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07.01.2026 ermittelt mit rd. 105.000,00 €.


http://www.architekt-gehbauer.de/

ﬁ

Zum Pitschgrund 15_ _ Akte'nzeichen: 2026-1002 _ | W
64747 Breuberg/Rai-Breitenbach AG Michelstadt: 21 K 14/23 0.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer & »
Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 AllGeMEINE ANGADEN ...t 3
11 Angaben zum BewertungSODJEKL .........ooiuiiiiiiiiiee e 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlmer .........c.ooiiiiiiiiiiiiiie e 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWiCKIUNG .........ccooiiiiiiiiiiiie e 3
1.4 Methodische Uberlegung, Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers ...... 4
15 = To [T a0 [ SR =T Tod o £ U 5
2 Grund- und BodenbesChreibUNg ........icio e 6
2.1 LA e 6
2.1.1 (T o1 ] = U8 g1 To = 1= T T 6
21.2 KIEINTAUMIGE LAGE ... eeeeieieiiee ettt ettt ettt sttt e s it e e s bbn e e e s anbb e e e s anneeeas 6
2.2 GESHAIL UNT FOIM L. e s e e e s e e e s e e e nnes 6
2.3 ErschlieBUuNng, BAUGIUNG E1TC.........uiiiiiiiiieiiiiie ettt e e e e e s e e e s eanneeas 6
2.4 Privatrechtliche SIUATION .........ccviiiiiiiiiie e 7
2.5 Offentlich-reChtliche SIUALION .......coiveiieiiee et en e 7
251 Baulasten und DenKMAaISCRULZ ............ooiiiiiiiiiii e 7
25.2 BauplanuUNgSIeCht ........ccoov i 8
253 27 T lo] (o 10 g To LS (=Tot o] S PO OUPRRPP 8
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..............cccccceveviiiiii e 8
2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen..........c.ooo e 8
2.8 Derzeitige Nutzung und VermietungSSitUALION..........c..eeieiiiiiieiiiiee e 8
2.9 Baubeschreibung / Schadensbeschreibung ............ccccccii 8
3 Ermittlung des VEerkenrSWEertS ..o 9
3.1 Grundstiicksdaten, BewertungsteilDereiChe .............uueveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeie e 9
3.2 Verfahrenswahl mit BegrUnAUNG.........cooiuiiiiiiiiiee ettt e e sbreee e 9
3.3 BOAENWEITEIMITHIUNG ....eeeiiieie ettt e et e e e 11
3.4 Geschatzte Ruckbaukosten zur Freilegung (Hochbauten)...........cccuvveiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 12
3.5 VEIKERNISWETT ...ttt e s bbbt e s bbbt e e s bttt e e s bt et e e s nbeeeesnnneeeas 13
4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ........cccccccceevvviciiiieeee e, 15
4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ... 15
4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ... 15
4.3 Verwendete fachspezifiSche SOftWAIe ..........coo e 15

Seite 2 von 15



Zum Pitschgrund 15
64747 Breuberg/Rai-Breitenbach

ﬁ

Aktenzeichen: 2026-1002 | W
AG Michelstadt: 21 K 14/23 0.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer & »

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem brandgeschadigten Ein- bis Zwei-
familienhaus und diversen Erweiterungen

1a) Ursprung und Erweiterung hinten

1b) einem seitlichen Anbau mit integrierter Garage

im Folgenden ,Wohnhaus" genannt

2. ehemalige Scheune etc. (2a) mit integrierter Garage und Stal-
lung 0.4. (2b) , im Folgenden ,Scheune® genannt

Die baulichen Anlagen sind nach einem Brandschaden
am 3. Mai 2024 betroffen.

Hinweis: Diverse Erweiterungen sind nach dem “Auszug aus
dem Liegenschaftskataster” zu urteilen katastermafiig abschlie-
Rend noch nicht erfasst / dargestellt.

Zum Pitschgrund 15, 64747 Breuberg/Rai-Breitenbach
Grundbuch von Rai-Breitenbach, Blatt 514, Ifd. Nr. 8

Gemarkung Rai-Breitenbach, Gebaude- und Freiflache,
Flur 1, Flurstiick 34/1 (1.142 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber:

Eigentumer:

Amtsgericht Michelstadt - Aktenzeichen: 21 K 14/23
Auftragsschreiben vom 21. Okt: 2025

Die Daten zu Eigentimer etc. sind dem Auftraggeber bekannt
und werden hier nicht angegeben.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Verkehrswertermittlung im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft

07.01.2026
07.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
07.01.2026

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden die bestehen geblie-
bene Gebaudeteile (auch aufgrund der Gefahr von Leib und Le-
ben) lediglich in Teilbereichen im Erd- und Untergeschoss des
Wohnhauses und des Untergeschosses der Scheune besichtigt.
Der Zustand der Raumlichkeiten wird nach dem eingeschrénkten
bzw. &uleren Eindruck bewertet bzw. fiktiv beschrieben. Damit
verbundenen ist eine eingeschrankte Gewahrleistung aufgrund
der Unterstellungen.

Die AulRenanlage konnte aufgrund Schneelage beim Ortstermin
nur eingeschrankt besichtigt werden.
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Teilnehmer am Ortstermin: Die Antragstellerin und fiir den Antragsgegner dessen Betreue-

rin, sowie der Sachverstandige.
Hinweis: Namen und Anschrift werden der Auftraggeberin in ei-
nem gesonderten Begleitschreiben mitgeteilt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:
Zu den Gutachten vom 23. November 2022 und 15. August 2023 (siehe auch Ziffer 1.4.):

e Immobilienmarktbericht 2022 und 2023 mit Daten des Immobilienmarktes Sudhessen (IMB2022 und
2023) [Herausgeber: Geschéftsstellen der Gutachterausschiisse bei dem Amt fir Bodenmanagement
(AfB) Heppenheim]

e Lageinformationen on-geo-Portal vom 10. November 2022
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (M = 1 : 500) vom 10. November 2022
e Unbeglaubigter Grundbuchauszug (in Kopie) vom 24. August 2022

e Kopie der Objektwertschatzung durch einen Makler (Seite 2 bis 8 mit diversen Anlagen) vom 9. Septem-
ber 2022

e Einsichtnahme in die Internetplattform “Birger GIS” des Odenwaldkreises zum Entwicklungszustand des
Grundstlicks

e Mein Wertgutachten vom 23. November 2022 tber den Verkehrswert zum Stichtag 1. Juni 2022
e Mein Wertgutachten vom 15. August 2023 Uber den Verkehrswert zum Stichtag 10. August 2023
e Auszugsweiser unbeglaubigter Grundbuchauszug (in Kopie) vom 26. Mai 2023

e Vertrag Uber die EinrAumung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit vom 28. Sept. 2006 mit Un-
terschriftsbeglaubigung

e Auskunft der Gemeinde vom 27. Juli 2023 Uber ErschlielBungskosten und Angaben zum Entwicklungs-
zustand des Grundstiicks, sowie eventuell Denkmalschutz und Altlasten

e Auskunft des Odenwaldkreises Uber den Auftraggeber vom 25. Mai 2023 zu evtl. Baulasten

Weiter standen zu diesem Gutachten folgende Unterlagen zur Verfiigung:

e Immobilienmarktbericht 2025 mit Daten des Immobilienmarktes Sidhessen (IMB2025) [Herausgeber:
Geschéftsstellen der Gutachterausschiusse bei dem Amt fur Bodenmanagement (AfB) Heppenheim]

e Gutachten(Scandokument) Uber das durch die Brandversicherungsgesellschaft beauftragte Ingenieur-
und Sachverstandigenbiro vom 8. Juli 2024 zu dem Brandschaden am 3. Mai 2024

e Bodenrichtwertauskunft tber das Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen

e Einsichtnahme in die Internetplattform “Birger GIS” des Odenwaldkreises zum Entwicklungszustand des
Grundstlicks

1.4 Methodische Uberlegung, Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das Grundstiick wurde mit Gutachten vom 23. November 2022 zum Stichtag 1. Juni 2022 im Auftrag der
Antragstellerin bereits bewertet. In einer weiteren Beauftragung durch das Amtsgericht wurde auf dieses Gut-
achten explizit hingewiesen, sodass unterstellt werden darf, dass das aul3ergerichtliche Gutachten bereits
damals dem Amtsgericht vorlag. In dem Gutachten vom 15. August 2023 fiir das Amtsgericht Michelstadt zu
gleichem Aktenzeichen (21 K 14/23) erfolgte eine Fortschreibung nach Ortsbesichtigung nach dem &uf3eren
Eindruck und den daraus gewonnenen Erkenntnissen, sowie gednderten Werten z.B. Bodenrichtwert, Alters-
wertminderung und sonstige dem Stichtag anzupassenden Verhéltnissen; wie z.B. auch geanderte Werter-
mittlungsvorschriften und Wertermittlungsrichtlinien.

In dem aktuellen Gutachten erfolgt eine weitere Fortschreibung nach erneuter Ortsbesichtigung unter teilwei-
ser Inaugenscheinnahme zu dem Brandschaden am 3. Mai 2024. Die Erkenntnisse der bereits erfolgten Be-
sichtigungen flieRen soweit zweckdienlich in diese Wertermittlung mit ein. Die erneute Bewertung wurde auf-
grund des Schadensereignisses beauftragt.
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Verweis:

Der Zustand zu dem Grundstiick mit den baulichen Anlagen vor dem Brandereignis ist in meinen Gutachten-
aus 2022 und 2023 dokumentiert und ggf. dort nachzulesen. Eine Gebaudebeschreibung mit Schadensum-
fang ist in dem Versicherungsgutachten vom 8. Juli 2024 nach dem Brandereignis enthalten. Um Wiederho-
lungen zu vermeiden wird auf die jeweiligen Gutachten verwiesen.

Methodische Uberlegung:

In dem Versicherungsgutachten wurden u.a. Mal3hahmen zur weiteren Schadensbegrenzung wie z.B. ein
Notdach und sonstige SicherungsmalRnahmen beschrieben. Diese MalRnahmen wurden jedoch nicht durch-
gefuihrt, sodass aufRer dem Loschwasser seit dem Schadensereignis zuséatzlich witterungsbedingte Einfliisse
(Regenwasser) den Zustand der baulichen Anlagen (z.B. Hausschwamm) wesentlich beeintrachtigt / ver-
schlechtert haben.

Fur eine Nutzung nach Schadensbeseitigung waren nach sachverstandiger Einschatzung im Verhaltnis zu
dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen ohne AuflRenanlagen mit rund 200.000,00 € (siehe mein
Gutachten aus 2023 — Seite 15) héhere Kosten aufzuwenden. Im Vergleich hierzu werden die ,Kosten und
Werte in dem Versicherungsgutachten (Seite 2) brutto mit 679.989,00 € (Summe zum Neuwert) und
452.835,00 € (Summe zum Zeitwert) ermittelt.

Aufgrund dem Sachverhalt der Wertdifferenzen erfolgt die nachfolgende Wertermittlung nach dem sogenann-
ten ,Liquidationswertverfahren® (Riickbau zur Neubebauung), wobei die Abwicklung / Entschadigung mit der
Versicherung in diesem Gutachten ohne Wirdigung bleibt. Eine Wirdigung hierzu ist im Rahmen einer Ver-
kehrswertermittlung nicht geschuldet und kann auch nicht erbracht werden. Eine abschlieRende Kléarung ist
ggf. Uber das Vollstreckungsgericht herbeizufiihren.

Die Wertermittlung wurde nach teilweiser Ortsbesichtigung und Aufstellung des Bruttorauminhalts als Grund-
lage fir die Schatzung der Rickbaukosten berechnet. MaRgebend fur die Bewertung ist u.a. der bauliche
Zustand zum Stichtag.

Die Berechnung des Bruttorauminhalts wurde aus den Planen zu den Gutachten in 2022 und 2023 und/oder
nach digitalen MaRentnahmen aus der Liegenschaftskarte durch den Sachverstandigen mit fiir eine Werter-
mittlung ausreichender Genauigkeit abgeleitet bzw. plausibilisiert. Hohen wurden teils geschatzt.

Zubehdr im Sinne der §8 97,98 BGB wurde vom Sachverstandigen nicht festgestellt (Brandschaden).

1.5 Fragen des Gerichts

Das Gutachten soll laut Anschreiben des Gerichts auch folgende Angaben enthalten:

e Ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind
Siehe im Gutachten unter Punkt ,derzeitige Nutzung und Vermietungssituation®.

e Ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Hier nicht relevant.

e Ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber)
Hier nicht relevant.

e Ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von lhnen nicht mitgeschatzt sind (Art
und Umfang)
Hier nicht vorhanden.

e Ob Verdacht auf Hausschwamm besteht:
Hausschwamm wurde augenscheinlich festgestellt und in der Bilddokumentation abgebildet (jedoch
teils fehlende Innenbesichtigung / Brandschaden). Nach sachverstandiger Einschatzung ist die Bildung
von Hausschwamm nach dem Brandschaden (ggf. bedingt durch Regenwasser, Loschwasser und un-
terlassener NotmalRnahmen wie z.B. Notdacher, Notabdichtungen etc.) entstanden.

e Ob baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
Siehe im Gutachten unter Punkt ,Bauordnungsrecht".

e Ob ein Energieausweis vorliegt
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 Erschlie3ung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Straf3enausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Hessen
Odenwaldkreis

Breuberg (ca. 7.500 Einwohner);
Stadtteil Rai-Breitenbach (ca. 900 Einwohner)

(vgl. Anlage 1/2)

Das zu bewertende Grundstiick ist ein Eckgrundstick in der
Stralle “Zum Pitschgrund” zur ,Kreuzstraf3e” und liegt am 6stli-
chen Randbereich (zum urspringlichen Ortskern) von Rai-Brei-
tenbach, einem Stadtteil von Breuberg (siehe auch Anlage 1/3).

Zugange / Zufahrten sind von beiden Stral3en aus gegeben; ein
wesentlicher Vorteil bei einer evtl. Neuordnung/Neubebauung
des Grundstucks. Eine Bebaubarkeit ist somit von beiden Stra-
Ben aus moglich.

Das Grundstick hat sachverstandig unterstellt gute Wohnlage.
Es bestehen mittlere bis maRige Verkehrsverbindungen; die
sonstige Infrastruktur wird als gut bis mittel beurteilt.

In der unmittelbaren Umgebung befinden sich tberwiegend
wohnbaulich genutzte Grundstlicke bzw. teils ehemalige Hofrei-
ten o0.&.

Das umliegende Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA)
bis dorfliches Mischgebiet (MD) eingeschétzt.

Einflisse durch Larm / Geruch oder Sonstiges lagen zum Zeit-
punkt der Besichtigung offensichtlich nicht vor.

Das Grundstiick steigt nach Westen an.

Stralenfront “Zum Pitschgrund” ca. 40,00 m bzw. Kreuzstralle
ca. 25,00 m. Das Grundsttick ist leicht unregelmafig zugeschnit-
ten (siehe auch Anlage 2).

Anlieger-/Gemeindestralen

Die StralRen sind ausgebaut, Birgersteige sind ,Zum Pitsch-
grund” einseitig und zur Kreuzstralle zweiseitig ausgebaut vor-
handen.

Das Anwesen hat Telefon-, Wasser-, Strom- und Kanalan-
schluss. Laut Angabe sind derzeit Hausanschlisse still gelegt.

Einseitig fast Grenzbebauung der baulichen Anlagen zu dem
Nachbargrundstiick ,Zum Pitschgrund 13“ (siehe auch Anlage 2)
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen sind. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Zum Altlastenkataster wurde seitens der Gemeinde an das Re-
gierungsprasidium Darmstadt verwiesen und ist gegebenenfalls
dort anzufragen. Die Altlastenfreiheit zu der Liegenschaft soll
auftragsgeman nicht weiter gepruft werden.

Sachverstandig wurden hierzu keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Fir die Bewertung wird Altlastenfreiheit unterstellt. Um eventu-
elle Altlasten sicher auszuschlief3en sind umwelttechnische Bau-
grunduntersuchungen durchzufiihren, die nicht Gegenstand ei-
ner Wertermittlung sind.

Baugrunduntersuchungen z.B. auf Tragfahigkeit des Bodens,
eventuelle Kontaminationen und des Grundwasserstandes etc.
wurden nicht vorgenommen.

Hinweis: Ob bedingt durch den Loscheinsatz der Feuerwehr Bo-
denverunreinigungen stattgefunden haben wurde nicht gepruft,
ist jedoch nicht ganzlich auszuschliel3en.

Das Grundbuch fur die Liegenschaft wurde beim Amtsgericht
nicht eingesehen.

Ein unbeglaubigter (auszugsweiser) Grundbuchauszug vom 26.
Mai 2023 liegt dem Sachverstandigen vom Auftraggeber vor.

Im Bestandsverzeichnis (Rechte/Herrschvermerk) bestehen laut
Grundbuchauszug keine Eintragungen.

In Abt. Il des Grundbuches (Abt. 11/8) ist eine beschrankt persén-
liche Dienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fir Bioenergiedorf
Breuberg/Rai-Breitenbach eG eingetragen.

Aufgrund einer sachverstandig unterstellt zu vernachlassigenden
Wertrelevanz und auftragsgemali erfolgt keine Bewertung zu
diesen Lasten und Beschrénkungen.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches (Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden) sind fur eine Wertermittlung im All-
gemeinen nicht mafgeblich. Mdgliche Eintragungen werden
nicht aufgefihrt und bleiben unbertcksichtigt.

Zu im Grundbuch nicht eingetragenen Rechte und Lasten wur-
den keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen an-
gestellt.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Das Baulastenbuch wurde nicht eingesehen. Nach schriftlicher
Information vom 25. Mai 2023 durch die Baulastenstelle beim
Odenwaldkreis ist das Grundstlick baulastenfrei. Weitere Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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Denkmalschutz: Laut Angabe der Gemeinde vom 27. Juli 2023 wird das Anwesen

in der Denkmalschutzliste nicht geftihrt.
Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan: Zu dem zu bewertenden Grundstiick liegt nach Einsichtnahme in
die Internetplattform “BlirgerGIS” des Odenwaldkreises kein Be-
bauungsplan vor.

Die Bebaubarkeit regelt sich nach § 34 Baugesetzbuch (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bzw. sind dessen Beurteilungsmaf3stéabe fiir die Nutz-
barkeit des Grundstiickes anzuwenden. Fir die Kommune be-
steht neben verschiedenen anderen Satzungen eine Stellplatz-
satzung. Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Das materielle und formelle Baurecht wird zur Bewertung als vorhanden und gegeben unterstellt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden in
2023 schriftlich bei der Gemeinde eingeholt. Weitere Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Aufgrund des Schadensereignisses sind die baulichen Anlagen nicht mehr bewohnbar und allenfalls nur in
geringen Teilbereichen ggf. noch eingeschréankt nutzbar.

2.9 Baubeschreibung / Schadensbeschreibung

Um Wiederholungen zu vermeiden siehe hierzu die Ausfiihrungen in meinen Gutachten aus 2022 und 2023
und in dem Versicherungsgutachten vom 8. Juli 2024 nach dem Brandereignis.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstlucksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert flir das bebaute bzw. nach einem fiktiven Riickbau (nach dem Brand-
ereignis) unbebaute Grundstick in 64747 Breuberg/Rai-Breitenbach, Zum Pitschgrund 15 zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.01.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Rai-Breitenbach 514 8
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Rai-Breitenbach 1 34/1 1.142 m2

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kdonnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend dem Entwicklungszustand gegliedert und nach Art
und Mal der baulichen Nutzung, dem beitragsrechtlichen Zustand, der jeweils vorherrschenden Grund-
stiicksgestalt, der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und der Bodengiite als
Acker- oder Grunlandzahl hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Malf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Auszug aus der ImmoWertV2010 a.F. (alte Fassung)

§ 8: Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (8 15) einschlief3lich des Verfahrens zur Boden-
wertermittlung (8§ 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts un-
ter Berlicksichtigung der im gewothnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sons-
tigen Umstéande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wr-
digung seines oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmafig in folgender Reihenfolge zu beriick-
sichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstlcks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie von den marktiib-
lich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrdge kdénnen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise be-
ricksichtigt
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§ 16: Ermittlung des Bodenwerts

(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen
Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschaftsverkehr berilicksichtigt werden. Von
einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar (Anm.: hier Brandereignis) sind oder

2....

Die Bodenwertermittlung wird in 8 16 ImmoWertV geregelt. Dort wird zun&chst vorgeschrieben, dass die
baulichen Anlagen bei der Bodenwertermittlung nicht zu berticksichtigen sind.
Damit wird klargestellt, dass es sich bei dem Bodenwert um den unbebaut gedachten Bodenwert handelt.
Lediglich in drei Sonderfallen sollen die baulichen Anlagen unmittelbar im
Bodenwert beriicksichtigt werden:

1) ...(§16 Abs. 2)

2) bei einem alsbaldigen Abriss der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 3)

3) ...(§816Abs. 4).

Bei dem zweiten Sonderfall der Bodenwertermittiung handelt es sich um das Liquidationswertverfahren.
Die Ausdriicke "Liquidationswertverfahren" und "Liquidationswert" werden in der ImmoWertV 2010 und
respektive auch in der ImmoWertV2021 zwar an keiner Stelle erwéhnt, es spricht jedoch nichts dagegen,
wenn ein Sachverstandiger die Ausdriicke in seinen Wertgutachten anwendet. Sie tragen wesentlich zum
Verstandnis und zur Nachvollziehbarkeit bei. *

Alsbaldiger Abriss:

Vor der Anwendung des Liquidationswertverfahrens, muss zunachst geprift werden, ob von einem alsbal-
digen Abriss der baulichen Anlagen ausgegangen werden kann. In der ImmoWertV werden diesbeziglich
zwei mogliche Féalle genannt:

1. die baulichen Anlagen sind nicht mehr nutzbar (Anm.: hier Brandereignis)

2. Bodenwert > Ertragswert

Die Aufzahlung mit den beiden Fallen ist nicht abschlieBend. In der Begriindung zur ImmoWertV heil3t es
dazu:

Durch die offene Formulierung "kann ausgegangen werden" wird der sachverstandigen Wurdigung der
Besonderheiten des Einzelfalls der erforderliche Raum gegeben.

Somit muss der Sachverstandige in jedem Einzelfall, in dem die Vermutung eines Liquidationsfalls besteht,
eine genaue Prifung vornehmen. Er muss sich immer die Frage stellen, ob das Bewertungsobjekt nur unter
dem Gesichtspunkt der Liquidation (und der anschlieRenden Neubebauung) verau3ert werden kann oder
ob es Kaufer gibt, welche die vorhandenen baulichen Anlagen modernisieren / instand setzen werden.

Die ImmoWertV zwingt den Sachversténdigen also dazu, die konkreten Aspekte des Einzelfalls intensiv zu
durchleuchten, was durchaus als positiver Effekt angesehen werden kann. Im Gegensatz zur alten Vor-
schrift der WertV, nach der das Liquidationswertverfahren im Wesentlichen nur bei einem bestimmten Re-
chenergebnis anzuwenden war (negativer Gebaudereinertrag), muss der Sachverstandige sich nun we-
sentlich mehr Gedanken machen.

Fall I: Die baulichen Anlagen sind nicht mehr nutzbar

Der erste in der ImmoWertV aufgefuihrte Fall lasst zahlreiche Moglichkeiten offen. Die baulichen Anlagen
sind beispielsweise nicht mehr nutzbar, wenn es sich um altere Gebaude (oder wie hier nach einem Brand-
ereignis — siehe weitere Beschreibungen hierzu im Gutachten) handelt, fur deren Modernisierung / Instand-
setzung hohere Kosten aufzuwenden sind als fir einen Neubau (bzw. hier die Werthaltigkeit vor dem
Brandschaden) fir die sich daher keine Kaufer finden lassen. Aber auch bei vermeintlich eindeutigen Li-
quidationsobjekten ist Vorsicht geboten.

Insofern muss ein Sachverstandiger, der sich bei der Verkehrswertermittlung auf den Fall 1 des § 16 Abs.
3 beruft, stets ausfihrlich begriinden, warum er der Meinung ist, dass die baulichen Anlagen nicht mehr
nutzbar sind. Dazu sind detaillierte Marktkenntnisse erforderlich.

1 Kroll, Ralf: Das Liquidationswertverfahren in der ImmoWertV, in: youvalue, Troisdorf 2010, S. 1.
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Berechnung des Liquidationswerts

Wenn mit einer alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, muss der Liquidationswert wie folgt berechnet wer-
den:
Bodenwert
- Freilegungskosten
= Liquidationswert

Die Berechnungsvorschrift des § 16 Abs. 3 ImmoWertV bezieht sich allerdings nur auf den Fall, dass ein
kurzfristiger Abriss der baulichen Anlagen mdéglich ist. Falls es Umsténde gibt, die einen kurzfristigen Abriss
unmdglich machen (z.B. langfristige Mietvertrage), muss die Wartezeit bis zum Abriss der baulichen Anla-
gen berlcksichtigt werden. Insofern ist der in § 16 Abs. 3 ImmoWertV2010 benutzten Ausdruck "alsbaldige
Freilegung" als kurzfristig mdgliche Freilegung zu interpretieren.

3.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Nach der Bodenrichtwertkarte aus dem Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Hessen, Stichtag 1.
Jan. 2024 liegt das Grundstiick in der Richtwertzone Nr. 31720001 von Rai-Breitenbach.

Die Zone ist als baureifes Land und als gemischte Bauflache bezeichnet. Beitragsart: erschlieBungsbei-
tragsfrei / kostenerstattungsbetragsfrei, jedoch ggf. abgabenpflichtig nach dem Gesetz iber kommunale
Abgaben (KAG). Der Bodenrichtwert wurde durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses mit
130,00 €/m? ermittelt.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.01.2026
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = Gesamtgrundstiick = 1.142 m?

Bewertungsteilbereich = 1.142 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
07.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 07.01.2026 X 1,082 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 140,66 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 140,66 €/m?

denrichtwert
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Ubertrag = 140,66 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 140,66 €/m?
Flache X 1.142 m?
beitragsfreier Bodenwert = 160.633,72 €

rd. 161.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026 insgesamt 161.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Der Bodenrichtwert wurde zum 1.1.2024 ermittelt. Ein neuerer Bodenrichtwert liegt durch den Gut-
achterausschuss nicht vor. Es wird sachverstandig eine Bodenpreissteigerung von 4,0 % p.a. fur die Be-
wertung geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik
Wertermittlungsstichtag 07.01.2026

BRW-Stichtag - 01.01.2024
Zeitdifferenz = 2,02 Jahre
Bodenwertdynamik b x 4 %/Jahr
insgesamt 8,24 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,082

3.4 Geschatzte Riickbaukosten zur Freilegung (Hochbauten)

Die Kubatur der baulichen Anlagen wurde fir das Wohnhaus Uberschlagig mit 1.025 m3 und fir die
Scheune mit ca. 1.010 m3 ermittelt. Der Kostenansatz zu den Rickbaukosten wurde durch den Sachver-
standigen aus anderen Bewertungen (Anfrage bei entsprechenden Riickbauunternehmern) herangezogen.
Nach diesen Informationen liegt der Bruttopreis fur vergleichbare Riickbauten fir das Wohnhaus zwischen
30,00 €/m3 und 40,00 €/m? und fir die Scheune um 15,00 €/m?® Bruttorauminhalt (BRI). Die Riickbaukosten
werden fUr die entsprechenden Gebaudeteile (Ermittlung des BRI siehe Anlage 3) geschatzt.

Anmerkung: Rickbaukosten bewegen sich Ublicherweise in erheblichen Bandbreiten. Abschliel3end be-
lastbare Riuckbaukosten kdnnen nur Uber ein Angebotsverfahren mit mehreren Bietern ermittelt werden.
Diese Leistung ist in Rahmen einer Wertermittlung weder durchfiihrbar, noch geschuldet.

Berechnung:

Ansatz der Ruckbaukosten:

Wohnhaus ca. 1.025 m3BRI x 35,00 € /ms3 = 35.875,00 €
Scheune ca. 1.010 m¥BRI x 15,00 € /m3 = 15.150,00 €

51.025,00 €
Ruckbaukosten (Hochbauten) rund 51.000,00 €

Die zusatzliche Leistungen wie, Abtrennen von Ver- und Entsorgungsleitungen vor der Rickbaumal-
nahme, sowie Nebenkosten wie Beantragen der Abbruchgenehmigung, Genehmigungsgebiihren, Fach-
bauleitung werden pauschal geschéatzt.
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Aufstellung vorlaufiger Liquidationswert

Bodenwert - rund = 161.000,00 €
Rickbaukosten Hochbauten = 51.000,00 €
zusatzliche Leistungen - geschatzt = 5.000,00 €
d.h. abziglich = - 56.000,00 €
ergibt 105.000,00 €
Verkehrswert — rund 105.000,00 €

3.5 Verkehrswert

Grundstiicke entsprechend des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich am zuvor ermittelten Wert orientieren.

Der Verkehrswert (ohne Wirdigung der Schadensabwicklung tiber die Versicherung) fiir das bebaute bzw.
nach einem fiktiven Rickbau (nach dem Brandereignis) unbebaute Grundstiick in 64747 Breuberg/Rai-
Breitenbach, Zum Pitschgrund 15

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rai-Breitenbach 514 8
Gemarkung Flur Flurstick
Rai-Breitenbach 1 34/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026 geschatzt mit rd.

105.000,00 €

in Worten: einhundertfiinftausend Euro

Das Gutachten umfasst 15 Seiten plus 21 Seiten Anlagen = zusammen 36 Seiten und wird dem Auftrag-
geber in 2-facher Ausfertigung Ubersandt, sowie zuséatzlich digital als pdf-Datei Gberlassen.

Anlage Nr. 1 3 Ubersichtsplane

Anlage Nr. 2 1 Lageplankopie

Anlage Nr. 3 1 Berechnung des Bruttorauminhalts
Anlage Nr. 4 16 Seiten / 32 Lichtbilder

Firth, den 12. Januar 2026.

retindiner T
S:lch'acv.t.-r..ni

Bewertung von /

ter und unhebautes /

eg J:‘“‘\:.-Y"]‘l_"\."'

bebau

“Aigy

Grundstizcken

Kurt GEHBAUER
OFFENTLICH BESTELLTER UND
VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlief3-
lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen,
in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt
wird, deren Erflllung die ordnungsgemaéafe Durchfihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf
deren Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsange-
hdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftragneh-
mer moglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flr jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten sepa-
riert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

... in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO: Hessische Bauordnung

BGB: Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV: Verordnung lber die Grundsatze fiur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV (2010/21)

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]
(2]
(3]

[4]

[5]

[6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Sinzig 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestltzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2019

Reguvis Fachmedienverlag / Kleiber ,Marktwertermittiung nach ImmoWertV*, Praxiskommentar zur Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken, 9. Auflage.

Theo Oppermann Verlag / Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien® von Ullrich
Renner und Michael Sohni, 30. Auflage.

Krdll, Ralf: Das Liquidationswertverfahren in der ImmoWertV, in: youvalue, Troisdorf 2010, S. 1.

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 30.09.2025) erstellt.
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Anlage 1/1

Ubersicht Deutschland

64747 Breuberg, Zum Pitschgrund 15
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Anlage 1/2

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

64747 Breuberg, Zum Pitschgrund 15

1) Anschlussstelle GroBwallstadt-Nord (9,9 km)

- BAHNHOF HOCHST (5,3 km)
HAUPTBAHNHOF ASCHAFFENBURG (19,6 km)
. Frankfurt Airport (43,7 km)

' Wiesbaden (64,3 km)

_Breuberg, Stadt (1,3 km)
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Die Reglon im Mafistab 1:200.000 mkl ausgewshite Infrastrulkturinformationen.

Die Dbersichtskarte stalit die Region kn Mafistab 1:200,000 dar. Zusatzikh werden die Entfemungen zu-den nidistgelegenen Zentren, Fughdfen, Bahnhédfen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmatesial basiert auf den Daten von & OpenStrestiap und steht gemif der Opan Data Commons Open
Database Lzeny (ODOL) zur frelen Mubang n Verfligung. Der Kartenmesschn®tt ist entsprechend der Crestive-Comsnons-Lizeny {CC BY-SA) lizenziest uid
darf auch fir gewerbliche Zwecks genutzt werden.

Datenquelle
Infrastrukturisformationen: microm Mikromarketing Systeme und Consult GmbH, Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 017 59863 vom 10.11.2022 auf www geopart.de: ein Secvice der on-geo
on'geo GmbH, = gelten die sligemeinin geoport Viertrags- und Butzungsbedingungen in der akbuetlen Form. Copyright © by Selte 1
an-geol & geoportd 2022
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Regionalkarte MairDumont

64747 Breuberg, Zum Pitschgrund 15

2N =R IER TN

. L /,
Mafistab (im Paplardruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m

0 2.000m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.) _ _ »
Div Reglonalicarte wird hersusgogeben vom Falk-Verlag, Be entiéill ua. die Bebauung, Strafliennamaen, Topografie und die Verkehrsinfrastr ukbor dor Stadt. Die
Karte iegt Adchendeckend fir Deutschland vor und wird im Malstabsberaich 1:10.000 bis 1:30.000 angehoten. Die Karte darf i einém Exposé genutat
warden. Die tizenz wniasst die Varviefaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstesgerungen wnd
deren Verdlfentichung durch Amtsgesictite,

Datenquelle
MAIRDUMONT GubH & Co. KG Stand: 2022

Meses Dokurment berubt s der Bosteliing 017 59863 vom 10,11,2022 auf www geoport.de: ein Sarviee desr on-geo _
mgeo GmbH. Es gelten e aligameinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungesn in des aktuellen Form. Cepyright @ by Selte 1
on geo® & geopont® 2022
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HESSGN - Auszug aus dem
e Amt fiir Bodenmanagement heim .
Heppen Liegenschaftskataster
Odenwaldstralle 6
64646 Heppenheim (Bergstralte) Wm 1:500
essen
Erstellt am 10.11.2022
Flurstlick:  34/1 Gemeinde: Breuberg Antrag: 201664983-1
Flur: 1 Krels: Odenwaldkrels Anlage 2
Gemarkung: Rai- Regierungsbezirk: Darmstadt
Breitenbach 5517349
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Anlage 3
Uberschlagige Ermittlung des Bruttorauminhalts
als Grundlage fur die Schéatzung der Rickbaukosten:
1. Wohngebaude:
la) Ursprungsgebaude
10,25 x 8,06 = 8251 x 5,50 = 453,82 m3
+ 10,25 x 4,00 = 41,00 x 4,00 / 2 = 82,00 m3
+ 1025 x 4,05 = 4151 x 250 + 1,80 [/ 2 = 141,14 m3
ergibt 676,96 m3
Erweiterung hinten
+ 225 x 7,75 = 17,44 x 5,50 = 95,91 m3
+ 1,25 x 350 = 4,38 x 3,00 = 13,13 m3
ergibt 109,03 m3
1b) Erweiterung seitlich
+ 505 x 805 = 4065 x 575 im = 233,75 m3
Zusammen 1.019,74 m3
+ Unvorhergesehenes zur Rundung 5,26 m3
Bruttorauminhalt - rund - 1.025,00 m3
2. Scheune:
2a) Ehemalige Scheune:
805 x 7,75 = 6239 x (550 + 400 [/ 2 ) = 467,91 m3
+ 6,25 x 7,75 = 4844 x ( 450 + 400 [/ 2 ) = 314,84 m3
782,75 m3
+ Zwischentrakt zum Wohnhaus - geschétzt 17,25 md
Bruttorauminhalt - rund - 800,00 m3
2b) Ehemalige Stallungen o.a.:
550 x 650 = 3575 x ( 2,75 + 1,80 )
+ 250 [/ 2 = 207,35 m3
+ Unvorhergesehenes zur Rundung 2,65 m3
Bruttorauminhalt - rund - 210,00 m3

Gebaude 2a) und 2b) zusammen
Bruttorauminhalt - rund - 1.010,00 m?3
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Bild 1:

Bild 2:

StraRenansicht ,,Zum Pitschgrund“

TeilstraRenansicht ,,Zum Pitschgrund



N\

Zum Pitschgrund 15 Aktenzeichen: 2026-1002 g
64747 Breuberg/Rai-Breitenbach AG Michelstadt: 21 K 14/23 0.b.u.v. Sachverstandiger Kurt Gehbauer »
Fotos Anlage 4

Seite 2

Bild 3: TeilstraBenansicht ,,Zum Pitschgrund“ / ,,KreuzstraBe“

Bild 4: TeilstraBenansicht ,,KreuzstraBe“
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Bild 5: Teilrickansicht Wohnhaus

Bild 6: Teilrickansicht Wohnhaus / Scheune
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Bild 7: Teilrickansicht Wohnhaus
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Bild 8: Teilrickansicht Wohnhaus
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Innenansichten

Fotos Anlage 4
Seite 5

Bild 9:  Teilansicht der Heizungsanlage

Bild 10: Teilansicht der Heizungsanlage
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Bild 11: Teilansicht Hausschwamm im Bereich der Garage, rechts neben dem Wohnhaus

Bild 12:  Teilansicht Hausschwamm im Bereich der Garage, rechts neben dem Wohnhaus



N2\

Zum Pitschgrund 15 Aktenzeichen: 2026-1002
64747 Breuberg/Rai-Breitenbach AG Michelstadt: 21 K 14/23 0.b.u.v. Sachversténdiger Kurt Gehbauer
Fotos Anlage 4

Seite 7

Bild 13:  Stark angerostete ,,Preusisches Kappengewd6lbe“ mit erheblichen Schéaden

Bild 14: Feuchteschaden im UG., stellvertretend fir Weitere
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Bild 15: Bodenbelagsschaden im EG., stellvertretend fur Weitere

Bild 16: Feuchtschaden / Hausschwamm im EG., stellvertretend fiir Weitere
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Bild 17: Schaden im EG., stellvertretend fir Weitere

Bild 18: Teildeckenuntersicht im EG., stellvertretend fiir Weitere
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Bild 19: Bodenbelagsschaden im EG., stellvertretend fur Weitere

Bild 20:  Teildeckenuntersicht im EG. mit Feuchteeinwirkung bzw. Hausschwammbildung
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Bild 21: Teildeckenuntersicht im EG. mit Feuchteeinwirkung bzw. Hausschwammbildung

Bild 22: Bodenbelagsschaden im EG., stellvertretend fur Weitere



ﬁ

Zum Pitschgrund 15 Aktenzeichen: 2026-1002 v &9
64747 Breuberg/Rai-Breitenbach AG Michelstadt: 21 K 14/23 6.b.u.v. Sachverstiandiger Kurt Gehbauer & »
Fotos Anlage 4

Seite 12

Bild 23:  Teildeckenuntersicht im EG. mit Feuchteeinwirkung bzw. Hausschwammbildung

Bild 24: Teilansicht im DG. mit Brandschaden, stellvertretend fir Weitere
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Bild 25: Teilansicht im DG. mit Brandschaden, stellvertretend fiir Weitere

Bild 26: Teilansicht im DG. mit Brandschaden, stellvertretend fiir Weitere
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Bild 27:  Teilansicht beginnender Hausschwamm im UG.

Bild 28: Teilansicht Hausschwamm an der Deckenunterseite
zu den ehemaligen Stallungen
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Bild 29: Teilansicht schadhafte Kellerdecke

Bild 30: Teilansicht schadhafte Kellerdecke im Bereich des Pelletlagers
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Bild 31: Teilansicht der Au3enanlage

Bild 32: Teilansicht der Aul3enanlage



