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ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN FUR DAS GUTACHTEN

1.1

1.2

1.3

1.4

1.41

1.4.2

1.4.3

1.4.5

AUFTRAGGEBER:

Amtsgericht Grof3-Gerau
Postfach 11 62
64518 Grof3-Gerau

OBJEKTBEZEICHNUNG:

Objekt: Grundstick

Stralle: MainstralRe 12 A

Ort: 64546 Morfelden-Walldorf

Gemarkung: Moérfelden Flur: 2 Flurstiick-Nr. 319/5

GUTACHTENANLASS UND GUTACHTENGEGENSTAND:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Qualitatsstichtag: 16.08.2023
Wertermittlungsstichtag: 16.08.2023

ANGABEN UBER EIGENTUMER. VERTRAGSVERHAL TNISSE

Grundbuch: Mérfelden Blatt:  xxxxx

Eigentimer: Siehe separates Beischreiben

Grundsticksgréflie: 458 gm

Belastung in Abt. Il des Grundbuchs: Siehe separates Beischreiben
Baugenehmigung:

Nicht eingesehen, Genehmigung der Aufbauten unterstelit.

Vertrage:
Siehe separates Beischreiben

.Frijhere Verkaufs- bzw. Schatzwerte: Unbekannt
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1.4.6 Dem Gutachten zugrundeliegende Unterlagen:

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 14.02.2023

Flurkartenauszug vom 17.03.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.08.2023 und 11.11.2023 *
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 21.08.2023 *

* Siehe Anlage zum Beischreiben
Hinweis:

Die aufgehende Bebauung (Garage und Nebengebédude) konnte innen nicht besichtigt werden.
Hier beruht das Gutachten auf dem au3eren Anschein mit den entsprechenden Vorbehaiten.

1.4.7 Zusammenfassung der ermittelten Werte:

Bodenwert (s. Blatt 8) 302.280 €
Verkehrswert (s. Blatt 10) 90.000 €
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2. FESTSTELLUNGEN BEI DER ORTSBESICHTIGUNG

Ortstermin: 16.08.2023 15.00 Uhr

2.1  ANWESENDE BEI BEGINN DER ORTSBESICHTIGUNG:
Siehe separates Beischreiben

2.2 GEBAUDEKURZBESCHREIBUNG:
Brachliegendes Grundstiick in zweiter Lage,
mittels Wegerecht Uber Flurstiick 319/4 zur Mainstral3e erschlossen,
derzeit mit Garage und Nebengebaude bebaut.

23 Weitere Angaben:

a) Gewerbebetrieb: Nein

b) Maschinen- und Betriebseinrichtungen: Nein

¢) Verdacht auf Hausschwamm: Nein

d) Behdrdliche Beschrankungen: Kein Eintrag im Baulastenverzeichnis
(siehe Anlage zum Beischreiben)

e) Mieter: Siehe separates Beischreiben

f) Verwalter: Siehe separates Beischreiben

g) Energieausweis: Unbekannt
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3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1 Verkehrslage:
Stadtrandlage unmittelbar an die Bahntrasse der Riedbahntrasse angrenzend,
im nordlichen Bereich des Ortsteils Morfelden (ca. 17.000 Einwohner),
der Gemeinde Mdrfelden-Walldorf (ca. 34.000 Einwohner),
einem Mittelzentrum sidlich des Flughafens Frankfurt Rhein-Main gelegen.
3.2  Entfernung:
Ortszentrum: Ca. 800 m
Einkaufsmoglichkeiten: Ca. 600 m
Kindergarten: Ca. 500 m
Grundschule: Ca. 900 m Blrgermeister-Klingler-Schule
Weiterfihrende Schule: Ca. 3km Bertha-von-Suttner-Schule
Arztliche Versorgung: Ca. 700 m
Apotheke: Ca. 900 m
Darmstadt Innenstadt: Ca. 16 km
Frankfurt/Main Innenstadt: Ca. 17 km
3.3  Offentliche Parkplatze:
Eingeschrankt im Strallenraum vorhanden
3.4 Verkehrsverbindungen:
Bus-H: Ca. 400 m
DB (Bf Morfelden): Ca. 500 m
BAB (A 5) AS: Ca. 3km
Flughafen Frankfurt: Ca. 15km
3.5 StraBenart: Wohnstralle
Strallenausbau: Asphaltdecke
Gehweg: Betonpflaster
3.6  Offentliche Ver- und Entsorgungsleitungen:

Gas: Nicht vorhanden

Wasser: In der Stralte vorhanden

Elektrizitat: In der StralRe vorhanden

Kanal: In der Stralle vorhanden

Telefon: Iin der Stral’e vorhanden

Hinweis: Lt. Auskunft von Vodafone ist GigaZuhause
Bis zu 16 Mbit/s im Download bis zu 2,4 Mbit/s im Upload
verfigbar
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3.7 Nachbarbebauung:

3.8

3.9

3.10

3.1

3.12

3.13

1- bis 2-geschossige Wohnbebauung, im riickwartigen Bereich 1-geschossige Wohnbebauung
nach Westen Bahntrasse der Riedbahntrasse (ICE Verbindung Ff/M-Mannheim)

Grenzverhaltnisse: Nach Norden Grenzbebauung durch Nebengebaude

Brandmauern: Nach Norden vorausgesetzt

Wegerechte: Ja, Zufahrt im Norden ber Flurstiick 319/4 durch Wegerecht
gesichert.

Jedoch liegt It. Baulastenauskunft vom 11.11.2023 keine Baulast
zur offentlich-rechtlichen Sicherung der ErschlieRBung liber das
Nachbargrundstlick 319/4 vor.

Stérungen:
Erheblicher Verkehrslarm durch Eisenbahnlinie (DB Linie Frankfurt/ Mannheim),

direkt im Westen angrenzend. Lt. Auskunft DB Netze ist die Errichtung von Schallschutzwéanden
im Zuge der anstehenden Generalsanierung der Riedbahnstrecke im Jahr 2024 geplant.
Fluglarm wie in dieser Lage Ublich.

Topographie des Grundsticks:
Nach Westen leicht abfallend

Hoéhe des Grundstiicks zur StraRe:
Leicht tieferliegend

Hohe der Nachbargrundstiicke:
Gleichverlaufend, z. T. hoherliegend (Stiitzmauer)

Baugrund:
Normal vorausgesetzt

Grundwasserschaden / Altlasten erkennbar?

Laut Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt, Abteilung Bodenschutz, vom
21.08.2023, sind keine Altlasten eingetragen.

Da keine Altlasten ersichtlich waren, wird bei diesem Gutachten die Altlastenfreiheit
unterstellt, mit den entsprechenden Vorbehaliten.
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3.14 Ausweisung:
Im Flachennutzungsplan ist das Grundstick als Wohnbauflache ausgewiesen.

Lt. Angabe der Homepage der Stadt Mérfelden-Walldorf liegt kein Bebauungsplan vor.
Die zulassige Ausnutzung richtet sich somit nach § 34 Bau GB.

Nach Ricksprache beim Bauamt der Gemeinde Morfelden, Frau xxxxx,

ist dabei von der rickwartigen Bebauung der Nachbargrundstiicke auszugehen.
Diese besteht aus 1-geschossigen EfH mit Satteldachern, die riickwartige Baugrenze
sei dem Hintergebdude Haus Mainstrale 6a entsprechend.

Nach Rucksprache beim Bauaufsichtsamt des Landkreises Gro3-Gerau, Herrn xxxxx,

ist jedoch die Genehmigungsfahigkeit fiur eine Wohnbebauung derzeit nicht

gegeben, da das Grundstiick 319/5 nicht im 6ffentlich-rechtlichen Sinne als erschlossen gilt,
da die dafiir notwendige Baulast auf der Vorderliegerparzelle 319/4 fehit.

Hier ist zwar eine Grunddienstbarkeit eingetragen, diese ersetze jedoch nicht die

fur die 6ffentlich-rechtliche Erschlieung notwendige Baulast.

3.15 Ausnutzung:
Durch aufgehende Bebauung sehr gering ausgenutzt (GFZ + GRZ ca. 0,09),

Baureserven nur durch Freilegung wirtschaftlich zu nutzen, die Baureserven sind jedoch
aufgrund der fehlenden Baulast nicht realisierbar (s. Ziff. 3.14).

3.16 Einfriedung und Tore:

Stral3e: Zweiflugliges Stahltor
Zufahrt seitlich Maschendrahtzaun
Garten: Maschendrahtzaun

Zur Bahnlinie keine Einfriedung

3.17 Sonstige Aulenanlagen: Keine, da brachliegend

3.18 Einstellplétze nach RGO:
1 Garage mit einem Stellplatz an der Nordgrenze.

3.19 Gesamteindruck:
Leicht konisch zugeschnittene Parzelle in zweiter Lage,
Uber Flurstick 319/4 zur Mainstralle privatrechtlich erschlossen (vgl. Ziff. 3.14),
Breite ca. 12,5 m, Tiefe i. M. ca. 32 m, in Ost-West-Ausrichtung.

3.20 Beurteilung der voraussichtlichen Entwicklung der Grundstlickslage:

Keine Anderungen zu erwarten.

3.21 Sonstiges: .

Hinweis: Nachfolgende Berechnungen sind mittels elektronischer Datenverarbeitung erstellt.
Durch evtl. Rundungsfehler der einzelnen Teilergebnisse sind nicht einzelne gerundete
Teilergebnisse, sondern nur die Gesamtrechnung nachprfbar.
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4. WERTRELEVANTE FAKTOREN

4.1 BODENWERT:
Bodenrichtwert It. Hessischer Verwaltung fiir Bodenmanagement und Geoinformation zum
01.01.2022 fir ein durchschnittliches erschlieRungsbeitragsfreies Baugrundstiick im Lagebereich:

825 €/gqm bei einer Vergleichsgrofie von 500 gm.
Es wird eine eher stagnierende Bodenwertentwicklung zum Stichtag 16.08.2023 unterstelit.

Unter Berticksichtigung der Lage im Richtwertgebiet, der (mdglichen) baulichen Ausnutzung, der
Stérungen (vgl. Ziff. 3.8 und 3.21) und der Gegebenheiten wird ein Abschlag in Héhe von rd. 20 %
des Richtwertes in Ansatz gebracht.

Richtwert: 825 €/gm - rd. 20 % Anpassung (- 165 €/qm) =rd. 660 €/gm
Der objektspezifische Bodenwert als Wohnbauflache wird somit auf 660 €/gm geschatzt

458agm X 660 €/gm 302.280 €

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 24 K 7/23 Seite 9

4.2

BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE:

Lt. § 8.3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Hierbei ist zu beachten, dass bei einer Verkehrswertermittiung geman § 8.3 ImmoWertV keine
realen Kosten, sondern marktgerechte Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

Da die Nutzung als Wohnbaugrundstick aufgrund der fehlenden Baulast
nicht méglich ist (vgl. Ziff. 3.14 und 3.15), kann das Grundsttick derzeit nur als Gartenland
(mit Garage und Nebengebéaude) genutzt werden.

Hierfur wird kein Bodenrichtwert angegeben. Laut Immobilienmarktbericht 2023 des
Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fir den Bereich Slidhessen liegen lediglich
Auswertungen fiir sog. wohnungsfernes Gartenland vor. Diese kénnen jedoch in dem
Bewertungsfall nicht herangezogen werden, da diese sog. wohnungsfernen Garten
meistens im AuRenbereich der Siedlung als sog. Freizeit- und Kleingarten anzusehen sind.

Bei dem Bewertungsfall handelt es sich jedoch um ein Gartengrundstiick,
das als private Gartenflache der Erweiterung des Hausgartens

oder auch als Zukaufflache der Nachbargrundstiicke dienen kann.

Laut Angaben des o. g. Gutachterausschusses sind im Zeitraum von 10/2021 - 06/2023
acht vergleichbare Gartengrundstiicke im Innenbereich verkauft worden.

Der Bodenpreis lag zwischen 20 und 66 %, im Mittel rd. 47 % des Bodenrichtwertes der
benachbarten Wohnbauflachen.

Aufgrund der Gegebenheiten wird der Bodenwert im unteren Bereich der Spanne angesetzt
und auf rd. 30 % des Bodenwertes der Wohnbauflache It. Ziff. 5.1 (660 €/qm davon 30 %)
und somit auf rund 200 €/qm geschatzt.

Der objektspezifische Bodenwert als Gartenland wird somit auf 200 €/gm geschatzt

458 gm X 200 €/gm 91.600 €

Wertdifferenz

Gartenland (da die 6ffentlich-rechtliche ErschlieRung nicht gesichert ist) 91.600 €
Wohnbauflache (lt. Ziff. 5.1): -302.280 €

-210.680 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale rund: -210.000 €
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§ 194 BauGB definiert den Verkehrswert wie folgt:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

In der Regel orientiert sich bei Grundstiicken der Verkehrswert am Bodenwert (Vergleichswert).

Bodenwert (Vergleichswert) (s. Ziff. 4.1)

Markttibliche Zu- und Abschlage:

302.280 €

Unter Bericksichtigung der Lage und Hauptausrichtung,
sowie unter Einbeziehung der ricklaufigen Nachfragesituation des Teilmarktes
ist ein Abschiag zur Rundung vom Bodenwert (Vergleichswert) in Ansatz zu bringen.

Marktiblicher Abschlag zur Rundung:

-2.280 €

Der Bodenwert (Vergleichswert) inkl. Abschlag zur Rundung des
unbelasteten Grundstiickes ohne Aufwuchs betragt somit

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (s. Ziff. 4.2)

Der Bodenwert (Vergleichswert) des unbelasteten Grundstiickes ohne

Aufwuchs betragt somit

Wie oben dargestelit, wird bei Grundstiicken
der Verkehrswert vom Bodenwert (Vergleichswert) abgeleitet.

300.000 €

-210.000 €

90.000 €

Der Verkehrswert betréagt daher

TN 90.000 €

N,
AY

| in Worten

neunzigtausend Euro |
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Bild 1: Ansicht von Osten (Mainstrale) auf den Zufahrtsbereich, welcher durch Grk‘i'n'ddienatha;ﬁfg_i_tn

gesichert ist. e &)

Bild 2: Blick auf die Garage von Osten
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Bild 4: Blick auf den westlichen Grundstiicksbereich, im Hintergrund Riedbahntrasse

Schleiermacherstrale 8  Telefon 06151-25980 email@baugutachten.de
64283 Darmstadt Telefax 06151-21622  www.baugutachten.de



Pan Hoffmann Dipl.Ing. Architekt AKH

GAG: Zwangsversteigerungsverfahren AZ 24 K 7/23 Seite 11
6. SCHLUSSBEMERKUNG
6.1 ERLAUTERUNGEN UBER ANGABEN DER PARTEIEN:

6.2

6.3

Wenn Angaben oder Einlassungen nur von einer der anwesenden Parteien stammen, so wurden
sie bei den Sachausfiihrungen entsprechend gekennzeichnet. Gegebenenfalls missen — nach
erneuter Abklarung des Sachverhalts bei nicht vorliegenden vollstandigen Angaben —
Ergénzungen vorbehalten werden.

SACHVERSTANDIGENERKLARUNG

,Das obige Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen erstattet.”
Kostenrechnung ist getrennt erstelit.
Das Gutachten erhalt erst nach voller Vergiitung der zugehorigen Rechnung seine Giltigkeit.

HAFTUNGSAUSSCHLUSS:

Der Sachverstandige haftet fiir Schaden, gleich aus welchem Rechtsgrund, nur dann, wenn er
oder seine Erfillungsgehilfen die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder
grob fahrlassig verursacht haben, jedoch nur dem Auftraggeber gegeniiber.

Alle dariber hinausgehenden Schadenersatzanspriiche sind ausgeschiossen. Die Haftung des
Sachverstandigen ist — gleich aus welchem Rechtsgrund — auf 100.000,00 Euro
Vermogensschaden fir jeden Einzelfall beschrankt. Das gilt auch fir Schaden, die bei einer
Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunachst kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit oder angemessen
gesetzter Frist nachgebessert oder schiagt die Nachbesserung fehl, so kann der Auftraggeber
Rickgangigmachung des Vertrages (Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung)
verlangen.
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Mangel mussen unverziglich nach Feststellung dem Sachversténdigen schriftich angezeigt
werden.

Erfullungs- und Schadenersatzanspriiche, die nicht einer kiirzeren Verjahrungsfrist unterliegen,
verjahren nach fiinf Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der Ubergabe des Gutachtens an
den Auftraggeber bzw. bei Abnahme. Die Abnahme des Gutachtens gilt 7 Tage nach seiner
Aufgabe zur Post bzw. bei Ubergabe als erfolgt.

6.4 ERFULLUNGSORT UND GERICHTSSTAND:
Als Erflllungsort und Gerichtsstand ist ausdriicklich Darmstadt vereinbart.

6.5 GUTACHTENUMFANG:

Dieses Gutachten umfasst die unten angegebenen Seiten, Anlagen und Ausfertigungen. Eine
Durchschrift befindet sich bei den Gutachterakten.

6.6 GUTACHTENAUSFERTIGUNGEN:

2 Ausfertigungen sowie 1 pdf-Datei dieses Gutachtens gehen an folgende Anschrift:

Amtsgericht Gro3-Gerau
Postfach 11 62
64518 Gro-Gerau

Dies ist die@ 2= Ausfertigung von’2 Ausfenfigungen mit 12 Seiten und 1 Anlage.

Aufgestellt: Darmstadt, den
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