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1. Erlauterungen zur Geholzwertermittlung

Anlass der Wertermittlung

Bei der Umsetzung des Neubauvorhabens H96, Neubau eines Multifunktionsgebaudes am
Bruchwegstadion, Mainz, kann ein Spitzahorn (S9) gegenliber der im stadtebaulichen Rah-
menvertrag festgelegten Planung nicht erhalten werden. Dieser Baum befindet sich innerhalb
eines Griinstreifens nordlich des Alteruhweges im Eigentum der Stadt Mainz. Die Uberprii-
fung der Erhaltungsfahigkeit des Baumes wird Baumschutzgutachten vom 14.02.2024 darge-
legt. Da der vorhandene Stabgitterzaun im Zuge der Neuanlage der Freiflachen entfernt wird,
kann der Baum nicht erhalten werden, da der Stammful’ bereits in den Zaun eingewachsen
ist. Die freiwerdende Stelle wird sodann genutzt um den Zugang zum benachbarten Trafo-
hauschen zu gestalten.

Im Sinne der hier angewandten Methode Koch zur Gehdlzwertbestimmung ist von einem Ent-
zug mit bleibender Grundstiickswertminderung nach FLL/Breloer auszugehen.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der Ortlichkeiten fand am 28.11.2023 in der Zeit von ca. 09.30 Uhr bis
11.00 Uhr statt. Die Untersuchungen und anschlielenden Berechnungen wurden durch den
Unterzeichner personlich durchgefuhrt

Festlegungen

Der Unterzeichner wurde am 28.11.2023 in den Sachverhalt vor Ort persdnlich eingewiesen.
An diesem Tag fand eine gemeinsam Besprechung mit der Besichtigung der Ortlichkeiten
statt. Die nicht vorhandene Erhaltungsfahigkeit des Baumes bei Rickbau des Zaunes wurde
gemeinsam erdrtert und bestatigt.

Die Geholzwertermittlung wird nach der Methode Koch durchgefihrt.
Die Berechnung erfolgt nach einem vereinfachten Verfahren, mit Standardwerten der Tabelle

5.1 (StraRenbdume mit Bodenaustausch) der FLL Richtlinie fur die Wertermittlung von Schutz
- und Gestaltungsgrin, Baumschulpflanzen und Dauerkulturen.

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Schadensersatz

Ein Schaden ist dann eingetreten, wenn das Vermogen einer Person unfreiwillig beeintrach-
tigt wird (Vermogensschaden). Die Entnahme oder Beschadigung von Vegetationsflachen,
Gehdlzen und Baumen fuhrt dann zur Schadensersatzpflicht, wenn der unmittelbare materiel-
le (Vermdgens-)Schaden eingetreten ist.

Ein aus allein fachkundiger Sicht erforderlicher und fachgerecht ausgeflihrter Rickschnitt ei-
nes Baumes flhrt somit nicht zwangslaufig zu einem Schaden im Sinne der Rechtsprechung,
nur weil diese Mallnahme nicht gesetzlich legitimiert war. Im Umkehrschluss flihrt eine nicht
fachkundig ausgefuhrte MalRnahme, z.B. eine Kappung, immer zu einem Schaden, auch
wenn diese zum Schadenseintritt moglicherweise ordnungbehdrdlich gestattet war.

Inwieweit ein festgestellter Schaden zu einer Schadenersatzpflicht fuhrt, hangt vom Parteien-
verhaltnis zwischen dem Schadensverursacher und dem Geschadigten ab.

Wertermittlung von Schutz- und Gestaltungsgriin

Vegetationsflachen, Geholze und Baume sind gemal § 94 BGB wesentliche Bestandteile
eines Grundstlickes, da sie mit diesem fest verbunden sind. Rechtlich sind Pflanzen somit
nicht isoliert sondern stets ein Teil des gegenstandlichen Grundstiickes. Die Wertermittlung
fur Schutz- und Gestaltungsgriin findet somit im Bereich der Grundstickswertermittlung statt.

Gemal dem Baugesetzbuch (BauGB) ist fir die Wertermittlung von Grundstticken die Immo-
bilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) anzuwenden. Diese Verordnung beinhaltet
das Vergleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfahren.

. Vergleichswertverfahren: Wird verwendet wenn Vergleichsdaten vorliegen. Z.B. Boden-
richtwerte fur die Bewertung von Boden.

. Ertragswertverfahren: Wird zur Bewertung von landwirtschaftlichen Flachen herangezo-
gen. z.B. im Forst oder Obstbau. Mal3geblich ist der monetare Ertrag eines Grundsti-
ckes.

. Sachwertverfahren: Berechnet den Wert einer herstellbaren Sache lber dessen Her-
stellungskosten, wie z.B. Anschaffungs-, Bau- und Pflegekosten.

Ausgehend von der Tatsache dass eine Naturalrestitution ( Wiederherstellung eines bescha-
digten Gehdlzes) oft nicht moglich oder unverhaltnismagig ist, ist die Wertminderung eines
Grundstuckes durch ein Sachwertverfahren festzustellen.

Bei der Wertermittlung von Schutz- und Gestaltungsgrin findet die Methode KOCH seit dem
.Kastanienbaumurteil* aus dem Jahr 1975 (Az. VI ZR 85/74) hdchstrichterliche Anerkennung.
Demnach werden einem Baumeigentiimer die Kosten ersetzt, die in der Vergangenheit bis
zum Schadenseintritt (Stichtagsprinzip) entstanden sind. Darin sind alle Herstellungskosten
enthalten (Anschaffung, Pflanzung, Pflege), die zunachst aufgezinst, aber auch gegen vor-
handene Mangel (Vitalitatsmangel, Vorschaden) und die Nutzung (Alterswertminderung) ver-
rechnet werden.

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Schadensersatz oder Naturalrestitution

Den Ausgangspunkt des Schadensrechtes bildet § 249. Nach § 249 Abs. 1 hat derjenige, der
zum Schadensersatz verpflichtet ist, den Zustand herzustellen, der bestehen wirde, wenn
der zum Ersatz verpflichtende Umstand nicht eingetreten ware. Der Ersatz soll also in der
Weise erfolgen, dass die hypothetische Lage durch eine méglichst ,natirliche” Anndherung
erreicht wird. Das bedeutet nicht einfach Schadensersatz in Geld. Vielmehr ist damit ge-
meint, dass die reale Lage real so verandert wird, wie sie bei hypothetischem Lauf jetzt tat-
sachlich gewesen ware.

Dazu ist der Schadiger nach § 249 Abs. 1 aber nur verpflichtet, wenn die Herstellung der hy-
pothetischen Lage auch mdglich und dem Geschadigten zumutbar ist. Andernfalls richtet
sich die Art der Restitution nicht nach § 249, sondern nach § 251. Dieser gewahrt nur einen
reinen Wertausgleich in Geld.

Da aufgrund ihrer Grélke und Funktionen der natlrliche gleichwertige Ersatz von Baumen ab
der Reifephase (FLL) kaum mehr mdglich ist, kann zunachst davon ausgegangen werden,
dass der monetare Schadensersatz zu leisten ist. Die Krone hat sich an den Standort ange-
passt und Wurzeln sind im Boden fest verwachsen. Da der aufwand, einen Altbaum zu erset-
zen, unverhaltnismalig grol® ware, ist hierbei ist im Regelfall das Sachwertverfahren nach
der Methode Koch anzuwenden.

Bei dem Entzug von Strauchern und Hecken kann hingegen haufig eine Naturalrestitution
erfolgen, da die Funktionen der Gehdlze schnell erreicht und oft sogar unmittelbar nach einer
Pflanzung bereits hergestellt sind. Eine Hecke dient z.B. dem Sichtschutz oder der Kenntlich-
machung von Grenzverldufen. Allein das Alter der Hecke spielt allenfalls eine untergeordnete
Rolle, da der permanente Ruckschnitt von Neutrieben zu den grundlegenden Eigenschaften
einer Hecke zahlt. Die Funktionen von buschig austreibenden Gehdlzen werden oft, in Ab-
hangigkeit von der verwendeten Pflanzenqualitat, sofort hergestellt.

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Methode Koch

Im Rahmen der Gehdlzwertermittlung nach der Methode Koch werden nach gegenwartigen
Preisverhaltnissen die Normalherstellungskosten ermittelt, die bis zur Erfullung der vorgefun-
denen Funktion des Schutz- und Gestaltungsgriins entstanden sind.

Die Wertdifferenz zwischen dem Ausgangsgehoélz und dem vorgefundenen Gehdlz wird
durch Summieren und Verzinsen aller weiteren Kosten wie Pflanzung, Anwachspflege, An-
wachsrisiko, Herstellungspflege mit Preisen zum Stichtag der Wertermittlung errechnet. Es
wird mit aktuellen Preisen und einem inflationsbereinigten Zinssatz von derzeit 4% gerechnet.
Die Normalherstellungskosten werden im Sachwertwertverfahren um prozentuale Abschlage
wegen Alter und Mangeln, z.B. Wertminderung wegen Fehlern, Beschadigungen oder Stand-
ortbeeintrachtigungen, gemindert.

Dokumentation

Der gegenstandliche Spitzahorn ist ein Teil einer Reihenbepflanzung entlang des Alteruhwe-
ges in Richtung des benachbarten Bruchwegstadions. Der untersuchte Baum befindet sich
auf einem Grundstiick im Eigentum der Stadt Mainz und wird durch das Grunflachenamt der
Stadt Mainz gepflegt und unterhalten. Die Fotos und Baumdaten stammen vom Tage der
Ortsbesichtigung. Handnotizen zur Erfassung der Baumdaten wurden angefertigt und archi-
viert. Der vorgefundene Zustand der gegenstandlichen Baume ist in der Fotodokumentation
wiedergegeben.

Erklarung der Berechnungsgrundlagen

Funktion des Baumes

In der vorgefundenen Situation befindet dich der Spitzahorn S9 als Teil eines Gehdlzsaumes
entlang eines FulRweges. Die Geholzreihe besteht aus unterschiedlichen Baumarten, darun-
ter auch Kiefern Ahorne und Hainbuchen. Auf der sudlichen Seite des Gehweges befinden
sich u.a. grolkere Platanen zur Beschattung eines Parkplatzes.

Der gegenstandliche Ahorn tragt aufgrund seiner Gréf3e zur Schliefung des Kronendaches
Uber dem FulRweg bei. Der gesamte Bestand ist weitgehend vital und in einem verkehrssi-
cheren Zustand. Der Ahorn befindet sich in der Reifephase. Das Baumalter wird auf 25 Jahre
geschéatzt.

Der untersuchte Spitzahorn erfillt an ihrem Standort verschiedene Funktionen.:

. Gestaltungselement: Betonung der Wegeflhrung

. Klimaregulation: Beschattung und Kihlung von Aufenthaltsorten in innerstadtischer
Umgebung

. Soziodbkonomische Funktionen: Grine Stadtteile werden als lebenswerte Raume fur
das Wohnen und Arbeiten in Gro3stadten bevorzugt frequentiert.

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Fortsetzung, Erldauterungen zur Geholzwertermittlung

Bei der Erfassung des Baumzustandes sind die entwicklungsbeeinflussenden Faktoren und
Merkmale aufgenommen und bewertet worden. Entsprechend der Funktion und des Zustan-
des des Baumes wird der Gehdlzwert ggf. mit Abschlagen beschieden (s. Kapitel Wertminde-
rung)

Kosten der Pflanzung

Entsprechend der Bedeutung und Form des untersuchten Ahorns ist als Berechnungsgrund-
lage die Pflanzgrofe geman der unten stehenden Ubersicht anzusetzen. Die Werte wurden
am 22.02.2024 dem Onlinekatalog der Baumschule Bruns, Bad Zwischenahn, entnommen.
Demnach ist von folgender Baumschulqualitat auszugehen:
Acer platanoides: Stammumfang 18-20 cm, 3x verpflanzt mit Drahtballen,

solitar mit durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand

E.p.: € 730,00

Die Berechnung der Pflanz— und Pflegekosten ergeben sich aus der FLL Tabelle 5.1, Richt-
werte fUr Herstellungskosten eines Laubbaumes an offentlichen Stra’en und Platzen |, ein-
schl. dem dazugehdrigen Bodenaustausch.

Fir die Baumpflanzung wird demnach eine Kostenpauschale von € 377,59 (netto) veran-
schlagt. Der Fahrkostenanteil betragt ebenfalls € 107,76 Synergieeffekte durch mehrere
Baumpflanzungen am gleichen Standort sind hierbei bertcksichtigt und mit einem Rabatt in
Hohe von 10% beim Einkaufspreis veranschlagt.

Kosten der Anwachszeit

Die Kosten flr die Anwachszeit wurden ebenfalls der FLL-Tabelle 5.1 entnommen. Diese be-
tragen € 75,86 pro Jahr zuzlglich € 64,66 Fahrkostenanteil. .

Die Herstellungskosten nach 3 jahriger Anwachszeit betragen insgesamt € 2214,84 (6)

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Fortsetzung, Erlauterungen zur Gehdlzwertermittlung

Risiko

Das Risiko eines vorzeitigen Pflanzenausfalls wird in der FLL-Tabelle 5.1 mit 8% kalkuliert.

Weitere Herstellungszeit des angewachsenen Geholzes

Die Berechnungsgrundlage fur die weitere Herstellungszeit im Sinne der Methode Koch ist
die Zeit, die das angewachsene Geholz bendtigt, um seine ,Funktion® zu erfillen. In diesem
Zusammenhang ist damit der Zeitraum gemeint, den ein Baum bendtigt, um sich durch Gro-
Re und Kronenbreite von der Umgebung optisch abzusetzen. Die Funktion eines Baumes ist
dann erfullt, wenn lediglich Pflege und Erhaltungsschnitte fiir die weitere Entwicklung des
Baumes erforderlich sind. Die Herstellungszeit der gegenstandlichen Ahorns als Teil einer
Geholzreihe wird auf weitere 5 Jahre beziffert.

Die Herstellungskosten bis zur Funktionserfiillung betragen € 2910,61 (7)

Wertminderung wegen Mangeln und Vorschaden

Da der Spitzahorn die Alterungsphase noch nicht erreicht hat, wird keine Alterswertminde-
rung veranschlagt. Die rein alterungsbedingte Abschreibung betragt demnach € 0,00. Die
weitere Wertminderung aufgrund der festgestellten Vorschaden, hier: phototroper Schief-
stand und Fehlentwicklungen in der Krone aufgrund des dichten Geholzbestandes, betragen
15%.

Ergebnis

Der Gehdlzwert des untersuchten Spitzahorns S9 als Anteil am Grundstickswert betragen:

Gesamt: € 2474,00 (zweitausendvierhundertvierundsiebzig)

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Verfasservermerk

Dieses Sachverstandigengutachten wurde in objektiver Abwagung der von mir aufgenomme-
nen Daten und Fakten, unter Berlicksichtigung der aktuellen wissenschaftlichen Forschungs-
ergebnisse im Bereich der Baumkunde, Baumbiologie und Baumpflege erstellit.

Dieses Gutachten ist nur fur den Gebrauch des Auftraggebers bestimmt und darf von diesem
nur in seiner Gesamtheit, ohne Herausnahme von Teilauszugen als Informations- und Ar-
beitsgrundlage verwendet oder an Dritte weitergegeben werden. Dieses Sachverstandigen-
gutachten ist nicht auf andere Baume, auch gleicher Art oder ahnlicher Situation ibertragbar.

Die Abbildungen wurden mit einer digitalen Kamera angefertigt. Der Unterzeichner versichert
hiermit, dass keine Manipulationen an den Abbildungen durchgefihrt wurden. Es wurden le-
diglich VergroRRerungen, Verkleinerungen oder Belichtungseinstellungen vorgenommen.

Die Baume wurden aufgenommen und bewertet von Jan Goevert.

Frankfurt am Main am 22.02.2024

Dipl. Biol. Jan Goevert, Baumsachverstandigenbuiro
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Geholzwertermittlung nach der Methode Koch

Sachwertverfahren Methode Koch = FLL-Gehdlzwerte 2002, BGH, Urteil 13.5.1975 in NJW 1975, 2061; VersR 1975, 1047;
bestatigt durch BGH, Beschluss 7.3.1989 in VersR 1989, 967; bestatigt durch BGH, Urteil 15.10.1999 in NJW 2000, 512
und BGH, Urteil vom 27.01.2006 in NJW 2006, 1424; DS 2006, 196 und DS 2007, 139; WF 2006, 65
www.methodekoch.de

1. Wertermittlungsanlass: QO Schaden ® Entzug O Verkehrswert Zinsfull: 4,0 %
Auftraggeber: Wolfgang Frank Campus Projektgesellschaft mbH & Co. KG
Verursacher:
Ortsbesichtigung am: 28.11.2023 Sachverstandige/r: Dipl. Biol. Jan Goevert
2. Geholz: Acer platanoides, Spitzahorn Nr. S9
Standort: Alteruhweg, Mainz
Funktion: Teil einer Baumreihe
Hoéhe (m): ca. 10-15m Breite (m): ca.6 m StU (m): ca. 0,8 m in 1 m Hohe

Alter (A) am Standort: 25 Jahre Gesamtlebenserwartung (L) dieser Gehélzart an diesem Standort: 100 Jahre

3. Kosten der Pflanzung:

Geholzkosten nach Katalog (Baumschule, Jahr, Seite): Brunsonline am 22.02.2024
Anzuchtform: Hochst. m durchg. Leittrieb, 3 x v., mit Drahtballen, StU 18-20 cm
Katalogpreis: 730 € -- 10 % Rabatt= 657,00 € + 19,0 % USt. = 781,83 €
Pflanzkosten: (s. FLL-Tab. 5.1) 377,59 € + 19,0 % USt. = + 449,33 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. 5.1) 107,76 € + 19,0 % USt. = + 128,23 €
Geholz- und Pflanzkosten insgesamt: = 1.359,39 €
4. Kosten der Anwachszeit:
4,0 % Zinsen aus Kosten der Pflanzung: 1.359,39 € 3) = 54,38 €
Anwachspflegekosten: (s. FLL-Tab. 5.1) 75,86 € + 19,0 % USt. + 90,27 €
Fahrtkostenpauschale: (s. FLL-Tab. 5.1) 64,66 € + 19,0 % USt. + 76,95 €
pro Jahr insgesamt: = 221,60 €
fur 3 Jahr(e) Anwachszeit: Faktor (s.FLL-Tab.2) 3,12 «x 221,60 € = 691,39 €
5. Risiko: 8 % (s. FLL-Tab. 5.1) (aus3+4= 2.050,78 € ) = 164,06 €
6. Herstellungskosten des angewachsenen Geholzes (3 + 4 + 5): 2.214,84 €
Weitere Herstellungszeit: 5 Jahre
a. Verzinsung der Herstellungskosten (6): 2.214,84 € x Faktor 1,22 (s.FLL-Tab.1)= 2.702,10 €
b. Verz. der Herst.pfl.kosten inkl. USt.: (s.FLL-Tab. 5.1 ) 38,47 € x Faktor 5,42 (s.FLL-Tab.2)= 208,51 €
7. Herstellungskosten nach weiteren 5 Jahren (a + b): 2.910,61 €
8. Alterswertminderung (Aw): ® noch keine Aw. O Aw. vorab QO Aw. in 9 berticksichtigt
O Hyperbel nach Bewer A*L* (A und L abziglich Herstellungszeit aus 4. u. 7.) QO andere Abschreibung: 0 %
2910,61 € (7) -- 0% ( 0,00 € ) = um Aw. bereinigter Herstellungswert = 2910,61 €
9. Wertminderung wegen Mangel und Vorschaden:  (Standraum, Krone, Stamm, Wurzel 0.4.)
Schiefstand, eingeengte Krone
15 %

Herstellungswert (nach 6., 7. oder 8.) = 2.910,61 € -- 15 % Wertminderung (= 436,59 € ) ergibt

10. Gehodlzwert als Anteil am Grundstickswert:(gerundet) 2.474 €
Frankfurt am Main 22.02.2024
(On) (Datum) (Unterschrift Sachversténdige/r)

ARBOTAX-Geholzwertprogramm: Formular (c) 2001-2011 Helge Breloer, Programm (c) 2001-2016 Frank Rinn
Diese Programme-Installation ist registriert fir Bechstein Baumpflege GmbH



	2024-02-22, H96 GWE Acpl S9 Entzug, Mainz 05.pdf
	Acpl S9.pdf



