abhangigkeit Ferien)

Vorgenannte Ablaufplanung ist nach Beauftragung der Planer in Abstimmung mit dem Tréger / der Kommune zu kon-
kretisieren und die notwendigen Entscheidungen der Gremien zu beriicksichtigen.

Wir weisen darauf hin, dass die weitere (zeitliche) Vorgehensweise des Projektes in Abhangigkeit von diézesanen Gre-
mienentscheidungen und von zur Verfiigung stehenden Ressourcen steht.

Wir bitten Sie um Kenntnisnahme, Beratung und schriftliche Riickmeldung zum weiteren Vorgehen.

Fir yﬁitereﬁrag@ stehen wir gerne 24t Verfiigung.

Peter Steinhauer
Ltd. Verwaltungsdirektor i.K.
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Einschatzung der Sanierungsvarianten des Kindergartens
Rhabanus-Maurus
Weillgasse 3 - 65375 Oestrich-Winkel
Gemarkung Winkel - Flur 22 - Flurstuck 6/5 - 3.277 gm

Zuerst der Hinweis, dass auf die von der katholischen Kirche verwendeten Dateinamen
und Variantenbezeichnungen nicht eingegangen wird, da diese teilweise falsch
verwendet, irrefUhrend oder verwechselt worden sind. So wurde ein Gutachten zum
Wert des Grundsticks WeilRgasse genannt, dabei handelt es sich aber um ein
potentielles Neubaugrundstick am Marzackerweg.

Problem: Aufgrund von immer strengeren und aufwandigeren Vorgaben, Gesetze und

Verordnungen zur Bewirtschaftung eine Kindergartens steht ein Umbau, Anbau oder gar
Neubau der Kita Rabanus Maurus zwangsldufig an.

A: Planungsvarianten:

Das Bischofliche Ordinariat (BO) hat verschiedene Planungsvarianten erarbeiten lassen:

e Eine Variante befasst sich mit der Ertichtigung der Kita um eine 4-er Gruppe zu
gewahrleisten.

e Eine Variante mit einer 3-er Gruppe + Waldgruppe

e Eine Variante mit einem 2-geschossigen Anbau, um eine 4-er Gruppe zu sichern

e Eine Variante mit Aufgabe des Standortes Weil3gasse und Neubau am
Marzackerweg.

e Die Variante Neubau auf vorhandener Flache wurde aufgrund von zu viel
Unwagbarkeiten in Bezug auf ErschlieRung und Schaffung von Baurecht,
Hochwasserschutz, Denkmalschutz und Naturschutz von vornherein nicht
weiterverfolgt.



Die gUnstigste Variante ware, die Kita auf 3 Gruppen am Standort zu verringern + eine
Waldgruppe. Kostenschatzung laut BO ca. 0,72 Mio.€ 2019, heute + ca.20 % also 0,84 Mio €.

Einschatzung BO:

GEPRUFTE VARIANTE BESTANDSGEBAUDE
VARIANTE I1I: BESTEHENDEN KITA AUF 3 GRUPPEN + WALDGRUPPE

Priifung einer Umgestaltung des bisherigen Bestandsgebaudes fiir 3 Gruppen und zuséatzliche Bildung einer
+Waldgruppe” als 4. Gruppe) Ergebnis der ersten Untersuchung: (Konzeptstudie ohne weitergehende Planungstiefe)

+  Umstrukturierungen, bauliche MaBnahmen, Einschréankungen, usw.:
Bestandsgebaude : Umbau von Raumen, Sanierung, es fehlen ca. 60m2, Einschrénkungen durch tragende Gebéudestruktur
Erste Kostenprognose: ca. 720.000,- € (zzgl. Baupreissteigerungen, Auslagerung, Container Waldgruppe, usw.)

mm) Wertung:

Kommunaler Bedarf der 4. Gruppe kann weiterhin gedeckt werden
Keine zukunftsfahige KITA — Gebaudestruktur, mit Einschrankungen dauerhaft ,leben”
+ Alte Bausubstanz, keine nachhaltiger energetischer Standard
Erforderliche Auslagerung tber die Bauzeit (Standortfrage, Kosten, usw.)
+ Betriebserlaubnis langfristig kritisch einzustufen
*  Weitere Aufwendungen fiir Waldgruppe auf Grundstiick Marzackerweg erforderlich
« Zusatzlich qualifiziertes Personal erforderlich
+ Trotz verbleibenden Unzulanglichkeiten wire eine frilhere Umsetzung als der Neubau mdglich

Einschatzung Bauverwaltung Stadt OEWI:

Es ist bedingt der Einschatzung des BO zuzustimmen. Naturlich sind die Raumlichkeiten aus
heutiger Sicht nicht die optimalen. Immer strengere und aufwandigere Auflagen zwingen
zum Handeln. Trotzdem sind die vom BO und vermutlich auch von involvierten Amtern wie
Jugendamt, Gesundheitsamt, Bauaufsicht und Genossenschaften wie Unfallkasse und TUV
aufgefiuhrten Ansatze teilweise eine reine subjektive Betrachtung. Vor 5o Jahren ware die
Kita eine der Besten und vor 75 Jahren eine Sensation gewesen. Der Kindergarten ist noch
funktionsfahig. Hier kommt noch hinzu, dass die Waldgruppe ja auch irgendwo noch
unterkommen muss. Fir die Umbaumalénahmen missen die Kinder woanders
untergebracht werden. Hier entstehen weitere Kosten im 6-stelligen Bereich.




Die zweitgUnstigste Variante ware die mit Anbau: Kostenschatzung laut BO ca. 1.25 Mio.€
2019, heute + ca.20 % also 1,5 Mio €.

Einschatzung BO:

BISHERIGE PLANUNGSVARIANTEN
VARIANTE I: ERTUCHTIGUNG DER BESTEHENDEN KITA FUR 4 GRUPPEN

Ergebnisse des Planungsansatzes (LPH 1 -3) mit seitlichem Anbau aus 2019: (Architekt Alt)

» Zukunftsfahigkeit der Kita unsicher (FlachengroBen zu gering)
Anzahl und Ausstattung der Waschrdume unzureichend, keine adéquate Wickelmdglichkeiten,
Kein Bewegungsraum, keine Schlafréume, Kiichenflache zu klein (Waschmaschine, Trockner),
Doppelnutzung MZR sehr unginstig; Unterbringung des Personalraums suboptimal

+ Offene Punkte der baurechtlichen Umsetzbarkeit
Grenzahsténde, Stellpldtze, Brandschutz usw.

» Uberschlagiges Kostenvolumen: ca. EUR 1,25 Mio. (sasis: k8 2019) (zzgl. Zuschlage Offene Punkte +
Baupreissteigerungen, usw.)

= Anbau reicht nicht aus, um den Standard einer zeitgem. 4-gruppigen Kita zu erreichen
Einstellung der weiteren Umsetzung — Suche nach Alternativen

BESTANDSSITUATION:
GEBAUDE INKL. NACHTRAGLICHER ANBAUTEN

In 2019 angedachter
1-geschossiger Anbau

Spaterer Anbau:
- Mehrzweckraum
- Verbindungsflur

+ | Nachtragliche VergroBerung
der Gruppenraume

Einschatzung Bauverwaltung Stadt OEWI:

Wie zuvor: Es ist bedingt der Einschatzung des BO zuzustimmen. Natirlich sind die
Raumlichkeiten aus heutiger Sicht nicht die optimalen. Immer strengere und aufwéndigere
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Auflagen zwingen zum Handeln. Trotzdem sind die vom BO aufgefiihrten Ansdtze teilweise
subjektive Betrachtungen. Vor 5o Jahren ware die Kita eine der Besten und vor 75 Jahren
eine Sensation gewesen. Der Kindergarten ist noch funktionsfahig. Hier stehen aber Kosten
und Ertrag (2 kleine, neue Schlafraume, Sanierung und Renovierung der vorhandenen
Bausubstanz) in keinem guten Verhdltnis. Fir die UmbaumalRnahmen missen die Kinder
woanders untergebracht werden. Hier entstehen weitere Kosten im 6-stelligen Bereich.

Die teuerste Variante auf dem gegenwartig genutzten Grundstick ware die Variante mit
dem 2-geschossigem Anbau: Kostenschatzung laut BO ca. 1.975 Mio.€ 2021, heute
bestimmt weit Uber 2 Mio. €.

GEPRUFTE VARIANTE ERWEITERUNG BESTANDSGEB.
VARIANTE IV: ZUSATZLICHER 2-GESCHOSSIGER ANBAU FUR 4 GRUPPEN

Konzeptplanung 2021 {5 o S
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GEPRUFTE VARIANTE ERWEITERUNG BESTANDSGEB.
VARIANTE IV: ZUSATZLICHER 2-GESCHOSSIGER ANBAU FUR 4 GRUPPEN

Priifung einer zukunftsfahigen Gestaltung 4-gruppige Kita mit 2-geschossigem Anbau
Ergebnis der ersten Untersuchung: (Konzeptstudie ohne weitergehende Planungstiefe)

«  Umstrukturierungen, bauliche MaBnahmen, Einschrankungen usw. :
Umlegung, Umnutzung und Umbauten von verschiedenen Rdumen , Verlagerung der Eingangssituation mit weitrdumigem , Foyer”
Die Grundrissflache tberschreitet zwar die geforderten Nutzflichen heutiger Standards,
jedoch ,weite Wege” (z.B. Gruppenrdume. zu Mehrzweck- bzw. Intensivraume)
2- geteiltes AuBengelande (aufwendige Aufsichtspflicht usw.) geringere Spielflache, Neustrukturierung erforderl.; ggf. PKW - Stellplatze moglich
inkl. Bestandssanierung im Innenbereich, weitere offene Punkte: ErschlieBung, Kanalsanierung, Auslagerung

¢ Erste Kostenprognose aus Nov./Dez. 2021: ca. 1.975.000,-EUR (zzgl. Baupreissteigerungen, Auslagerung, usw.)

- Wertung:

» Kommunaler Bedarf der 4. Gruppe kann gedeckt werden, Erfiillung der Gesamtflache,

+ jedoch keine optimale Anordnung (weite Wege, aufwendige Aufsichtspflicht), kein Bewegungsraum, usw.

« Verschattung Gruppenrdume, Verlust von Spielflache im AuBenbereich, keine nachh. energetischer Standard
 Alte Bausubstanz, keine zukunftsfahige KITA — Geb3udestruktur, mit Einschrankungen dauerhaft ,leben”

* baurechtliche Teilumwidmung angrenzende Weinanbauflache erforderlich! / mdglich?

« Erforderliche Auslagerung iber die Bauzeit (Standortfrage, Kosten, usw.)

Einschatzung Bauverwaltung Stadt OEWI:

Es ist der Einschatzung des BO voll zuzustimmen. Das Hauptproblem bleibt bestehen. Die
Kita bleibt aufgrund der Erschlief3ung und der Rdumlichkeiten sowie der Bausubstanz ein
funktionaler und wartungsspezifischer Problemfall. Fir die Umbaumalinahmen missen die
Kinder woanders untergebracht werden. Hier entstehen weitere Kosten im 6-stelligen
Bereich.




Die Variante mit einem Ersatzneubau auf dem Pfarrfonds-Grundstick am
Marzackerweg:

die Variante wirde laut Kostenschatzung BO ca. 4.5 Mio. bis 5.0.Mio. € Stand 2021
kosten (Grobkostenschatzung Architekt Altmann).

Einschatzung BO:

BISHERIGE PLANUNGSVARIANTEN
VARIANTE II: ERSATZNEUBAU AUF PFARRFONDS-GRUNDSTUCK

 GrundstiicksgroBe und Lage: 1.843 m2 am Marzackerweg , Flur 53 / Flursttick 49

« Anderung des Bebauungsplans notwendig
Befassung der zustandigen Behorden z.B. Naturschutz usw.

» Kostenvolumen: ca. EUR 4,5 Mio. bis EUR 5 Mio. (zzgl. Baupreissteigerung; gem.
Erfahrungswerte Bistum / Grobkostenschatzung Architekt)

+ Umsetzungszeitpunkt schwer einzuschatzen

» Erforderliche FlachengroBen fiir 4 Gruppen konnten geschaffen werden
» Errichtung eines zeitgemaBen / zukunftsfahigen Kita Gebaudes

» ggf. zusatzl. Erweiterungsgruppe

« Einhaltung der Unfallverhiitungsvorschriften

Einschatzung Bauverwaltung Stadt OEWI:

Es ist der Einschatzung des BO zuzustimmen. Es handelt sich hier um die teuerste und
aufwandigste Variante mit dem langsten Umsetzungszeitrahmen, aber den
zukunftsfahigsten Moglichkeiten.

Einschatzung der beigefigten Wertqgutachten:

1. Zur Weif3gasse: Der ermittelte Verkehrswert 2021 von 600.000,--€ wird als viel zu hoch
eingeschatzt. Das Gebaude der Kita ist eine ,Lame Duck". Das heil3t in der
Immobiliensprache: Sie kostet viel, aber bringt wenig ein. In dem Fall mUsste die Kita
woanders hinziehen und eine Umwidmung der Flache angestrebt werden. Bei einem
Einkaufswert von 600.000,--€ zuziglich Schaffung von Wohnbauland zuziglich
Abrisskosten wirde eine Baurechtschaffung fir z.B. Wohnbauland ca. Kosten von
geschatzt 900.000,--€ ergeben. Bei Planung von 4 Einheiten z.B. 4 Doppelhaushalften
also reine 225.000,--€ Grundstickskosten (ca.722,--€ pro gm) anfallen. (Wir gehen nur
von der bebaubaren Grundsticksflache, ca.1.250 gm des oberen, nordlichen jetzt auch
bebauten Teils des Flursticks aus. Um die vorhanden Planungs-, Umwidmungs- und
Erschlief3ungskosten tragen zu kénnen, missten auf den gm — Preis von 722,--€ noch
einmal ca. 60,-- bis 120--€ draufgeschlagen werden. Somit wirde der gm-Preis bei 782,--
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€ bis 842,--€ betragen. Zuviel gegeniber dem Bodenrichtwert in der Nachbarschaft von
300,--€ pro gm Stand 2020, wohlgemerkt ohne sichere Erschliel3ung.

2. Zum Madrzackerweg: Das Gutachten ermittelt einen Verkehrswert von 199.000,-- €. Das

ist ein rein hypothetischer Wert, weil er auf Annahmen beruht, fir die es ja noch kein
Baurecht gibt. Daher ist es gegenwartig nicht wertbar.

Zusammenfassung:

Nach dem Abwagen aller Argumente fir die eine oder andere Variante ware ein Neubau
sicher die zukunftstrachtigste Version. Die kostenginstigste und mit Einschrankung auch
die zweitginstigste Variante vielleicht eine gute Alternative bzgl. des
Kosten/Nutzenverhaltnisses, die schlechteste sicher der 2-geschossige An- und Umbau.
Nur bei einem Neubau am Marzackerweg lassen sich die gegenwartigen Anforderungen an
eine moderne Kita vollumfanglich umsetzen, aber nur zu einem horrenden Preis, den die
Stadt in den ndachsten Jahren wohl kaum stemmen werden kann (85 % von 5 Mio. € plus X).
Daruber hinaus muss hier erst aufwandig Planungsrecht geschaffen werden, was u.U. Jahre
dauern konnte, denn es handelt sich hier um AulRenbereich, fir den auch der geltende
Flachennutzungsplan eine solche Bebauung eigentlich Uberhaupt nicht hergibt.

Die Varianten kleiner Anbau, um 4-er Gruppen zu sichern, sowie 3-er Gruppe + Waldgruppe
sind aus kostenspezifischer Sicht Uberlegenswert. Die Minimalvariante 3er-Gruppe plus
Waldgruppe ist hier zu bevorzugen, da sie nicht wie die Anbauvariante Unwagbarkeiten
bzgl. der Zulassigkeit der Abstandsflachen, der Zuwegung etc. aufweist.

Bei der Variante 4-er Gruppe mit Anbau ist also nicht gesichert, dass diese
genehmigungsfahig ist, da es sich hier um eine Grenzbebauung an ein fremdes Grundstick
ostlich handelt.

Die Variante ,Erweiterung mit 2-geschossigem Neubau" wdre die teuerste Bestandsvariante,
aber trotzdem mit funktionalen Defiziten und planerischen Unsicherheiten verbunden.
Offenbar gibt es hierzu die grofsten Bedenken von Seiten der Bauaufsicht, der Unteren
Wasserbehorde, des Denkmalschutzes und der Unteren Naturschutzbehorde, da die
Kreisbehorden den stdlichen Teil des Grundsticks zum Rhein hin als AuRenbereich,
historischen Gringurtel und Uberschwemmungsbereich ansehen und deswegen einer
ErschlieBung und Nutzung ablehnend gegeniberstehen.

In diesem Zusammenhang ist auch zu beachten, dass die Erschliel3ung Gber das ehemalige,
aber verkaufte Grundstick Weif3gasse 5, nur Uber eine Grunddienstbarkeit abgesichert ist,
nicht aber Gber eine Baulast. Das erschwert die Umwidmung bzw. macht eventuell eine
Umwidmung zu Wohnbauland schwierig bis unmdoglich.

Fazit:

Die ginstigste Losung ware, dem Kindergarten fir zumindest die ndchsten 10 Jahre
Bestandsschutz zu gewahren, da die Kita brand- und sicherheitsmaf3ig bis zuletzt unter
hohen Kosten auf einem guten Stand gehalten wurde und die volle Funktionsfahigkeit noch
gegeben ist, wenn auch mit nicht mehr ganz zeitgemafRem , Luxus" fir Kinder und
Beschaftigte, insbesondere die ganz Kleinen betreffend.



Dies wird aber aufgrund der sich wandelnden Auflagen und immer aufwéndigeren
Vorgaben, Gesetze und Verordnungen sich auch im Sinne der Nutzenden nicht halten

lassen.

Deshalb erscheint der Verwaltung der Kompromiss ,,3 + Waldgruppe" die L6sung mit dem
mit Abstand besten Preis/Leistungsverhaltnis zu sein, wobei die Schaffung einer
Waldgruppe sicher zusatzlich eine Bereicherung der Oestrich-Winkler Kita-Landschaft

bedeuten wirde.



ALAERMANN
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Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

Bewertungsobjekt
unbebautes Grundstiick
Marzackerweg ohne Nummer
65375 Oestrich-Winkel

Auftraggeber

Katholische Frihmessereifonds St. Walburga
Winkel in Oestrich-Winkel

vertreten durch den Verwaltungsrat der
Kirchengemeinde St. Peter und Paul Rheingau
Kirchgasse 1

65343 Eltville

Ermittelter Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 28.01.2022 199.000 €

angemessener Erbbauzins im Fall
der Vergabe eines Erbbaurechts 5.750 € jahrlich

von der SIHK zu Hagen &.b.u.v. Sachverstandiger
flir Bewertung von Grundstiicken und Immobilien



Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg

Stichtag: 28.01.2022
Allgemeine Angaben und Hinweise

Auftraggeber

Katholische Friihmessereifonds St. Walburga Winkel in Oestrich-Winkel

vertreten durch den Verwaltungsrat der
Kirchengemeinde St. Peter und Paul Rheingau
Kirchgasse 1

65343 Eltville

Zweck der Gutachtenerstellung

Zweck der Gutachtenerstellung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB fir Fest-
stellung des Immobilienvermdgens. Der Auftraggeber plant auf dem Grundstiick den Bau eines
Kindergartens. Das Gutachten gilt nur im Zusammenhang mit diesem Zweck.

Es wird die Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB herangezogen.

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitounkt
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdéltnisse zu erzie-

len wére.”
Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung 28. Januar 2022
Teilnehmer Sachverstandiger Jorg Ackermann.
Besichtigungsumfang Die Besichtigung fand in einem ausreichenden Umfang

statt.

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und auf
den die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grundstiicksmarkts zugrunde zu legen sind. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Zustand
(u.a. Lagemerkmale, Beschaffenheit, Entwicklungszustand) bezieht. Im vorliegenden Fall wird der
Tag der Ortsbesichtigung als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag bestimmt.

Wertermittlungsstichtag: 28.01.2022
Qualitatsstichtag: 28.01.2022

Zur Verfiigung gestellte und zur Bewertung herangezogene Unterlagen/Angaben

- Grundbuchauszug auszugsweise vom 27.03.2018 und 13.04.2018
- Pachtvertrage sowie Stammblatter zur Verpachtung

Seite 3 von 15



Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022
Vom Sachverstindigen beschaffte Unterlagen/eingeholte Auskiinfte

- Auskinfte der Stadt Oestrich-Winkel
- Bodenrichtwertauskunft
- Marktdaten zum regionalen Immobilienmarkt

Allgemeine Hinweise

Der Boden wurde nicht nach Verunreinigungen (Altlasten) untersucht. Hierzu waren besondere
Fach- und Sachkenntnisse sowie Untersuchungen durch Sonderfachleute erforderlich.

Uber die im Gutachten getroffenen Aussagen hinaus erfolgt keine Uberpriifung der Einhaltung
offentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung von Grund
und Boden.

Es wird angenommen, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage und Gebiihren
zum Wertermittlungsstichtag beglichen sind, sofern im Gutachten nichts Gegenteiliges vermerkt
ist. Es wird davon ausgegangen, dass dem Sachverstandigen alle Informationen vollstandig und
richtig zur Verfligung gestellt wurden.

Eine Haftung fir nicht erkennbare bzw. verdeckte oder verschwiegene Mangel sowie fiir sons-
tige, bei der Besichtigung nicht erkennbare Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Erbbauzins

In Erganzung zur Verkehrswertermittlung soll fir den Fall der Vergabe des Grundstiicks als Erb-
baurecht der angemessene Erbbauzins ermittelt werden.

Gesetzliche Grundlagen/Vorschriften/Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. 4147).

- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg

2

2.1

Stichtag: 28.01.2022

Grundstiick
Grundbuch
Amtsgericht Rudesheim am Rhein
Grundbuch Winkel
Blatt 1784
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flursttick Flache [m?]
8 Winkel 53 49 1.843

Das Grundstiick konnte anhand der vorliegenden Grundbuch- und Katasterausziige zweifelsfrei
identifiziert werden.

Abteilung | - Eigentiimer

Katholischer Frihmessereifonds St. Walburga Winkel in Oestrich-Winkel

Abteilung Il - Lasten und Beschrankungen

Ein Auszug von Abteilung Il des Grundbuchs lag nicht vor.

Fur die Bewertung wird angenommen, dass keine wertrelevanten Eintragungen in Abteilung Il
bestehen. Bei Vorlage abweichender Sachverhalte ist das Gutachten entsprechend anzupassen.

Rechte auBerhalb des Grundbuchs bzw. Rechte Dritter

Das Grundstiick ist an drei Parteien verpachtet:

1. Pachtvertrag vom 21.05.1987
Die jahrliche Pacht fiir eine Teilfliche von 500 m? betrdgt nach Erhéhung im Jahr 2012 etwa
51 €. Der Vertrag ist ohne Frist zum Jahresende kiindbar.

2. Pachtvertrag vom 03.02.2004
Die jahrliche Pacht fiir eine Teilfliche von 800 m? betrigt 80 €. Der Vertrag ist mit einer Frist
von 6 Monaten zum Jahresende kindbar.

3. Pachtvertrag vom 24.09.2004
Die jahrliche Pacht fiir eine Teilfliche von 543 m? betragt 20 €. Der Vertrag wurde mit 1.
Nachtrag bis zum 31.12.2024 verlangert. Details zur Kiindigungsfrist sind nicht bekannt.

Weitere Rechte wurden dem Sachverstandigen nicht bekannt gemacht.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg

2.2

Stichtag: 28.01.2022
Lage

Makrolage und Wirtschaftsdaten

Die hessische Gemeinde Oestrich-Winkel mit rd. 11.800 Einwohnern (Stand 30.06.2021) liegt im
Rhein-Taunus-Kreis (rd. 187.400 Einwohner) am Nordufer des Rheins. Mainz ist knapp 20 km
Ostlich gelegen, Wiesbaden knapp 20 km norddstlich und Frankfurt am Main etwa 50 km nord-
Ostlich. Im Stden, jenseits des Rheins, liegt die Stadt Ingelheim am Rhein.

Die Gemeinde wurde in den 1970er Jahren aus den bekannten Weinorten Hallgarten, Mittel-
heim, Oestrich und Winkel gebildet, die heute die vier Stadtteile der Gemeinde darstellen. Ein
Grofteil des Gemeindegebiets im Norden ist durch das Waldgebiet Hinterlandswald gepragt.
Sudlich daran schlieBen sich Weinbauflachen an. Die Siedlungsgebiete befinden sich tiberwie-
gend am sudlichen Rand des Gemeindegebiets unmittelbar am Rhein und werden durch Wohn-
gebiete gepragt. Infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Sport- und Freizeit-
einrichtungen sind im Gemeindegebiet vorhanden.

Die Wirtschaft Oestrich-Winkels wird vom Weinbau und Tourismus dominiert. Mit etwa 70 Wein-
gltern stellt die Gemeinde das Herz des Weinanbaugebiets Rheingau dar. Dartiber hinaus sind
der Uberregional agierende Kosmetikhersteller WILDE COSMETICS und das auf dem weltweiten
Verpackungsmarkt tatige Unternehmen KISICO in Oestrich-Winkel ansassig. Seit 1980 hat die
EBS Universitat fir Wirtschaft und Recht ihren Sitz in der Gemeinde.

Die Arbeitslosenquote im Rheingau-Taunus-Kreis liegt bei 4,0 % (Stand Februar 2022, Hessen
4,7 %, Deutschland 5,3 %). Der Kaufkraftindex 2021 wird von der IHK Wiesbaden fir Oestrich-
Winkel mit 106,8 leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts veroffentlicht. Die Einwohnerzahl ist
in den letzten 25 Jahren etwa auf konstantem Niveau geblieben. GemaB Bevolkerungsvoraus-
schatzung der Hessen Agentur 2020 wird bis 2035 ein geringfligiger Riickgang der Einwohner-
zahl auf rd. 11.600 erwartet.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im rd. 5.000 Einwohner groBen, unmittelbar am Rhein gelegenen
Stadtteil Winkel. Der ehemals eigenstandige Ort entwickelte sich baulich entlang der alten in
Ost-West-Richtung durch den Rheingau fiihrenden StraBe (heutige Hauptstrae) und den kur-
zen senkrecht dazu verlaufenden Gassen, so dass Winkel kein erkennbares Zentrum hat. Im Os-
ten geht das Siedlungsgebiet flieBend in den Stadtteil Mittelheim ber. Winkel und Mittelheim
werden durch Wohnnutzungen gepragt und sind von Weinbergen umgeben. Zahlreiche Gast-
ronomiebetriebe und einige Einkaufsmdglichkeiten befinden sich entlang der zentral durch die
Stadtteile verlaufenden HauptstraBe/RheingaustraBe. Zur Nahversorgung dienen ein EDEKA und
ein REWE-Markt. Neben dem Bewertungsobjekt stehen noch drei weitere Kitas, mehrere Arzte
und zwei Apotheken zur Verfiigung. Eine Grundschule ist im Ostlich gelegenen Stadtteil Oestrich
vorhanden. Deutlich erweiterte Angebote befinden sich im rd. 20 km entfernten Stadtzentrum
von Wiesbaden.

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich etwa 800 m nordlich des Rheins in Hohenlage am
nordwestlichen Rand der Siedlungsflache des Stadtteils Winkels, hier stidlich des Méarzackerwe-
ges. Die Siedlung wird extern Uber die SchillerstraBe erschlossen, von der der Marzackerweg in
westliche Richtung abgeht. Er ist ohne Gehwege ausgebaut. Das Grundstlick wird nérdlich und
Ostlich von Weinbau umschlossen, siidwestlich grenzt Wohnbebauung an. Unmittelbar stdlich
an der Elisabeth-Selbert-StraBe ist ein Kinderspielplatz angelegt.

Seite 6 von 15



Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg

2.3

Stichtag: 28.01.2022

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den OPNV ist eingeschrankt. Der gut 1,5 km &stlich des Bewertungsobjekts
gelegene Bahnhof Oestrich-Winkel wird fuBlaufig in etwa 25 Minuten erreicht. Dieser wird von
der Rheingau-Linie RB 10 angefahren, die unter der Woche im 30 Minuten-Takt (am Wochen-
ende stlindlich) zwischen Frankfurt Hbf und Neuwied - u.a. mit Halt in Wiesbaden, Mainz und
Koblenz - verkehrt. Der Hbf von Wiesbaden wird nach gut 20 Minuten Fahrzeit erreicht, der
Frankfurter und Koblenzer Hbf jeweils nach gut einer Stunde.

Die Anbindung fiir den Individualverkehr ist durchschnittlich: Die B 42, die als Ortsumfahrung
parallel zum Rheinufer verlauft, verlauft etwa 800 m stidlich. Sie geht in Walluf an der Anschluss-
stelle ,Wiesbaden-Frauenstein” nach rd. 15 km nahtlos in die A 66 (Wiesbaden - Fulda) Gber. Die
Stadtzentren von Wiesbaden und Mainz werden je nach Verkehrslage in 20 bis 30 Minuten er-
reicht. Der Flughafen Frankfurt ist knapp 40 km 6stlich gelegen, die Fahrtzeit betragt etwa 40
Minuten.

Immissionsbelastung

Erhohte Immissionsbelastungen, die die geplante Nutzung als Kindergarten beeintrachtigen,
wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Beschaffenheit

Zuschnitt und Form Das Grundstlick hat einen insgesamt anndhernd trapez-
férmigen Zuschnitt mit geraden Grenzverlaufen (siehe
Flurkarte).

Das Grundsttick mit einer mittleren Tiefe von etwa 55 m
grenzt mit rd. 31 m an den Marzackerweg.

Topografie Das Gelande fallt in stidliche Richtung zum Rhein ab. We-
sentliche Hohenunterschiede zum Niveau der Nachbar-
grundstiicke bestehen nicht.

Bodenverunreinigungen Untersuchungen auf das Vorliegen von Bodenverunreini-
gungen wurden nicht angestellt. Aus der Ortsbesichti-
gung ergaben sich keine Verdachtsmomente.

Zu Bewertungszwecken wird eine nutzungsbezogene Alt-
lastenunbedenklichkeit angenommen.

Baugrund Es liegen keine detaillierten Informationen zum Baugrund
vor. Zu Bewertungszwecken wird angenommen, dass der
Baugrund ausreichend tragfahig ist und die Gebaude ge-
maB den statischen Vorgaben errichtet wurden.
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Ackermann Immobilienbewertung

D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

2.4  Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Vorbereitende Bauleitplanung

Verbindliche Bauleitplanung

Baulasten

Denkmalschutz

Beitragsrechtlicher Zustand

Entwicklungszustand

Der Flachennutzungsplan stellt fir das Grundstiick land-
wirtschaftliche Flache dar (siehe Karte):

Der westliche Grundstlicks-
streifen ist laut Auskunft der
Stadt Oestrich-Winkel noch in
eine  Trinkwasserschutzzone
einbezogen.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Die Bebauung rich-
tet sich somit nach § 34 BauGB, d.h. nach Art und MaB der
baulichen Nutzung der ndheren Umgebung.

Eine Baulastenauskunft lag nicht vor. Fir die Bewertung
wird angenommen, dass keine wertrelevanten Eintragun-
gen bestehen. Bei Vorlage abweichender Sachverhalte ist
das Gutachten entsprechend anzupassen.

Das Grundsttick ist laut Auskunft nicht als Baudenkmal in
die Denkmalliste eingetragen.

Eine ErschlieBungsbeitragsauskunft lag nicht vor. Fur die
Bewertung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand
angenommen, wobei noch Kosten fiir die ErschlieBung in
Abzug gebracht werden.

Das Grundstlck ist nach aktuellem Planungsrecht und gemaB § 3 Abs. 1 ImmoWertV als Flache

der Landwirtschaft zu beurteilen.

Fir die Bewertung wird zur geplanten Nutzung als Kindergarten die planungsrechtliche Umwid-
mung als Gemeinbedarfsfliche angenommen.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

3 Ermittlung des Bodenwerts

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV vorrangig aus dem Vergleichswertverfahren ohne Be-
ricksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dafir sind die Kaufpreise von
Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwertkarte weist zum 01.01.2022 flr das Bewertungsgrundstiick einen zonalen Bo-
denrichtwert fiir landwirtschaftliche Flache von 2,80 €/m? und 7 €/m? fiir Weingarten aus.

Die Bodenrichtwerte der umliegenden wohnbaulich genutzten Grundstiicke sind wie folgt defi-
niert:

nordlich GreiffenclaustraBe und westlich SchillerstralBe
- 430 €/m?

- gemischte Bauflache

- baureifes Land

- GrundstiicksgréBe 550 m?

sudlich GreiffenclaustraBe und &stlich SchillerstralBe
- 410 €¢/m?

- gemischte Bauflache

- baureifes Land

- GrundstiicksgréBe 400 m?

Gegeniiber dem Stichtag 01.01.2020 werden die Bodenrichtwerte um 70 €/m? bzw. etwa 20 %
erhoht dargestellt.
Ableitung des Bodenwerts

Dem Grundstiick wird bereits die Qualitat fiir Gemeinbedarfsflache bzw. baureifem Land zu-
grunde gelegt, da fiir die Nutzung als Kindergarten ein Baurecht angenommen werden muss.

Ausgangswert ist der Bodenwert fiir die 550 m? groBen Grundstiicke mit einem Bodenrichtwert
von 430 €/m?

Eine Anpassung aufgrund der abweichenden GrundstlicksgréBe wird nicht vorgenommen, aller-
dings ein Abschlag aufgrund der Eigenschaft als Gemeinbedarfsflache. Fiir den Wertanteil von
Gemeinbedarfsflachen am Bodenwert fiir baureifes Land sind in der Literatur GroBenordnungen
im Bereich von 10 % bis 50 % bekannt. Fir die Wertermittlung wird ein Ansatz von 30 % gewahilt.

Fur die noch herzustellende ausreichende ErschlieBung wird ein Abschlag von 20 €/m? gewihilt.

Der Bodenwert ermittelt sich wie folgt:
(430 €/m? - 20 €/m?) x 0,3 = gerundet 125 €/m?.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

Bodenwertermittlung

GrundstlicksgréBe 1.843 m?

davon

Bauland 1.843 m? X 125 €/m? 230.375 €
zur Rundung -375 €
Bodenwert gesamt 230.000 €

Da zum Wertermittlungsstichtag noch kein Baurecht vorhanden ist sowie das Grundsttick auf-
grund der Verpachtung noch nicht baulich genutzt werden kann, muss dieser Bodenwert tber
eine anzunehmende Wartezeit diskontiert werden. Daflr wird aufgrund der Verpachtung einer
Teilflache bis zum 31.12.2024 ein Zeitraum von drei Jahren gewahlt (worst-case-Szenario). Nach
Diskontierung mit einem Zinssatz von 5 % ergibt sich der Bodenwert zu:

230.000 € x 0,864 = gerundet 199.000 €.

Der Bodenwert erhodht sich, sofern mit dem Pachter der Teilflache eine einvernehmliche Losung
zur vorzeitigen Beendigung getroffen — und in dieser Zeit Baurecht geschaffen - werden kann.

Die Pachteinnahmen in dieser Wartezeit belaufen sich jahrlich auf etwa 151 €. Die Einnahmen
waren auch im angenommenen Dreijahreszeitraum zu vernachldssigen. Ein Zuschlag dafir ent-
fallt.

Erbbauzins
Im Grundstlicksmarktbericht des Landes Hessen sowie im regionalen Grundstlicksmarktbericht
finden sich keine Analysen zu Erbbauzinsen.

In NRW wurde im Grundstticksmarktbericht 2021 ein durchschnittlicher Erbbauzinssatz fiir
Grundstticke des individuellen Wohnungsbaus, der vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert
abgeleitet wurde, nach Auswertung der Daten von 12 Gutachterausschiissen mit drei oder mehr
Fallen von 2,5 % + 0,4 % abgeleitet. Die Spanne reicht von 0,7 % bis 3,7 %. Im Jahr 2004 lag der
durchschnittliche Erbbauzins noch bei 3,7 %.

Die Erbbauzinsen fiir gewerbliche Grundstiicke sind grundsatzlich héher einzuschatzen.
Aufgrund der caritativen Verwendung des Grundstlicke wird ein Erbbauzins von 2,5 % als ange-
messen erachtet.

Der jahrliche Erbbauzins — bezogen auf den Bodenwert von 230.000 € - betragt damit

230.000 € x 0,025 = 5.750 €.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

4 Ableitung des Verkehrswerts/angemessener Erbbauzins/Wahl des Verfahrens

Das Bewertungsobjekt ist bei der Ausgangslage als Entwicklungsgrundstick zu betrachten. Der
Verkehrswert ist aufgrund der planungsrechtlichen Gegebenheiten aus dem Bodenwert abzu-
leiten.

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks am Marzackerweg - Gemarkung Winkel, Flur
53 Flurstiick 49 - in 65375 Oestrich-Winkel wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2022 unter
Berlicksichtigung der Pachtvertrage und in Erwartung des Baurechts fiir Gemeinbedarfszwecke
ermittelt mit

199.000 €.

Der angemessene Erbbauzins wird fiir den Fall der Vergabe des Grundstiicks als Erbbaurecht
und unter der Betrachtung des Grundstiicks mit Baurecht fiir Gemeinbedarfszwecke ermittelt
mit

5.750 € jahrlich.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg

Stichtag: 28.01.2022

Anlage 1 - Makrolage
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Karte von Openstreetmap, Lizenz: CC-BY-SA 2.0
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

Anlage 2 - Stadtplanausschnitt

Karte von Openstreetmap, Lizenz: CC-BY-SA 2.0
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

Anlage 3 - Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Karte von www.geoportal.hessen.de
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Marzackerweg
Stichtag: 28.01.2022

Anlage 4 - Fotodokumentation

Umfeld

Umfeld

Umfeld
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Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts

Bewertungsobjekt
Kindertagesstatte
WeiBgasse 3

65375 Oestrich-Winkel

Auftraggeber

Katholische Frihmessereifonds St. Walburga
Winkel in Oestrich-Winkel

vertreten durch den Verwaltungsrat der
Kirchengemeinde St. Peter und Paul Rheingau
Kirchgasse 1

65343 Eltville

Ermittelter Verkehrswert zum Bewertungsstichtag 28.01.2022 600.000 €

angemessener Erbbauzins im Fall
der Vergabe eines Erbbaurechts 13.195 € jahrlich

Einmalablose Gebidudewert 250.000 €

f &/ Dipl.-ing. Architekdt,

Dipl.-Wirtschafis.~Ing. (FH)
Jirg Ackermann
58093 Hagen

und lmmobmcn l .
\ Jorg Ackermann, CIS f ert (F)

von der SIHK zu Hagen 6.b.u.v. Sachverstandiger
flir Bewertung von Grundstlicken und Immobilien
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3

Stichtag: 28.01.2022

Allgemeine Angaben und Hinweise

Auftraggeber

Katholische Friihmessereifonds St. Walburga Winkel in Oestrich-Winkel

vertreten durch den Verwaltungsrat der
Kirchengemeinde St. Peter und Paul Rheingau
Kirchgasse 1

65343 Eltville

Zweck der Gutachtenerstellung

Zweck der Gutachtenerstellung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB zur Fest-
stellung des Immobilienvermdgens. Der Auftraggeber plant die Verlegung der Kindertages-
statte. Das Gutachten gilt nur im Zusammenhang mit diesem Zweck.

Es wird die Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB herangezogen.

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitounkt
auf den sich die Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdéltnisse zu erzie-

len wére.”
Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung 28. Januar 2022
Teilnehmer Neben dem Sachverstandigen Jorg Ackermann war anwe-
send ein Vertreter der Kindertagesstétte.
Besichtigungsumfang Die Besichtigung fand in einem ausreichenden Umfang

als Innen- und AuBenbesichtigung statt.

Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und auf
den die allgemeinen Wertverhaltnisse des Grundstticksmarkts zugrunde zu legen sind. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Zustand
(u.a. Lagemerkmale, Beschaffenheit, Entwicklungszustand) bezieht. Im vorliegenden Fall wird der
Tag der Ortsbesichtigung als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag bestimmt.

Wertermittlungsstichtag: 28.01.2022
Qualitatsstichtag: 28.01.2022

Zur Verfiigung gestellte und zur Bewertung herangezogene Unterlagen/Angaben

- Grundbuchauszug auszugsweise vom 27.03.2018
- Grundriss, Schnitt aus dem Jahr 1996, Architekten Menzel und Moosbrugger
- Situationsanalyse RMK
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

Vom Sachverstindigen beschaffte Unterlagen/eingeholte Auskiinfte

- Auskinfte der Stadt Oestrich-Winkel
- Bodenrichtwertauskunft
- Marktdaten zum regionalen Immobilienmarkt

Allgemeine Hinweise

Die Wertermittlung ist kein Bausubstanz- und/oder Bauschadensgutachten. Baumangel und
Bauschaden wurden nur so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei durch Inaugenschein-
nahme bei der Ortsbesichtigung erkennbar waren bzw. mitgeteilt wurden. Die Gebaudebe-
schreibung beruht auf den Eindriicken bei der Ortsbesichtigung und reflektiert den optisch er-
kennbaren Zustand. Untersuchungen zur Funktionsfahigkeit der haustechnischen Anlagen, zur
Standsicherheit, zum Brand-, Schall- und Warmeschutz, zum Befall durch tierische oder pflanz-
liche Schéadlinge sowie zum Rohrfrall wurden nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde nicht
nach schadstoffbelasteten Baustoffen, der Boden nicht nach Verunreinigungen (Altlasten) un-
tersucht. Hierzu waren besondere Fach- und Sachkenntnisse sowie Untersuchungen durch Son-
derfachleute erforderlich.

Uber die im Gutachten getroffenen Aussagen hinaus erfolgt keine Uberpriifung der Einhaltung
offentlich-rechtlicher oder privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung von Grund
und Boden sowie der baulichen Anlagen. Die Genehmigung der baulichen Anlagen und Nut-
zungen wird vorausgesetzt, sofern im Gutachten nichts anderes vermerkt ist.

Es wird angenommen, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage und Gebiihren
zum Wertermittlungsstichtag beglichen sind, sofern im Gutachten nichts Gegenteiliges vermerkt
ist. Es wird davon ausgegangen, dass dem Sachverstédndigen alle Informationen vollstandig und
richtig zur Verfligung gestellt wurden, insbesondere solche tiber bekannte Mangel, baurechtlich
nicht genehmigte Bauteile und andere wertbeeinflussende Umstande.

Eine Haftung fiir nicht erkennbare bzw. verdeckte oder verschwiegene Mangel sowie fiir sons-
tige, bei der Besichtigung nicht erkennbare Grundstlicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.

Erbbauzins
In Ergénzung zur Verkehrswertermittlung soll fiir den Fall der Vergabe des Grundstticks als Erb-

baurecht der angemessene Erbbauzins sowie die Hohe der Einmalabldse fiir das Gebaude er-
mittelt werden.

Gesetzliche Grundlagen/Vorschriften/Literatur

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. 4147).

- Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Rudesheim am Rhein
Grundbuch Winkel
Blatt 1784

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flursttick Flache [m?]

113 Winkel 22 6/5 3.277

Das Grundstiick konnte anhand der vorliegenden Grundbuch- und Katasterausziige zweifelsfrei
identifiziert werden.

Abteilung | - Eigentiimer

Katholischer Frihmessereifonds St. Walburga Winkel in Oestrich-Winkel

Abteilung Il - Lasten und Beschrankungen

Ein Auszug von Abteilung Il des Grundbuchs lag nicht vor.

Fur die Bewertung wird angenommen, dass keine wertrelevanten Eintragungen in Abteilung Il
bestehen. Bei Vorlage abweichender Sachverhalte ist das Gutachten entsprechend anzupassen.

Rechte auBerhalb des Grundbuchs bzw. Rechte Dritter

Weitere Rechte wurden dem Sachverstandigen nicht bekannt gemacht.
Der Zugang zum Grundstlick besteht Giber das Grundstiick 6/4 (WeiBgasse Nr. 5). Eine Dienst-

barkeit zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks ist nicht bekannt. Fiir die Bewertung wird eine
solche angenommen.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3

2.2

Stichtag: 28.01.2022
Lage

Makrolage und Wirtschaftsdaten

Die hessische Gemeinde Oestrich-Winkel mit rd. 11.800 Einwohnern (Stand 30.06.2021) liegt im
Rhein-Taunus-Kreis (rd. 187.400 Einwohner) am Nordufer des Rheins. Mainz ist knapp 20 km
Ostlich gelegen, Wiesbaden knapp 20 km norddstlich und Frankfurt am Main etwa 50 km nord-
Ostlich. Im Stden, jenseits des Rheins, liegt die Stadt Ingelheim am Rhein.

Die Gemeinde wurde in den 1970er Jahren aus den bekannten Weinorten Hallgarten, Mittel-
heim, Oestrich und Winkel gebildet, die heute die vier Stadtteile der Gemeinde darstellen. Ein
Grofteil des Gemeindegebiets im Norden ist durch das Waldgebiet Hinterlandswald gepragt.
Sudlich daran schlieBen sich Weinbauflachen an. Die Siedlungsgebiete befinden sich tberwie-
gend am sudlichen Rand des Gemeindegebiets unmittelbar am Rhein und werden durch Wohn-
gebiete gepragt. Infrastrukturelle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Sport- und Freizeit-
einrichtungen sind im Gemeindegebiet vorhanden.

Die Wirtschaft Oestrich-Winkels wird vom Weinbau und Tourismus dominiert. Mit etwa 70 Wein-
gltern stellt die Gemeinde das Herz des Weinanbaugebiets Rheingau dar. Dartiber hinaus sind
der Uberregional agierende Kosmetikhersteller WILDE COSMETICS und das auf dem weltweiten
Verpackungsmarkt tatige Unternehmen KISICO in Oestrich-Winkel ansassig. Seit 1980 hat die
EBS Universitat fir Wirtschaft und Recht ihren Sitz in der Gemeinde.

Die Arbeitslosenquote im Rheingau-Taunus-Kreis liegt bei 4,0 % (Stand Februar 2022, Hessen
4,7 %, Deutschland 5,3 %). Der Kaufkraftindex 2021 wird von der IHK Wiesbaden fiir Oestrich-
Winkel mit 106,8 leicht oberhalb des Bundesdurchschnitts veroffentlicht. Die Einwohnerzahl ist
in den letzten 25 Jahren etwa auf konstantem Niveau geblieben. GemaB Bevolkerungsvoraus-
schatzung der Hessen Agentur 2020 wird bis 2035 ein geringfligiger Riickgang der Einwohner-
zahl auf rd. 11.600 erwartet.

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im rd. 5.000 Einwohner groBen, unmittelbar am Rhein gelegenen
Stadtteil Winkel. Der ehemals eigenstandige Ort entwickelte sich baulich entlang der alten in
Ost-West-Richtung durch den Rheingau fiihrenden StraBe (heutige Hauptstrae) und den kur-
zen senkrecht dazu verlaufenden Gassen, so dass Winkel kein erkennbares Zentrum hat. Im Os-
ten geht das Siedlungsgebiet flieBend in den Stadtteil Mittelheim ber. Winkel und Mittelheim
werden durch Wohnnutzungen gepragt und sind von Weinbergen umgeben. Zahlreiche Gast-
ronomiebetriebe und einige Einkaufsmdglichkeiten befinden sich entlang der zentral durch die
Stadtteile verlaufenden HauptstraBe/RheingaustraBe. Zur Nahversorgung dienen ein EDEKA und
ein REWE-Markt. Neben dem Bewertungsobjekt stehen noch drei weitere Kitas, mehrere Arzte
und zwei Apotheken zur Verfiigung. Eine Grundschule ist im Ostlich gelegenen Stadtteil Oestrich
vorhanden. Deutlich erweiterte Angebote befinden sich im rd. 20 km entfernten Stadtzentrum
von Wiesbaden.

Innerhalb des Stadtteils Winkels befindet sich das Bewertungsobjekt an der WeiBgasse zwischen
der Hauptgasse und dem Rheinweg als Hinterliegergrundstiick. Die Weilgasse ist mit Kopfstein-
pflaster versehen und mit einseitig schmalen Gehweg ausgebaut. Der Rhein verlauft rd. 100 m
stdlich. Nordlich und westlich schlieft sich die historisch gewachsene Wohnbebauung an, un-
mittelbar stdlich eine landwirtschaftliche Nutzflache (Weinbau).
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

Verkehrsanbindung

Die Anbindung an den OPNV ist durchschnittlich. Der gut 1 km &stlich des Bewertungsobjekts
gelegene Bahnhof Oestrich-Winkel wird fuBldufig in etwa 15 Minuten erreicht. Dieser wird von
der Rheingau-Linie RB 10 angefahren, die unter der Woche im 30 Minuten-Takt (am Wochen-
ende stlindlich) zwischen Frankfurt Hbf und Neuwied - u.a. mit Halt in Wiesbaden, Mainz und
Koblenz - verkehrt. Der Hbf von Wiesbaden wird nach gut 20 Minuten Fahrtzeit erreicht, der
Frankfurter und Koblenzer Hbf jeweils nach gut einer Stunde.

Die Anbindung fiir den Individualverkehr ist durchschnittlich: Die B 42, die als Ortsumfahrung
parallel zum Rheinufer verlauft, verlduft etwa 90 m sidlich. Sie geht in Walluf an der Anschluss-
stelle ,Wiesbaden-Frauenstein” nach rd. 15 km nahtlos in die A 66 (Wiesbaden - Fulda) Gber. Die
Stadtzentren von Wiesbaden und Mainz werden je nach Verkehrslage in 20 bis 30 Minuten er-
reicht. Der Flughafen Frankfurt ist knapp 40 km 6stlich gelegen, die Fahrtzeit betragt etwa 40
Minuten.

Immissionsbelastung

Erhéhte Immissionsbelastungen wurden wahrend der Ortsbesichtigung nicht festgestellt.

Das Grundstiick liegt mit seinen stdlichen, nicht bebaubaren Grundstiicksflachen in einem fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiet, abgeleitet fiir ein 100-jahriges Hochwasserereignis (siehe
Karte). Die siidlich verlaufende B 42 ist regelmaBig von Uberschwemmungen betroffen.

Das Grundstick liegt vollstandig in einem Gebiet, welches von einem Hochwasser-Extremereig-
nis betroffen ware.

:\.,-"' \‘»Pﬁ

P"‘\

Die stidlichen Freiflichen werden aktuell als Spielplatz genutzt. Die Lage in einem Uberschwem-
mungsgebiet wird durch den Bodenwertansatz - abgeleitet aus einem lagetypischen Boden-
richtwert - ausreichend berlcksichtigt. Ein darGber hinausgehender Werteinfluss wird nicht ge-
sehen.
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Ackermann Immobilienbewertung

2.3

2.4

Beschaffenheit

Zuschnitt und Form

Topografie

Bodenverunreinigungen

Baugrund

D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

Das Grundstiick hat einen insgesamt unregelmaBigen Zu-
schnitt mit geraden Grenzverldufen (siehe Flurkarte).

Das Grundstiick mit einer Gesamttiefe von etwa 90 m
grenzt mit rd. 51 m an die WeiBgasse.

Die WeiBgasse sowie das Gelande fallen in stidliche Rich-
tung zum Rhein ab. Wesentliche Hohenunterschiede zum
Niveau der Nachbargrundstlicke bestehen nicht.

Untersuchungen auf das Vorliegen von Bodenverunreini-
gungen wurden nicht angestellt. Aus der Ortsbesichti-
gung ergaben sich keine Verdachtsmomente.

Zu Bewertungszwecken wird eine nutzungsbezogene Alt-
lastenunbedenklichkeit angenommen.

Es liegen keine detaillierten Informationen zum Baugrund
vor. Zu Bewertungszwecken wird angenommen, dass der
Baugrund ausreichend tragfahig ist und die Geb&dude ge-
manB den statischen Vorgaben errichtet wurden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Vorbereitende Bauleitplanung

Verbindliche Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan stellt fiir das Grundstiick unter-
schiedliche Nutzungen dar (siehe Karte):

Die nordlichen Teil- .
flaichen sind als Ge-

meinbedarfsflache ) \“\:\\\\'\\\\\\
mit der Zweckbe- 4 &:
stimmung  Kinder- SRS 2 X

garten dargestellt. P

Die sudlichen Teilfla-
chen sind entlang
der WeiBgasse als
Grinflache darge-
stellt, die tbrigen als -
Flachen der Landwirtschaft.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans. Die Bebauung rich-
tet sich somit nach § 34 BauGB, d.h. nach Art und MaB der
baulichen Nutzung der naheren Umgebung.

Das Grundstiick liegt nach Aussagen der Stadt Oestrich-

Winkel auBerhalb der Innenbereichssatzung (grtine Linie
im Flachennutzungsplan).
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

Gestaltungssatzung Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich der Satzung
Uber die Gestaltung baulicher Anlagen im Ortskern der
Stadtteile Mittelheim und Winkel zum Erhalt der dorfli-
chen Eigenart.

Danach sind bauliche MaBnahmen aller Art mit der Ge-
meinde anzustimmen. Die Satzung trifft u.a. Festsetzun-
gen fiur die Dimensionierung von Baukdrpern, Dachfor-
men und -gestaltung, Abstandsflachen. Fir Grundstilicke
in Hinterlandlage bestehen teilweise Ausnahmeregelun-
gen.

Eine Wertrelevanz geht aus der Lage im Bereich der Sat-
zung nicht hervor.

Baulasten Eine Baulastenauskunft lag nicht vor. Fiir die Bewertung
wird angenommen, dass keine wertrelevanten Eintragun-
gen bestehen. Bei Vorlage abweichender Sachverhalte ist
das Gutachten entsprechend anzupassen.

Denkmalschutz Das Grundstick ist laut Auskunft nicht als Baudenkmal in
die Denkmalliste eingetragen.

Nach Auskunft der Stadt besteht dagegen ein Ensemble-
schutz. In der Umgebung findet sich eine Vielzahl von
denkmalgeschitzten Hausern, u.a. das ,Graue Haus”, ei-
nes der altesten Profanbauten Deutschlands.

Eine Wertrelevanz ist daraus nicht abzuleiten.

Beitragsrechtlicher Zustand Eine ErschlieBungsbeitragsauskunft lag nicht vor. Fir die
Bewertung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand
angenommen.

Entwicklungszustand

Das Bewertungsgrundsttick ist im nordlichen Bereich als baureifes Land gemaB § 3 Abs. 4 Im-
moWertV zu qualifizieren, d.h. nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar. Aus dem digitalen Liegenschaftskataster lasst sich hierfiir eine
Flache von 1.300 m? abgreifen.

Die sudlichen Teilflichen - nach Differenzbildung 1.977 m? - sind unabhé&ngig von ihrer Einbe-

ziehung in die Funktionalitat der Kindertagesstatte gemaB & 3 Abs. 1 ImmoWertV als Flachen
der Landwirtschaft zu beurteilen.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3

3.1

3.2

3.3

Stichtag: 28.01.2022
Bauliche Anlagen

Baugenehmigung/Schlussabnahmeschein

Baugenehmigungen und/oder Schlussabnahmebescheinigungen haben nicht vorgelegen. Das
Gutachten wird unter der Pramisse gefertigt, dass die baulichen Anlagen insgesamt auflagen-
und mangelfrei abgenommen sind.

Darstellung der Gebaudekonzeption

Das Bewertungsgrundstiick wurde urspriinglich 1961 mit der I-geschossigen Kindertagesstatte
mit L-férmigem Grundriss bebaut. Im Zeitraum 1996 bis 1998 wurde die Heizungsanlage saniert,
die Gruppenraume erweitert sowie der Mehrzweckraum geschaffen.

Der Haupteingang wird tber das Grundstiick 6/4 (Weilgasse 5) erschlossen. Aus der Eingangs-
halle gehen zwei Flure ab. Entlang des Langstrakts liegen die rechteckigen Gruppenraume sowie
die nutzungstypischen Nebenflachen (Teekiiche, Waschraume, Abstellrdume). Im Quertrakt sind
Biros angelegt sowie am stidlichen Ende ein achteckiger Mehrzweckraum.

Die an der Weillgasse gelegenen siuidlichen Freiflachen sind zu Spiel- und Spielplatzzwecken tlw.
als Rasenflachen angelegt. Die gebaudenahen Freiflachen sowie die Zuwegungen sind mit Ver-
bundsteinpflaster und Betonplatten befestigt oder mit Feinkies belegt.

An der nordlichen Grenze wurde 2014 ein Abstellraum errichtet.

Bewertung der Gebdudekonzeption

Der Gebdudekomplex erflllt laut der vorliegenden Funktionsanalyse nicht mehr die Anforde-
rungen an einen zeitgemaBen Betrieb einer Kindertagesstatte. Es fehlen sowohl Ruhe- und
Schlafrdume fir die Kinder als auch Personalraume. Flr die Auslastung mit etwa 70 Kindern ist
die Kiiche zu gering dimensioniert. Die Konzeption der Gruppenrdume mit einer Raumtiefe von
insgesamt 8 m und vollstdndigen Fensterfronten bietet die Mdglichkeit einer neuen Aufteilung.
Die Belichtung ist sehr gut. Die Sanitdrraume sind ausreichend dimensioniert.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist eingeschrankt, vorstellbar sind allerdings Blironutzungen so-
wie andere tertidre Dienstleistungen (Vinothek).

Fur eine alternative Nachnutzung ist allerdings mit Investitionskosten zu kalkulieren (siehe be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale).

Flachen und Kennzahlen

Eine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) lag nicht vor. Diese wurde aus den Bauzeichnun-
gen abgeleitet und Uber das digitale Liegenschaftskataster plausibilisiert.

Es lag ein Grundriss aus dem Jahr 1996 vor. Dieser wurde auf Ubereinstimmung mit der Ortlich-
keit Uberprift. Dabei wurde keine wesentliche Abweichungen festgestellt.
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3.4

D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

Der Grundriss ist mit Flachenangaben pro Raum ohne Angaben zur Flachendefinition versehen.
Die Flachenangaben wurden anhand der Grundrissplane Uberprift und dabei nur geringe Ab-
weichungen festgestellt. Die Summe der Angaben wird als gerundete Mietflache Gtbernommen.
Der nachtragliche Abstellraum bleibt wegen Geringfligigkeit auen vor.

Lage Nutzung BGF [m?] Mietflache [m?]

EG Kindertagesstatte 510 400

Die Flachen dienen nur fir diese Wertermittlung und sind mit Unsicherheiten behaftet. Sie kon-
nen von den tatsachlichen, nur durch detailliertes Aufmal3 vor Ort zu ermittelnden Flachen ab-
weichen. Sie haben eine fur Wertermittlungszwecke ausreichende Genauigkeit und sind hinrei-
chend plausibilisiert. Das Ausbauverhaltnis von 400 m? / 510 m? BGF ergibt rd. 78 % und liegt in
einem normalen Bereich.

Baubeschreibung

Die Angaben beziehen sich auf die dominierenden Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche kénnen
hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Die folgende Gebaudebeschreibung ist als ein beschrei-

bender Teil des Gutachtens zu verstehen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Rohbau:

Konstruktion: Mauerwerk

Waénde: Mauerwerk, Innenwande tlw. in Trockenbauweise

Dach: Pultdach mit bitumindser Abdichtung Uber Hauptgebaude, Metalldach Gber
kleinem Pultdach mit Liftungsklappen, Metalldach Gber Mehrzweckraum in
Holzkonstruktion und Pyramidendach

Ausbau:

Fassaden: Mauerwerk verputzt und gestrichen

Decken: teilweise abgehangte Mineralfaserdecken mit Rasterbeleuchtung, teilweise
verputzt und gestrichen
Mehrzweckraum mit Untersicht auf Holzkonstruktion

Fenster: Leichtmetall/Kunststoff mit Warmeschutzverglasung, auBenliegender manuel-
ler Sonnenschutz

Tiren: AuBentiren: Aluminiumrahmen mit Glasausschnitt

Innentlren: Holzwerkstoffe in Holzzargen

FuBboden: PVC, Sanitarbereiche mit Fliesen, Technik mit Estrich

Sanitdranlagen:

Heizung:

AuBenanlagen:

zeitgemaBer Standard mit wandhangenden WCs (kindgerechte Hohe der Ele-
mente), Einbauspulkasten, Waschbecken, Boden- und Wandfliesen; Wasch-
rdume der Kinder mit erneuerten Béden

Gastherme, Verteilung Uiber Radiatoren mit Themostatventilen

straBenseitige Einfriedung mit Bruchsteinmauer, zum Weingarten tlw. mit

Drahtgitter- und Maschendrahtzaun, zu nérdlichen Nachbarn mit Beton-
mauer, Bdume, Rasenflache
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3

3.5

Stichtag: 28.01.2022
Bauzustand

Am Tag der Ortsbesichtigung konnten keine wesentlichen Schaden durch Inaugenscheinnahme
festgestellt werden. Im Jahr 2012 sind WarmedammmaBnahmen vorgenommen worden.

Gesundheitsschadliche Bauteile

Untersuchungen Gber die Verwendung gesundheitsschadlicher Bauteile wurden nicht angestellt.
Vor Ort konnten keine Hinweise auf asbesthaltige oder andere gesundheitsschadliche Baustoffe
festgestellt werden. Aufgrund des Ursprungsbaujahrs kann eine Verwendung solcher Baustoffe
grundsatzlich ausgeschlossen werden. Eine gesicherte Aussage hierzu ist nur nach Untersuchun-
gen durch Sonderfachleute méglich.

Fir die Bewertung wird vorbehaltlich gegenteiliger Untersuchungen davon ausgegangen, dass
keine Beeintrachtigungen bestehen.

Zustand der baulichen Anlagen

Die Ausstattung ist funktional. Sie ist u.a. mit einer zentralen Beheizung, auBenliegendem Son-
nenschutz, Kunststoffbdden und Mineralfaserdecken als zeitgemaB zu beurteilen. Eine durch-
greifende Modernisierung fand nicht statt.
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Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

4 Ermittlung des Bodenwerts

Der Bodenwert ist nach § 40 ImmoWertV vorrangig aus dem Vergleichswertverfahren ohne Be-
ricksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dafir sind die Kaufpreise von
Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Uberein-
stimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.

Bodenrichtwert

Die Bodenrichtwertkarte weist zum 01.01.2022 fiir das Bewertungsgrundstlck einen erschlie-
Bungsbeitragsfreien Bodenrichtwert von 360 €/m?” aus. Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt
definiert:

- gemischte Bauflache
- baureifes Land
- GrundstiicksgréBe 500 m?

Gegeniiber dem Stichtag 01.01.2020 wird der Bodenrichtwert um 60 €/m? bzw. 20 % erhéht
dargestellt. Seit dem 01.01.2018 ist ein Anstieg um ca. 38 % analysiert.

Fur landwirtschaftliche Flache und fiir Weingarten wurden Bodenrichtwerte in Hohe von
2,80 €/m? bzw. 7 €/m? beschlossen.

Ableitung des Bodenwerts

Dem Grundsttick sind verschiedene Qualitaten beizumessen (siehe Entwicklungszustand). Durch
Abgriff aus der digitalen Flurkarte kann der nérdlichen bebaubaren Teilflache eine GréBe von
1.300 m? zugeordnet werden.

Auch dieser Bereich liegt auBerhalb der Innenbereichssatzung und ist in der vorbereitenden
Bauleitplanung als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Eine Entwicklung/Umnutzung zu einem
Wohn- oder gewerblich genutzten Grundstiick kann nicht als gesichert gelten. Das Gutachten
legt ein noch einzuholendes Baurecht fiir die Nutzung als Nicht-Gemeinbedarfsflache zugrunde.

Zur Anpassung des Bodenwerts der kleineren, der Bebauung zuzuordnenden, Grundstucksflache
hat der Gutachterausschuss Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht.

GroBe von 1.300 m? = 0,9
GréBe von 500 m? =1,0

Fir die Hinterlandlage sowie die unglinstige ErschlieBung wird ein Abschlag von insgesamt 10 %
kalkuliert.

Der Bodenwert ermittelt sich wie folgt:
360 €/m*x (0,9 / 1,0) x 0,9 = gerundet 290 €/m>.

Der im Flachennutzungsplan als Grinflache dargestellte Bereich wird als hausnahes Gartenland
bzw. nutzungserhdhende Freiflache betrachtet. Der Ansatz furr landwirtschaftliche Flache ist da-
her nicht sachgerecht. Der Wert fiir landwirtschaftliche Flache wird erhéht mit 30 €/m2angesetzt.
Das entspricht einem Wertansatz von etwa 10 % des Baulandwerts. Dies ist aufgrund der GroBe
angemessen.
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Ackermann Immobilienbewertung

D - 65375 Oestrich-Winkel, WeiBgasse 3
Stichtag: 28.01.2022

Fir den mit Weinreben bebauten Grundstiicksteil kommt der Bodenwert in Hohe des Boden-

richtwerts von 7 €/m? in Ansatz.

Bodenwertermittlung

GrundstlicksgroBe 3277 m?
davon

Bauland 1.300 m?
Griinland 777 m?
Weingarten 1.200 m?

zur Rundung

Bodenwert gesamt

xX X

290 €/m? 377.000 €
30 €/m? 23.310 €
7 €/m? 8.400 €
1.290 €

410.000 €

Fir das Ertragswertverfahren wird ausschlieBlich der Bodenwert des Baulands als rentierlich be-
trachtet. Die Bodenwerte fiir das Griinland/die Freiflichen und den Weingarten werden als be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt.
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5 Ermittlung des Ertragswerts

Erlauterung der Ansdtze der Ertragswertermittlung

Fir das Ertragswertverfahren werden aufgrund der angenommenen alternativen Folgenutzung,
z.B. Buro oder Dienstleistung, marktlblich erzielbare Mieten verwendet. Das Gutachten legt ein
noch einzuholendes Baurecht fiir die Nutzung als Nicht-Gemeinbedarfsflache zugrunde.

Marktsituation

Der Markt fur Buroflachen in Oestrich-Winkel ist eingeschrankt und der Vermietungsmarkt stark
durch Eigennutzer gepragt. Die recherchierten Angebotsmieten fiir Buroflachen mit einfachem
bis mittlerem Standard in Wiesbadener Stadtteilen und Randlagen sowie im Rheingau streuen
laut IVD-Gewerbepreisspiegel sowie Verdffentlichungen der IHK von etwa 7,00 bis 11,00 €/m?

Marktiiblich erzielbare Miete/Jahresrohertrag

Der Mietansatz wird vor dem Hintergrund des mittleren Nutzwerts in Anlehnung sowie die kal-
kulierten Ausbaukosten an die recherchierten Marktspannen fiir Biiroflachen mit 9 €/m? gewahlt
und in die Ertragswertermittlung ibernommen. Dieser Mietwert kann auch fiir alternative — z.B.
fur gastronomische Nutzungen — herangezogen werden.

Nutzung Flache Miete mtl. Miete
Biro 400m?  zu 9,00 €/m? 3.600 €
markttblicher Rohertrag jahrlich 43.200 €

Ansitze der einzelnen Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung.

Die Verwaltungskosten werden objekttypisch mit 3 % des Jahresrohertrags in Ansatz gebracht.

Betriebskosten

Dies sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundsttick oder durch den bestimmungsge-
maBen Gebrauch laufend entstehen. In Ansatz zu bringen sind nur solche Kosten, die blicher-
weise nicht umgelegt werden.

Fur den Vermietungsfall wird eine marktiibliche Vollumlage der Betriebskosten, analog zu
Marktgepflogenheiten, angenommen. Fir die Wertermittlung werden keine nicht umlagefahige
Betriebskosten in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wéh-
rend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.
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Stichtag: 28.01.2022

Unter Berlicksichtigung des baulichen Zustands, der Ausstattung und des Gebaudealters wird
der Ansatz fiir die Instandhaltungskosten mit 8,50 €/m? gewahlt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche
Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung.

Das Mietausfallwagnis wird unter Berlicksichtigung der Gebaudeart und Marktgangigkeit des
Objektes mit 4 % des Jahresrohertrags in Ansatz gebracht.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit welchem der Verkehrswert von Grundstiicken im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). In seiner H6he driickt sich die
objektspezifische  Risikoeinschatzung aus. Neben der  Grundstlcksart st der
Liegenschaftszinssatz insbesondere abhdngig von der allgemeinen Marktlage am
Wertermittlungsstichtag, den erzielbaren Ertrdgen sowie der Lagequalitdt und Fungibilitdt des
Grundstuicks.

Der zusténdige Gutachterausschuss weist keine Liegenschaftszinssatze flir Gewerbeobjekte aus.
Aus Uberregional gelegenen Gewerbeobjekten mit tertidarer Nutzung sind dem Sachverstandi-
gen Spannen fir Liegenschaftszinssatze im Bereich zwischen 2,5 % und 6 % bekannt.

Unter Bertiicksichtigung der Marktlage und Objekteigenschaften, Vergleichsdaten aus dem tber-
regionalen Umfeld sowie der weiteren damit korrespondierenden Wertermittlungsparameter
wird der Liegenschaftszinssatz mit 4 % gewahlt. Der sich daraus ergebende Rohertragsfaktor
bezogen auf den Ertragswert aus marktiiblichen Ertrdgen (ohne Sonderwerte) betragt das 18,8-
fache. Der resultierende Kapitalwert (Ertragswert / Mietflache) liegt bei rd. 2.025 €/m? Mietflache.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist Ublicherweise die Zeit anzusehen, in der die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden konnen. Diese Einschdtzung hangt nicht von der technischen Lebensdauer bzw.
vom Alter des Gebdudes ab, sondern vielmehr von seiner 6konomischen Funktions- und Ver-
wendungsfadhigkeit und vom Modernisierungsgrad.

Fur die Verkehrswertermittlung werden Ausbaukosten zur Nachnutzung kalkuliert, die eine Ver-
langerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bedingen. Die Restnutzungsdauer wird mit
40 Jahren angenommen.

Barwertfaktor

Der Barwertfaktor ergibt sich aus der Restnutzungsdauer von 40 Jahren und dem Liegenschafts-
zinssatz von 4 % zu 19,79.
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Ertragswertermittiung

markttblich erzielbarer Jahresrohertrag 43.200 €

abziiglich Bewirtschaftungskosten

/. nicht umlagefahige Betriebskosten 0% von 43.200 € 0¢€

/. Verwaltungskosten 3% von 43.200 € 1.296 €

/. Instandhaltungskosten

400 m? Mietfliche zu 8,50 €/m? 3.400 €
/. Mietausfallwagnis 4% von 43.200 € 1.728 €
Summe Bewirtschaftungskosten 6.424 €
(etwa 14,9 % des Rohertrags)
Reinertrag 36.776 €
./. Bodenverzinsung (4,0 % von 377.000 €) 15.080 €
Gebaudeertragsanteil 21.696 €
)I;arwertfaktor (19,79) 429.364 €
Bodenwert 377.000 €
Zwischensumme 806.364 €
Rundung 3.636 €
vorlaufiger Ertragswert 810.000 €

(Ertragswert aus marktlblichen Ertragen)

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV

Die Ausflihrungen bezogen sich bislang auf ein Bewertungsgrundstiick ohne Besonderheiten.
Nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind alle Einflisse, die vom marktiblichen Modell abweichen, als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) zu berlicksichtigen.

Zu berlcksichtigen sind die Bodenwerte fiir das Griinland sowie den Weingarten.

Fur die Nachnutzung sind Ausbaukosten zu betrachten, die mindestens die Erneuerung der

Elektrik, der Bodenbeldge und der Sanitdranlagen umfassen. Fir diese Position wird ein pau-
schaler Ansatz von 200 €/m?-Mietflache bzw. 80.000 € gewéhit.
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Zudem sind fiir eine Biironutzung etwa 13 Stellplatze abzuldsen. Die Anzahl ergibt sich aus der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Oestrich-Winkel, wonach je 30 m?-Nutzfliche ein Stellplatz zur
Verfigung zu stellen ist. Da auf dem Grundstiick — vorbehaltlich bauordnungsrechtlicher Pri-
fung - kein Stellplatz zu realisieren ist, wird eine Abldse von 13 Stellplatzen zu je 9.250 € als
Maximalablose kalkuliert.

Da die zugrunde gelegte Folgenutzung nicht sofort realisiert werden kann, ist zusatzlich ein Er-
tragsausfall in Ansatz zu bringen. Dieser wird pauschal in Héhe einer Jahresmiete gewahilt.

Ubertrag vorlaufiger Ertragswert 810.000 €
Wertanteil Griinland 23310 €
Wertanteil Weingarten 8.400 €
bauliche MaBnahmen zur Nachnutzung - 80.000 €
Abschlag Stellplatzablose (13 x 9.250 €) - 120.250 €
Ertragsausfall 12 Monate -43.200 €
Ertragswert gerundet 600.000 €
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6 Zusammenfassung/SWOT-Analyse

Das Bewertungsobjekt befindet sich im hessischen Oestrich-Winkel, hier im Ortsteil Winkel in
der Weillgasse. Das Grundstlick ist aktuell mit einer I-geschossigen Kindertagesstatte bebaut.
Die Planungen des Auftraggebers sehen die Verlegung der Kindertagesstétte vor. In der Bewer-
tung wurde ein Nachnutzungskonzept fir Bliro- oder Dienstleistungsnutzung verfolgt, welches
die aktuell vorhandene Mietfléche von etwa 400 m? aufnimmt.

Das Gebaude weist eine funktionale und noch zeitgeméaBe Ausstattung auf und befindet sich in
einem durchschnittlichen bis guten baulichen Zustand. Weitere Besonderheiten bei der Bewer-
tung wurden als Marktwiirdigung im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale beriicksichtigt.

Das Gutachten legt ein noch einzuholendes Baurecht fiir die Nutzung als Nicht-Gemeinbedarfs-
flache zugrunde.

Strengths (Starken)

- gute Mikrolage in Winkel mit Nahe zum Rhein
- guter baulicher Zustand

- zeitgemaBe Ausstattung

- flexible Grundrissaufteilung moglich

Weaknesses (Schwachen)

- keine Stellplatze auf dem Grundstlick

- ErschlieBung tber Nachbargrundstiick

- ggf. Einschrankungen bei Umnutzung durch Lage in Denkmalensemble und Gestaltungs- und
Erhaltungssatzung

- Hinterlandlage (von der Weigasse)

Opportunities (Chancen)

- Umnutzung

Threats (Risiken)

- allgemeine Marktrisiken

- Baurecht fiir Nicht-Gemeinbedarfsflache noch einzuholen
- ggf. hohere Stellplatzablése bei abweichender Nutzung
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7 Ableitung des Verkehrswerts/Wahl des Verfahrens

Das Bewertungsobjekt ist im Bestand und im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eher als Rendite-
objekt zu betrachten, wobei eine Eigennutzung nicht auszuschlieBen ist. Der Verkehrswert somit
aus dem Ertragswert abzuleiten. Der Sachwert fiihrt aufgrund fehlender Marktanpassungsfakto-
ren nicht zu verwendbaren Ergebnissen und wurde nicht ermittelt. Aufgrund fehlender tatsach-
licher Vergleichspreise konnte kein unmittelbares Vergleichswertverfahren vorgenommen wer-
den.

Der Verkehrswert des bebauten Grundstiicks WeiBBgasse 3 in 65375 Oestrich-Winkel wird
zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2022 ermittelt mit

600.000 €.

Zusammenstellung der Einzelwerte/Objektkennzahlen

Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 600.000 €
Ertragswert 600.000 €
Bodenwert rentierlich 377.000 €
Bodenwert gesamt 410.000 €
Ertragswert aus marktiblichen Ertragen vor Sonderwert rd. 810.000 €
markttblich erzielbarer Jahresrohertrag 43.200 €
Bewirtschaftungskosten rd. 6.424 €

(etwa 14,9 %)
Mietflache 400 m?

Es ermitteln sich die folgenden Kennzahlen:

Ertragswert aus marktiblichen Ertragen/m?-Mietfliche rd. 2.025 €/m?

Ertragswert aus marktublichen Ertragen/marktublich erzielbarer Rohertrag 18,8-fach
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9 Angemessener Erbbauzins/Einmalablose Gebaude

Laut Auftraggeber ist noch nicht entschieden, ob das Grundstiick an die Gemeinde verkauft wird
oder als Erbbaurecht vergeben wird. Fur diesen Fall sollen ein angemessener Erbbauzins sowie
die Einmalabldse fir das Gebdude ermittelt werden.

Erbbauzins
Im Grundstlicksmarktbericht des Landes Hessen sowie im regionalen Grundstlicksmarktbericht
finden sich keine Analysen zu Erbbauzinsen.

In NRW wurde im Grundstliicksmarktbericht 2021 ein durchschnittlicher Erbbauzinssatz fir
Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus, der vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert
abgeleitet wurde, nach Auswertung der Daten von 12 Gutachterausschiissen mit drei oder mehr
Fallen von 2,5 % + 0,4 % abgeleitet. Die Spanne reicht von 0,7 % bis 3,7 %. Im Jahr 2004 lag der
durchschnittliche Erbbauzins noch bei 3,7 %.

Die Erbbauzinsen flir gewerbliche Grundstiicke sind grundséatzlich héher einzuschatzen. Laut ei-
ner Untersuchung des Deutschen Erbbaurechtsverbands aus dem Jahr 2018 liegt der durch-
schnittliche Erbbauzins fiir Gewerbegrundstilicke bei Neuvergabe bei 4,3 %. Seitdem ist auch in
diesem Segment ein Riickgang zu beobachten.

Aufgrund der angenommenen gewerblichen Verwendung des Grundstiicks wird ein Erbbauzins
von 3,5 % - ausschlieBlich bezogen auf den Baulandanteil - als angemessen erachtet.

Der jahrliche Erbbauzins — bezogen auf den Bodenwert von 377.000 € - betragt damit
377.000 € x 0,035 = 13.195 €.

Gebaudewert

Der zu beriicksichtigende Gebaudewert entspricht nach Auffassung des Sachverstandigen dem
vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen exklusive Grundstiick. Hierfiir ist das Sachwertver-
fahren ohne die MaBnahmen zur Verlangerung der Restnutzungsdauer anzuwenden:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Herstellungskosten werden in Orientierung an Normalherstellungskosten nach objektspezi-
fischen, aktuellen Erfahrungswerten angesetzt. Es handelt sich hierbei nicht um Ansatze fiir eine
Rekonstruktion des Bauwerks, sondern um Kennwerte zur Herstellung eines Gebaudes, das mit
dem nutzungsspezifischen Standard bzw. Ausstattungsmerkmalen des Bewertungsobjekts ver-
gleichbar ist.

Das BKI weist fiir 2021 die folgenden statistischen Kostenkennwerte inklusive Mehrwertsteuer
aus:

Kindergarten, nicht unterkellert, einfacher Standard
verdffentlichte Spanne: 1.080 €/m? BGF - 2.020 €/m?* BGF
Mittelwert: 1.575 €/m” BGF

bzw. exklusive Mehrwertsteuer

verdffentlichte Spanne: 908 €/m? BGF - 1.697 €/m? BGF
Mittelwert: 1.324 €/m* BGF

Fiir die Bewertung wird ein Ansatz von 950 €/m*-BGF gewihilt.
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Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes (Basis 2015 = 100) fir gewerbliche Betriebsge-
baude

1. Quartal 2021 = 121,4
1. Quartal 2021 = 140,0

Regionalisierungsfaktor fir den Rheingau-Taunus-Kreis = 1,077
Baunebenkosten = 12 %

auf den Wertermittlungsstichtag indexierte und regionalisierte Herstellungskosten inklu-
sive Baunebenkosten sowie exklusive Mehrwertsteuer

950 €/m* x 510 m?-BGF x (140,0 / 121,4) x 1,077 x 1,12 673.964 €
Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen:

Ansatz pauschal = 4 % von 673.964 € 26.959 €
Summe der Herstellungskosten 700.923 €

Die Restnutzungsdauer wird ohne bauliche MaBnahmen zur Verldngerung mit 25 Jahren
angenommen.

Alterswertminderung

Der Alterswertminderungsfaktor (Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer) ergibt sich nach
der Rechnung 25 Jahre / 70 Jahre zu = 0,36.

Baujahr (tatsachlich) 1961

Baujahr (fiktiv) 1992

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 0,36

vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen Anlagen und AuBenanlagen 252.332 €

Die in der Berechnung folgende Marktanpassung entféllt bei der Berechnung dieses Wertes, da
sie zur Anpassung auf den lokalen Grundstticksmarkt (inklusive Grundsttick) und somit zur Er-
mittlung des Verkehrswertes dient.

Der fir die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale gewahlte Abschlag fiir die
Stellplatzablése bleibt auBen vor. Uber die Ablése sollte eine separate Vereinbarung getroffen

werden. Die Ubrigen Zu- oder Abschlage entfallen bei dieser Betrachtung.

Der Gebdudewert zur Einmalablose betrigt demnach gerundet 250.000 €.

Seite 22 von 29



Ackermann Immobilienbewertung D - 65375 Oestrich-Winkel, Weilgasse 3

Stichtag: 28.01.2022

Anlage 1 - Makrolage
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Karte von Openstreetmap, Lizenz: CC-BY-SA 2.0
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Anlage 2 - Stadtplanausschnitt

Karte von Openstreetmap, Lizenz: CC-BY-SA 2.0
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Anlage 3 - Auszug aus dem Liegenschaftskataster

44

Karte von www.geoportal.hessen.de
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Anlage 4 - Fotodokumentation

Zugang Gebaude Uber Nachbargrundstlick

WeiBgasse Richtung Suden

nordliche Grundstuiicksflache
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Grundstlick mit Blickrichtung Stiden

Grundstlick mit Blickrichtung Norden

Mehrzweckraum
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Mehrzweckraum

Gruppenraum

Sanitarflachen
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Sanitarflachen

Klche

Gastherme
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Stadt Oestrich-Winkel
im Rheingau

Mitteilungsvorlage OESTRICH-WINKEL
Nr: MI-270/2022 IM RHEINGAU
Aktenzeichen

Dezernat / Fachbereich Fachbereich Bauen

Vorlagenerstellung Lisa Niegel

Verfahrensgang Termin

Ortsbeirat flr den Ortsbezirk Winkel 30.11.2022

Neugestaltung der Freianlagen der Brentanoscheune
Hier: Kenntnisnahme des Vorentwurfes

Mitteilung

Im Sommer dieses Jahrs wurde das Biiro ,,Die Landschaftsarchitekten Bittkau + Bartfelder” aus Wiesbaden
mit der Planung der Neugestaltung der AulRenanlagen der Brentanoscheune beauftragt. Basierend auf dem
bereits seit Herbst 2020 vorliegende Gesamtkonzept von Andres Koppelmann wurde der Entwurf in den
letzten Monaten ausgearbeitet und bereits in der Betriebskommission , Kultur und Freizeit” vorgestellt.

Im ersten Entwurf wurde kritisiert, dass der Platz vor der Scheune aufgrund der vorgeschlagenen
Bepflanzung nicht mehr fiir Feste wie zum Beispiel den Weihnachtsmarkt genutzt werden kénnte, weshalb
der Entwurf nochmal iberarbeitet wurde.

Insgesamt ist eine strukturierte Gestaltung der Stellplatzflachen geplant. Es sollen 16 PKW-Stellplatze
entstehen. Zwei davon sollen mit einer Ladesaule ausgestattet werden. Im Zuge der BaumalRinahmen
kénnen vorbereitende MalBnahmen fiir die spatere Aufriistung durch weitere Ladesaulen getroffen werden.
Zudem sind 12 Fahrradstellplatze eingeplant. Sollte im Nachgang festgestellt werden, dass mehr Stellplatze
fir Fahrrader bend6tigt werden, kdnnen zusatzliche Abstellmoéglichkeiten geschaffen werden. Auch fir E-
Bikes werden Ladesadulen vorgesehen.

Die Planung sieht vor, die Stellplatzflachen fiir PKW in Rasengitter herzustellen. Die Wegeflachen und
Flachen. auf denen Fahrrader abgestellt werden konnen, werden als wassergebundene Wegedecke
geplant.

Neben der Neugestaltung der Stellplatzflache stellt die groRte Veranderung die Herstellung der
Barrierefreiheit dar. Der aktuelle Zuweg zur Brentanoscheune ist mit einer enormen Steigung versehen,
welche es fiir Menschen mit Beeintrachtigungen momentan sehr schwer macht, den Weg alleine zu
beschreiten. Im Zuge der Umgestaltung ist vorgesehen, die Steigung abzutragen, sodass der Weg spater die
Kriterien der Barrierefreiheit erfiillt.




Im Bereich der Griinflache ist eine Aufwertung angestrebt, die sich vor allem in der Erneuerung der
historischen Wegebeziehung darstellt.

Zudem werden im gesamten Bereich Leuchtelemente vorgesehen, die neben gestalterischer Funktion auch
dazu beitragen, dass Angstraume vermieden werden und der Bereich auch in der dunklen Jahreszeit besser
genutzt werden kann. Des Weiteren werden auch neue Baumpflanzungen vorgenommen und die
Brentanoscheune als Denkmal wird durch gestalterische Pflanz- und Beleuchtungselemente architektonisch
hervorgehoben.

Der Vollstandigkeit halber ist in Anlage 4 die Prasentation, welche der Betriebskommission Kultur und
Freizeit am 05.10.2022 vorgestellt wurde, beigefiigt. Die dort enthaltenen Planungen sind inzwischen
aufgrund der Anmerkungen der Mitglieder der BK bzgl. der Einschrankungen fir Festivitaten liberholt. Dies
gilt zu beachten. Beispiele zur Gestaltung und Materialitdt sind noch aktuell. In Anlage 1 ist der aktuelle
Vorentwurf zu finden. In Anlage 2 ist der Vorentwurf mit moglichen Standen fiir den Weihnachtsmarkt
Uberlagert. In Anlage 3 ist ebenfalls der Vorentwurf mit moéglichen Standen fir den Weihnachtsmarkt
Uberlagert, hier jedoch beinhaltet die Darstellung verschiedene StandgréRen. Anlage 2 und 3 dienen
lediglich der Verdeutlichung, dass nach Umgestaltung des Hofes weiterhin zusammenhangende,
unbebaute, nicht bepflanzte Flachen tbrigbleiben, welche fiir Feste genutzt werden kdnnen.

Die Betriebskommission , Kultur und Freizeit” hat dem Vorentwurf bereits zugestimmt und die weitere
Planung auf Basis dessen beschlossen. Im nachsten Schritt wird das Landschaftsarchitekturbiro DLA in
Leistungsphase 3 nach HOAI einteigen, d.h. den Entwurf weiter ausarbeiten und eine erste
Kostenberechnung aufstellen. AnschlieBend wird die Genehmigungsplanung erstellt, welche fir die
Denkmalschutzrechtliche Genehmigung benétigt wird.

Oestrich — Winkel, 21.11.2022

Dezernatsleiter
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- barrierefreie Gesamterschliessung

« Neuordnung der Flachen und
Austausch der Belage

- Sicherung des geschuitzten
Baumbestandes

- geordnetes

PKW- Stellplatzangebot

mit zusatzlich 2 e-Ladestationen
« Neues Stellplatzangebot

fur Fahrrader

mit 2 e-Ladestationen

- Sicherung des geschitzten
Baumbestandes

« Aufwertung und
« Durchgriinung der Freiflachen

« Raumbildung
« durch pflanzliche Gliederung

« Sanierung der historischen Mauern

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 4

HAUPTEINGANG
BRENTANOSCHEUNE

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 5

EINGANG
BRENTANOSCHEUNE

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN-

I Y f ” : : ‘\‘ \ .-.\..“-\“‘“‘-._: . \:{‘é'ﬂ
. meq\ :
und KIeingehBTze\E. ‘

DLA Die Landschaftsarchitekten




FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN-

ANDIENUNG

K
e

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 8
ERSCHLIESSUNG GEBAUDE

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN-

gt e A b oot

SRS L S AR
htes Pflaster in 2 Farbgeb

L=, 3 gy "

Gemischtes Pflaster 1 x gesagt und 1 x gebrochen gesagt DLA Kloster Johannisberg | Grauwacke im Diagonalverband

9

INSPIRATION BELAGE
Zufahrt und Zuwegung

Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 10

INSPIRATION BELAGE
Andienung | Entrée

Projektbezogene Details zur Iividualisierg am Entrée

Projektbezogene Details zur Individualisierung am Entrée

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 11

INSPIRATION BELAGE
Stellplatze

A

.- TN NG s

Kombination mit Natursteinflaichen und Griinnen Stellplatzen Kombination aus griinen und unbegriinten Fugen

DLA Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 12

INSPIRATION PFLANZUNG
Hecken zur Raumbildung
Pflanzbeete

e

Rotbuchenhecke

Winterlicher Aspeckt der Pflanzflachen Rahmung der Platzflachen

Die Landschaftsarchitekten



FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 13

INSPIRATION PFLANZUNG
Pflanzbeete

halb-/schattige Bereiche
und bodendeckend

i 2l vl oo BN : o e - ; (B
Staudenpflanzung flir schattige Bereiche Farne und Stauden

Beispiel Vinca minor als immergriuner Bodendecker Immergriine Rahmenpfanzung aus Liriope muscari

Die Landschaftsarchitekten



14

FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN-
VORENTWURF

Grundsticksgrenze

#100.44 Hohen Bestand

49920 Héhen Planung

Natursteinpflaster

KL-Rasenplatten (Stellplatze)

Markierungsstein Stellplatze

Wassergebundene Wegedecke

RIS LIRS

S
R

PSS TR IO
SIS e
LS ETTIRL IS

S easasaethes 8a!

L0 300047

oo aaseos

3,

5L

45 o eravesy,

s ETE spsre s
oy NS AN

{2
<7 -
4 o, rx
>
LR
i
“ggsaniin g
- §
N Pﬂanzung

el
s
Y3
L7
ea g et
e
R

¥
SN
ogve:
SeNee:
rave

.

47
58858y
esese

053547
T Ssawad,
951924
LR ETN
LA
o, Sav) Aalue
SR
S

2%
R
R <
QLTI
SRS et ietien
R LS PRI
e
LLN S TE0GL0 PT80S v, 23
oo e AN Ve Ve N NS L e, 35 3
% q:~:0:g:g:g.~.;~,0,.:.g::: SRS
LRGN AL LS TILRS
(LR PRSL LNt
S ARy
e s e e

Rasen/Wiese

i
4l

e

%
779
{5545
5

75554,
74
s,
S

5

<

%
Yogrs
5
BB

.
7
25088

27

™
R
NSRS
DL
LTI ~ %4
B ’ T O
QISSLETETNT J PILITEN DI I NI TIT IS
QIELTIELAL o, PR 00805 Te N A e e SN IN S e Tt e be!
LR8I ASNSeSeey! LIRS0 P NI ST e oL S
LTSS TNT 00 AeSusaseeed S I L o T IO IS
QIR SR, o e I Ao e e u et Sa Yot o/ Wy sase,
055 PLLILIA 0 A O SN e Ve edl ) s Yy
S RN TS0 & NSNSy Oa Ve A Sa S e as ST Ve
PSS 000 % O 2 Yo dus s oua e Vo is
L040505 SR ta Yo SN Sages Ve Yo tu ey,
e e a e s e e eeee st
X RIS
S e

LRI
FPT
RN
e reea e etas:
DRGSR
'ni:::::.g.:.‘.n\

5%
GRS
2053 24

POS e ae e Seseav,
CHE s,
A erasreasr aersorhest
R ".g' t.,.,t,.::..:.
g Heck

25500 KS %
{2

G A

S

{2457 '#...*~ N

5 RSSO IR

LI TSRO
S I IR

TSI G4T0

L RL O...#.O.*~

[Saes s asasesasiny

253

&
oo
47
%

2
$5555093

34

XLo50%
SR
LNLIT
RSN Vo oo
...:333!:5:. ST

$0500%

.
%
&%

2N

gy
1)

e,

X
XXX
&

%
{2804
SISELI0NS [
¥s ¥ ¥y VA
eS8 S eos Ny 4749084
158 Yo S 2555
"‘35:573‘55533535" aossases
000
R sttty
e e SN Sa e g 0oy Sa gty SELILILLL 7%
P 04 SN
S S

N2
eess:

Baum Planung

N3
%5

s
roes
vaaes

ST
A3 5%

{2 N %
150045
= oy
& 7
."s.h / .:. N
AL
AN - N
7 X
oaes/assean:
005L54s =
55 . 23 ::3.~ .
e :~$§';§3;\ )
LSS0 LT
SNLL LTINSt RIS
)
3 8o
S0 s ::“’ﬁ’ ;::.Q
955030845 AT
5L LIS
250508 ST LTI
Voo s oo tetoleednl oo A S0SNeeea S,
R )
{42 Ve /
VoL eus LN, SRLRSLIY
L5 30508 NSHeS
553 'y,
o0 /0% o, XI5 L L T TR
EEHEN SRR
ERIETE55N DI04 005 0]
QRS0 b N v e e e Yot a N ee’
LTS R o, SIS0
LR T TN NI I L oL
5, IO e v TS T eaaL s T tass
%% XA I AT
Y s aerere s e e seve
Paseesy 2ee 2y
e Denkmalgeschutz
LT

/
Vs

oy

7>

Baum Bestand

DLA Die Landschaftsarchitekten




FREIANLAGEN BRENTANOSCHEUNE | OESTRICH-WIN- 15

Die Landschaftsarchitekten
sagen

DANKE'!

e \\ﬁ\\ \\

R \\\'

Die Landschaftsarchitekten



	Dokumente
	Bekanntmachung 30.11.2022 Ortsbeirat für den Ortsbezirk Winkel  (exportiert: 22.11.2022)
	Öffentliche Niederschrift 30.11.2022 Ortsbeirat für den Ortsbezirk Winkel  (exportiert: 12.12.2022)

	Tagesordnungspunkte
	I. Öffentliche Sitzung
	1. Nachbereitung der Punkte der letzten Sitzung
	ToDo-Liste OB Winkel ab 2021 (exportiert: 22.11.2022)
	ToDo-Liste OB Winkel ab 2021 (exportiert: 12.12.2022)

	2. Antrag SPD: Ausstattung städtischer Räumlichkeiten verbessern AT-228/2022
	Antrag AT-228/2022 - Antrag SPD: Ausstattung städtischer Räumlichkeiten verbessern (aktualisiert: 26.01.2023)

	3. Grundsatzbeschluss weiteres Vorgehen Kita Rabanus-Maurus, Winkel BV-249/2022
	Beschlussvorlage BV-249/2022 - Grundsatzbeschluss weiteres Vorgehen Kita Rabanus-Maurus, Winkel (aktualisiert: 14.11.2022)
	Schreiben Bistum Kita Neubau u HHPlanung 2023 (exportiert: 02.11.2022)
	Eckpunktpapier Ersatzneubau KITA Rabanus Maurus (exportiert: 02.11.2022)
	Präsentation171221 (exportiert: 02.11.2022)
	Wm_Einschätzung der Kindergartenvarianten Rhabanus Maurus (exportiert: 02.11.2022)
	Verkehrswertermittlung inkl Pacht (exportiert: 02.11.2022)
	Verkehrswertermittlung erweitert (exportiert: 02.11.2022)


	4. Neugestaltung der Freianlagen der Brentanoscheune 
Hier: Kenntnisnahme des Vorentwurfes MI-270/2022
	Mitteilung MI-270/2022 - Neugestaltung der Freianlagen der Brentanoscheune Hier: Kenntnisnahme des Vorentwurfes (exportiert: 22.11.2022)
	Anlage1_22-10-11_Brentanoscheunte_LPH2_Vorentwurf (exportiert: 22.11.2022)
	Pläne und Ansichten
	Vorentwurf


	Anlage2_22-10-11_Brentanoscheunte_LPH2_Vorentwurf-Standplan des Weihnachtsmarktes (exportiert: 22.11.2022)
	Pläne und Ansichten
	Stellplan


	Anlage3_22-11-07_Brentanoscheunte_LPH2_Vorentwurf-Standplan des Weihnachtsmarktes (exportiert: 22.11.2022)
	Pläne und Ansichten
	Stellplan


	Anlage4_22-09-26_Brentanoscheune_LPH2_Präsentation_Entwurf ÜBERHOLT (exportiert: 22.11.2022)





