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Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck (Bauland), unbebaut, genutzt als Griinland mit
Obstbaumbestand

An der roten Mauer
64747 Breuberg

Grundbuch von Wald-Amorbach, Blatt 573, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Wald-Amorbach, Flur 1, Flurstlick 292/2 (3.398 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichts Michelstadt soll
durch ein schriftliches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Beschlagnahmeobjektes geschatzt werden.

25.08.2025
25.08.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 25.08.2025 wurden die Prozessparteien
durch Schreiben fristgerecht eingeladen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten alle relevanten Be-
reiche des Grundstiicks besichtigt werden.

der unterzeichnende Sachverstandige

Aus Datenschutzgriinden kdnnen zum Eigentiimer keine
Angaben gemacht werden

Vom Amtsgericht wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen
zur Verfiigung gestellt:

- Grundbuchauszug

- nicht amtlicher Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flur-
karte) im MaRstab ca. 1:500

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Von der Eigentimerin wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen

zur Verfiigung gestellt:

- Angebote und Rechnungsnachweise zur Grundstiickszufahrt
- Angebot Vermesser zur Grundstlickseinmessung

- Verzichtserklarung der Stadt Breuberg

- Fotos zum Grundstiick

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

- Digitalisieren des B-Plans, Ermitteln der bebaubaren- sowie
der Gartenland- Flachen

- Informationen zum Altlastenkataster

- Informationen zur Darstellung im Flachennutzungsplan

- Informationen zu Festsetzungen im Bebauungsplan

- Informationen zur Innenbereichssatzung

- Informationen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

- Informationen zur Verfligungs- und Veranderungssperre
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- Informationen zum Bodenrichtwert

- Information Gber ErschlieSungsbeitrage

- Informationen tber baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen

- Marktrelevante Daten fur die jeweiligen Bewertungsmethoden

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

- Fur das Grundstlck ist gemaf vorliegendem Bebauungsplan nur eine kleinere Flache als bebauba-
re Flache ausgewiesen. Grollenangaben zu dieser Flache sind nicht bekannt. Der Bebauungsplan
wurde daher digitalisiert und die bebaubare Flache (A-Bauland) sowie die Restflache (B-
Gartenland) CAD-maRig ermittelt.

- Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
- Ein Pachtverhaltnis besteht gemafl Aussage der Eigentiimerin nicht

- Wertrelevante Maschinen- und Betriebseinrichtungen wurden im Rahmen der Begehung nicht fest-
gestellt.

- Gemal Auskunft des RP Darmstadt bestehen fur das Bewertungsgrundstlck keine Eintragungen
im Altlastenkataster (Altstandort)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Hessen
Odenwaldkreis

Breuberg (ca. 7.200 Einwohner);
Stadtteil Wald-Amorbach (ca. 510 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:

Darmstadt (ca. 35 km entfernt), Aschaffenburg (ca. 25 km ent-

fernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 80 km entfernt)

BundesstralRen:

Durch Wald-Amorbach verlauft die Landesstrafe L3413, Bun-

desstralle B426 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A3 (ca. 19 km entfernt)

Bahnhof:
Hochst im Odenwald (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 60 km entfernt)

Ortsrand. Der Bewertungsgegenstand befindet sich im nord-

westlichen Teil von Wald-Amorbach.
Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,4 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs: In Breuberg vorhanden. (ca. 8
Km entfernt) Ein breiteres Angebot befindet sich in Darmstadt

oder Aschaffenburg.

Schulen und Arzte: Breuberg verfiigt tiber eine Grundschule
sowie eine weiterfihrende Schule. Das Angebot an Arzten ist
sehr eingeschrankt vorhanden. Ein breiteres Angebot an Arzten

befindet sich in Darmstadt oder Aschaffenburg

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle): Wald-Amorbach ist

im Linienverkehr mit Bussen zu erreichen

Verwaltung (Stadtverwaltung): Die Stadtverwaltung befindet
sich in der Ernst-Ludwig-Stral3e 2-4, 64747 Breuberg, in ca. 9

km Entfernung

mittlere Wohnlage; als Geschéaftslage nicht geeignet

Bewertungsobjekt: Grundstlick, unbebaut
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Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ausschlieRlich wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise
dorflicher Charakter

keine

Garten mit Stidausrichtung
starke Hanglage

GrundsticksgroRe:
insgesamt 3.398 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstlicksform

Der Bewertungsgegenstand liegt an der nicht klassifizierten
Strale “An der roten Mauer” und ist mit dieser an der stdostli-
chen Grundsticksseite Uber eine Lange von ca. 40 Metern ver-
bunden. In diesem Bereich wurde ein ca. 15 Meter langer und
ca. 5 Meter breiter Schotterweg als Zufahrt zum Grundsttick
hergestellt.

Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

Gemal Auskunft der Gemeindeverwaltung ist das Grundstiick
an die 6ffentlichen Ver-und-Entsorgungsleitungen angeschlos-
sen

Der Bewertungsgegenstand ist unbebaut. Keine augenscheinli-
chen Auffalligkeiten hinsichtlich der angrenzenden Nachbarbe-
bauungen.

In 6stlicher Richtung befindet sich zwischen dem Bewertungs-
gegenstand und dem Nachbargrundstlick (Flurstiick 295/2) ein
ca. 1,5 Meter breiter FuBweg (Flurstiick 295/1) welcher nicht
zum Bewertungsgegenstand gehort.

Es wird ein normal tragfahiger Baugrund vermutet, keine au-
genscheinlichen Grundwasserschaden.

Im Zusammenhang mit der Hanglage wird fur eine zukunftige
Bebauung von einem erhéhten Aufwand fiir erforderliche Ab-
stutzmalRnahmen ausgegangen.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darm-
stadt, ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgefiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellit.

Bewertungsobjekt: Grundstlick, unbebaut
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
Zug vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Wald-
Amorbach, Blatt 573 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Ver-
merk eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausge-
gangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsver-
fahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigenden)
Rechte, wurden nicht weiter recherchiert.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulasten-
verzeichnis vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “an der roten Mauer” u.a. folgende Festsetzungen:
I = 1 Vollgeschosse (max.);
GFZ =0,3 (Geschossflachenzahl);
max. Geschossflache der baulichen Anlage: 180 m?
Sattel- oder Walmdach mit 15° bis 38° zul&ssig
Dachaufbauten sind, mit Auflagen, zuldssig
max. zwei Wohnungen pro Wohngebdude zulassig
Nur Einzelhaus oder Doppelhausbebauung zulassig
1200 m? MindestgrundstiicksgrofRe
vorhandene Baugrenze (gem. CAD ist die bebaubare Flache
ca. 725 m? groR)
zu erhaltender Geholzbestand

Innenbereichssatzung: Gemal Auskunft der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde besteht
keine Innenbereichssatzung

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Gemal Auskunft der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde besteht
keine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

Verfligungs- und Veranderungssperre: Gemal Auskunft der zustandigen Bauaufsichtsbehorde besteht
keine Verfligungs- und Veranderungssperre

Bewertungsobjekt: Grundstlick, unbebaut An der roten Mauer, Wald-Amorbach Seite 7 von 28
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Grundlage einer mdglichen Bebauung nach geltendem bauordnungsrecht ist die hessische Bauordnung
(HBO)

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die
Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Bei-
tragen mafigebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezo-
gene Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstlick ist bezuglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden schriftlich eingeholt.
Es wird dennoch empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstulck ist unbebaut und wird als Griunflache mit einzelnem Obstbaumbestand genutzt.
Das Grundstuck ist eigengenutzt. Es besteht gemaf Auskunft der Eigentiimerin kein Pachtvertrag o.3.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Nebengebaude

Keine

3.2 AuBenanlagen

Grunflache mit einzelnem Obstbaumbestand

ca. 15 Meter langer und ca. 5 Meter breiter Schotterweg als Zufahrt zum Grundstiick vorhanden.

Gemal Aussage der Eigentiimerin gehért der Zaun im Norden dem Nachbarn. Alle sonstigen Zaune (der

grine Weidenzaun, der elektrifiziert werden kann) sowie der Staketenzaun um den ehemaligen Gemdse-
garten gehdren zum Bewertungsgegenstand.

Bewertungsobjekt: Grundstlick, unbebaut An der roten Mauer, Wald-Amorbach Seite 9 von 28
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das als Griinland genutzte Grundstlick (Bauland) in 64747 Breuberg,
An der roten Mauer zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Wald-Amorbach 573 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Wald-Amorbach 1 292/2 3.398 m?

Das Grundstlick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststéndig verwertet (z. B. verauert) werden konnen
bzw. sollen.

Im vorliegenden Fall wird der gemaR Bebauungsplan bebaubare Bereich als "A-Bauland" und der nicht be-
baubare Bereich als "B-Gartenland" bewertet. Der Verkehrswert ergibt sich aus der Summe der beiden Be-
wertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
A- Bauland Unbebaut/ Gartenland 725 m?
B- Gartenland Unbebaut/ Gartenland 2.673 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 3.398 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbéhnliche oder persénliche Verhéltnis-
se zu erzielen wére.*”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).
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4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein unbebautes Grundstick. Fur die Wertermittlung wurde der
vom zustandigen Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert als Grundlage gewahlt.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.1.3 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergédnzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind (§ 9 Abs. 1 Satz 1i. V. m. § 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstlicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichspreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner rela-
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tiven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemei-
nen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewer-
tungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt
.Bodenwertermittiung“ dieses Gutachtens).

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A- Bauland“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 25.08.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) =  Gesamtgrundstick = 3.398 m?

Bewertungsteilbereich = 725 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 25.08.2025 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 725 x 1,00
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land X 1,00
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert = 90,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 90,00 €/m?
Flache X 725 m?
beitragsfreier Bodenwert = 65.250,00 €

rd. 65.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2025 insgesamt 65.300,00 €.
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4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es werden vom zustandigen Gutachterausschuss keine unterjahrigen Indexreihen gefuhrt. Aufgrund eigener
Marktrecherchen wird bis zur nachsten Verdffentlichung der Bodenrichtwerte von keinen gréf3eren moneta-
ren Bewegungen ausgegangen. Auf eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes wird daher verzichtet.

4.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A- Bauland“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,A- Bauland® sind erganzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Au3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A- Bauland“ (vgl. Bodenwertermitt- 65.300,00 €

lung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 20.000,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A- Bauland* = 85.300,00 €

Marktanpassungsfaktor X 1,10

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 93.830,00 €

»A- Bauland*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 5.000,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A- Bauland“ = 88.830,00 €
rd. 88.800,00 €

4.41 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Hinweis: Die ermittelten Zuschlage fir die vorhandenen AulRenanlagen beziehen sich auch auf den Bewer-
tungsteilbereich "B-Gartenland"

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Pauschaler Zuschlag fir vorhandene Zaunanlage 2.000,00 €

Pauschaler Zuschlag fir vorhandenen Obstbaumbestand 3.000,00 €

Pauschaler Zuschlag fur vorhandene Zufahrt (Schotterweg) 15.000,00 €

Summe 20.000,00 €

Marktanpassungsfaktor

Aufgrund der exponierten Lage mit unverbaubarem Fernblick wird eine erhéhte Kaufnachfrage unterstellt.
Weiterhin stellen gréRere Grundstlicke in unbebautem Zustand eher eine Seltenheit dar. Ein Zuschlag von
10% wird daher fur angemessen eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Hinweis: Die ermittelten Abschlage aufgrund der eingeschrankten Nutzbarkeit (starke Hanglage) beziehen
sich auch auf den Bewertungsteilbereich "B-Gartenland”
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -5.000,00 €
e  Eingeschrankte Nutzbarkeit durch starke Hanglage -5.000,00 €

Summe -5.000,00 €

4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B- Gartenland“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 90,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  Gartenland/ Arrondierungsflache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =  25.08.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 3.398 m?

Bewertungsteilbereich = 2.673 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
25.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

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

beitragsfreier Bodenrichtwert = 90,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 25.08.2025 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 90,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 2.673 x 1,00
Entwicklungsstufe | baureifes Land Gartenland X 0,40 E2
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 36,00 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Beitrage - 0,00 €/m?

beitragsfreier relativer Bodenwert = 36,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 36,00 €/m?
Flache X 2.673 m?
beitragsfreier Bodenwert = 96.228,00 €
rd. 96.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2025 insgesamt 96.200,00 €.
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4.5.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Es werden vom zusténdigen Gutachterausschuss keine unterjahrigen Indexreihen gefihrt. Aufgrund eigener
Marktrecherchen wird bis zur nachsten Verdéffentlichung der Bodenrichtwerte von keinen gréf3eren moneta-
ren Bewegungen ausgegangen. Auf eine weitere Anpassung des Bodenrichtwertes wird daher verzichtet.

E2

Gemal Bebauungsplan beinhaltet der Bewertungsgegenstand eine ca. 2.673 m? grofl3e Flache (CAD-
Auswertung), die nicht bebaut werden darf. Im Rahmen dieser Wertermittlung wurde diese Flache als Arron-
dierungsflache angesetzt.

(Flachen, die nicht bebaut werden kénnen, sondern zur anderweitigen Erweiterung oder Abrundung eines
Grundstuckes erworben werden, insbesondere Flachen im hinteren Bereich eines Grundstlckes, die als
Gartenland genutzt werden kdnnen.) Gemal vorliegendem Immobilienmarktbericht sind fur solche Arrondie-
rungsflachen Werte zwischen 5% und 40 % des Baulandwertes angegeben.

4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B- Gartenland“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B- Gartenland sind ergéanzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B- Gartenland“ (vgl. Bodenwer- 96.200,00 €

termittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B- Gartenland* = 96.200,00 €

Marktanpassungsfaktor X 1,10

vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 105.820,00 €

,B- Gartenland*

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B- Gartenland“ = 105.820,00 €
rd. 106.000,00 €

4.6.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Die AuRenanlagen fiir den Bewertungsteilbereich "B-Gartenland" wurden bereits im Zusammenhang mit der
Bewertung des Bewertungsteilbereichs "A-Bauland" berlcksichtigt.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Summe 0,00 €

Marktanpassungsfaktor

Aufgrund der exponierten Lage mit unverbaubarem Fernblick wird eine erhéhte Kaufnachfrage unterstellt.
Weiterhin stellen gréRere Grundstlicke in unbebautem Zustand eher eine Seltenheit dar. Ein Zuschlag von
10% wird daher fur angemessen eingeschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale fiir den Bewertungsteilbereich "B-Gartenland" wur-
den bereits im Zusammenhang mit der Bewertung des Bewertungsteilbereichs "A-Bauland" berticksichtigt.
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4.7 Verkehrswert

Der Wert des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A- Bauland 88.800,00 €
B- Gartenland 106.000,00 €
Summe 194.800,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 194.800,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Griinland genutzte Grundstlick (Bauland) in 64747 Breuberg, An der roten
Mauer

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wald-Amorbach 573 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Wald-Amorbach 1 292/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2025 mit rd.

195.000 €

in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Frankfurt am Main, den 01. September 2025

DEKRA Standard
Sachversténdige/r fir
Immobilienbewertung
D1 Plus

Standard EFH / ZFH

www.dekro-siegel.de

Jorg Sebastiani
Dipl.-Ing. Architekt

DEKRA Zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung D1 Plus
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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 Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragneh-
mers 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 Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erflllung die ordnungsgemale Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmagig 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 Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen 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 H6he des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 50.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Hessische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

— Auszugsweise —
[11 Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung — Band 1 und Band 2, Haufe

[2] Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilien-
bewertung

[3] Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Immobilienbe-
wertung

[4] Marktdatenableitungen des értlich zustdndigen Gutachterausschuss

[51 Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich Siidhessen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 2 Fotos
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Anlage 1:

wertungsobjekts (ohne MaR3stab)

Seite 1 von 1

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-

saaTAnd

028:05

P

Dieser Auszug wurde maschinol arstalit

HES5EN Bod
. Amt filr

- Odenwaldstraile &
64646 Heppenheim (Bergstrale)

Flurstick: 20212 Gomeinde Bre
Flur: 1 s Odanwaldireis
Gemarkung: Wald-Amorbach  Regierungsbeairk: Darrmstadt

Mailstan 1500

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:500
Hessen

Erstedit am 05.12.2024
Antrag: 202752760-1

AZ: KB 3820426
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Anlage 2: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1: Zufahrtsstral3e "An der roten Mauer"

Bild 2: Zufahrtsstralle "An der roten Mauer"
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Anlage 2: Fotos

Seite 2 von 8

Bild 3: Regenwasserfuhrung im Bereich der Grundstickszufahrt

Bild 4: Grundstlckszufahrt (Schotterweg)
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Anlage 2: Fotos

Seite 3 von 8

Bild 5: Fotodokumentation des Bewertungsgegenstandes

Bild 6: Vorhandener Obstbaumbestand

Bewertungsobjekt: Grundstiick, unbebaut An der roten Mauer, Wald-Amorbach Seite 23 von 28



A/S/S Architekten und Sachverstandige Hamburger Allee 26-28 60486 Frankfurt am Main

Anlage 2: Fotos
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Bild 7: Fotodokumentation des Bewertungsgegenstandes

Bild 8: Fotodokumentation des Bewertungsgegenstandes
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Bild 9: Fotodokumentation des Bewertungsgegenstandes

Bild 10:  Fotodokumentation des Bewertungsgegenstandes
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Bild 11:  Angrenzendes Nachbargrundstiick im Norden

Bild 12:  Fernblick Richtung Siiden
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Bild 13:  Einfriedung

Bild 14:  Angrenzendes Nachbargrundstiick im Norden
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Bild 15:  Angrenzendes Nachbargrundstiick im Osten

Bild 16:  Fullweg Flurstiick 295/1 (Kein Bewertungsgegenstand)
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