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2.3.3 Bodenordnung

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.* (§ 34
Abs. 1 BauGB)

Das zu bewertende Grundstiick ist in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen.

2.3.4 Entwicklungsstufen und ErschlieBungszustinde

(Grundstiicksqualitit)
Zusténde und Entwicklung
von Grund und Boden
gemaR § 3 ImmoWertV21:
ErschlieBungszustande:

ErschlieBungsbeitrag:

baureifes Land
voll erschlossen, ErschlieBungsbeitragsfrei

Soweit hier bekannt, ist der Zustand der Grundstiicke als er-
schlieBungsbeitragsfrei zu bewerten. Es kann jedoch nicht
ausgeschlossen werden, dass noch Beitrage oder Gebihren
anfallen kénnen, die nicht bekannt geworden sind. Insofern
muss eine Haftung fur die ErschlieBungssituation ausdriick-
lich ausgeschlossen werden.

2.3.5 Bauordnungsrechtliche Gegebenheiten

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde nicht Giberprift. Bei dieser Werter-
mittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhan-
denen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.4 Grundstiicksbeschaffenheiten

topografische
Grundstiickslage:

Grundstiicksformen:
Hoéhenlagen zur StraRe:

Grundstiickslagen:
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eben

regelmaRig

abfallend

a) Grundstiick in 2. Reihe

b) Grundstick in Stralenreihe

¢) Grundstiick in 2. Reihe
d) Grundstiick in 2. Reihe
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2.5 ErschlieBung

StraBenart: Anliegerstralle
Verkehrsbelastung: kein nennenswerter Verkehr
StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahnen asphaltiert, beiderseitig Geh-

wege vorhanden, Gehwege gepflastert
StraBRenbeleuchtung: vorhanden
Anschliisse an Ver
sorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung: Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Versorgung, Ka-
nalanschluss, Telefonanschluss

2.6 Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung: keine

Grundstiickseinfriedung: komplett zum Bewertungsgrundstiick gehérend

2.7 Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich)

nicht bekannt, vermutlich gewachsener, normal tragfahiger
Baugrund

Es besteht vermutlich keine Gefahr von Grundwasserscha-
den, Hochwasserschaden und Bergsenkungsschaden.

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses
Gutachtens nicht durchgefiihrt.

2.8 Immissionen, Altlasten

Immissionen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine Immissionen
feststellbar.

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefuihrt. Bei

dieser Wertermittlung werden ungestérte, kontaminierungs-
freie Bodenverhaltnisse (Altlastenfreiheit) unterstellt.
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2.9 Rechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen: In Abteilung Il des Grundbuches bestehen keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Anmerkung: Schuldverhéaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufprei-
ses ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlcksichtigt wer-
den.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende)
Rechte sind nach den vorliegenden Erkenntnissen nicht vor-
handen. Es wurden vom Sachversténdigen diesbezlglich
auch keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.
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3 Exemplarische Beschreibung des Gebdudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

3.2 Wohnhaus

Nutzung:

Gebéaudestellung:

Ausbau:

Voligeschosszahl:

Geschosse:
Baujahr:
Modernisierung:
Konstruktionsart:
Griindung:

Kellerwande:
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Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebun-
gen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insoweit schrie-
ben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie
sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhande-
nen Bauschaden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur
pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefihrt.

Wohnnutzung

freistehend

das Gebaude ist komplett unterkellert. (Untergeschoss)
2

Untergeschoss, Erdgeschoss

soweit bekannt, vermutlich um 1964

teilweise 2014 Fenster im Untergeschoss

Massivbau

soweit bekannt Streifenfundamente

Schwerbetonstein



Moritz-Hilf-StraRBe 16, 65549 Limburg

10 K 29/23-aglm Seite 15

AuBenwénde:
Warmeddmmung:
Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen

Geschosstreppe:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Warmedammung:

Dachentwiésserung:

AuBenansicht:

Heizung:
Fabrikat

Brennstofflagerung:

Warmwasserversorgung:

Besondere Bauteile:

Elektroinstallation:

Anmerkung:
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Material nicht bekannt, vermutlich Hohlblock

Warme- und Schallschutz dem Baujahr entsprechend

Bimsstein
Kellergeschoss: Hohlkdrper
Erdgeschoss: Hohlkérper

gerade Treppe aus Stahl mit Stufenbelag aus Holz, Handlauf
aus Holz, Zustand der Treppe: durchschnittlich

Holzdach ohne Dachaufbauten
Flachdach
Schweillbahn

nicht bekannt, vermutlich Dach ohne wesentliche Warme-
dammung dem Baujahr entsprechend.

Dachrinnen und Regenfallrohre, vermutlich aus PVC

teilweise verputzt und gestrichen
teilweise Verblendung mit Klinkerriemchen

Zentralheizung mit Ol
Buderus

Lagerung im Keller
TankgréRe: ca. 10.000 Liter

zentral Uber Heizung

Eingangsiberdachung
Balkon
Terrasse

einfache Ausstattung, technisch tUberaltert

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachver-
standigen keine Funktionsprifungen der technischen Ein-
richtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektro, etc.) vor-
genommen wurden.
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Zustand

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Grundrissgestaltung:
Belichtung / Besonnung:
Baumaéngel / Bauschéden /
Unterhaltungs- und

Modernisierungs-
besonderheiten:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

AuBenanlagen:

normal
es besteht kein wesentlicher Unterhaltungsstau.

zweckmalig

gut

erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Untergeschoss
kleinere Rissbildungen

Fenster erneuerungsbedirftig

veraltete Haustechnik

Innenausbau inklusive Sanitar erneuerungsbedurftig
altere Dacheindeckung

Fasse und Warmedammung erneuerungsbedirftig
Heizung in absehbarere Zeit erneuerungsbedrftig

keine bekannt

in ortstiblichem Umfang gepflegt
Hofbefestigung aus Betonplatten
Gartenanlagen und Pflanzungen

Vorgarten mit Baum- und Strauchpflanzungen
Sockelmauer (Klinkerriemchen)

3.2.1 Exemplarische Beschreibung

FuBRbdden
Keller:

Wohn- und Schlafrdume:

Bad:
Géste-WC:
Kiiche:

Flur:

Innenansichten:

Deckenfldchen:

Fenster:

teilweise Beton

teilweise Teppichboden, teilweise Parkett, teilweise Natur-
steinfliesen

Fliesen
Fliesen
Fliesen

Erdgeschoss: Natursteinfliesen
Untergeschoss: Spaltklinker

Tapeten
tapeziert
Uberwiegend Holzfenster, einfach verglast

teilweise Kunststofffenster, teilweise 3-fach verglast
vereinzelt Leichtmetall, einfach verglast

/\
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Rollldden: Kunststoff
Tiiren: einfache Holzturen, einfache Beschlage, Holzzargen
Eingangstiir: Holztlre

sonstige Ausstattung

Heizung: teilweise Universalheizkérper
teilweise Radialheizkorper

Besondere Einrichtungen:  keine vorhanden

Ausstattung des Objektes: einfache Ausstattung
zeitgemal
Das Objekt erfullt nur teilweise heutigen Anforderungen an
Wohn- und Blroraum.

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

Besonnung/Belichtung: normal
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3.2.2 Raumliste

Lfd. Nr. Bezeichnung Bemerkungen
Untergeschoss

;i< | Diele

1.2 Partyraum

1.3 Flur

14 Keller 1

1.9 Heizungsraum

1.6 Ollagerraum Tank, kellergeschweil3t ca. 10.000 Liter

1.7 Sauna

1.8 wWC

1.9 Keller 2

1.10 Raum 1

1.11 Waschkuche

1.12 Zimmer 1
Erdgeschoss

2.1 Windfang

2.2 Diele Belichtung Uber Oberlicht

2.3 Schlafen

24 Zimmer 1

2.5 Bad Dusche, Wanne, Waschbecken, WC,

Sanitarfarbe: blau, veraltete Ausstattung

2.6 Zimmer 2

b Balkon

2.8 Wohnen

2.9 Essen

2.10 Kiche

2.1 WC

Anmerkung: Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in dem vorstehenden Gutach-
ten nur diejenigen Schaden aufgefiihrt sind, die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung fir den
Sachverstandigen einsehbar waren. Evtl. durch Einrichtungsgegenstande, Maschinen, gela-
gerte Materialien oder Bepflanzungen verdeckte Schaden sind im Rahmen dieses Sachver-

standigengutachtens nicht erfasst.

/\
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4 Ermittlung der Verkehrswerte

4.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswerte fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grund-
stlick sowie flr drei unbebaute, eigenstandig nicht bebaubare Grundstiicke in 65549 Limburg,
Moritz-Hilf-StraBe 16 zum Wertermittiungsstichtag 10.07.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Limburg 2817 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Limburg 49 291/2 126 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Limburg 2817 3

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Limburg 49 283 722 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Limburg 2817 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Limburg 49 290/4 114 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Limburg 2817 6

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Limburg 49 284/3 77 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verauerbare Teile des Gesam-
tobjekts. Fur jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Ver-
kehrswertermittiung durchgefthrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl ge-
troffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatz-
lich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.
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Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstick 291/2 unbebaut (Garten) 126 m?

B - Flurstick 283 Einfamilienhaus 722 m?

C - Flurstuck 290/4 unbebaut (Garten) 114 m?

D - Flurstick 284/3 unbebaut (Garten) 77m?

Summe der Teilgrundstiicksflachen: 1.039 m?
W,
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4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiick 291/2

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle
von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

* der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Héhe
auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung
erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stlicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

4.2.2 Bodenwertermittiung

Entwicklungsstufe des zu bewertenden Grundstiicks: | hausnahes Gartenland
Ausgehend von dem relativen Bodenwert fir das beitragspflichtige baureife Land wird zun&chst der
Wert fur das hausnahes Gartenland mittels einer Entwicklungsstufenumrechnung abgeleitet.
relativer Bodenwert (baureifes Land) 240,00 €/m?
enthaltene Erschliefungsbeitrage u. a. - 15,00 €/m?
relativer beitragspflichtiger Bodenwert (baureifes Land) = 225,00 €/m?
Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor x 0,08
relativer Bodenwert (werdendes Bauland) - 18,00 €/m?
Flache X 126 m?
Bodenwert fiir das hausnahes Gartenland = 2.268,00 €
rd. 2.270,00 €
B S
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