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Auftrag

Mit Beweisbeschluss des Amtsgerichts Hanau (41 K 47/22) vom 09.07.2024 wurde flr die
im Grundbuch von Kesselstadt Blatt 4141 eingetragenen Grundstiicke die
Zwangsversteigerung angeordnet. Durch Beweisbeschluss vom 06.01.2025 wurde ein
erneuter Ortstermin unter Hinzuziehung eines flir Baumangel bestellten Sachverstandigen
angeordnet, sodass mein Gutachten vom 05.11.2024 (Tag der Unterschrift) Gberarbeitet
werden musste. Erganzt wurde die Liste der zu bewertenden Grundstiicke um das
Flurstlick 3/20.

Lfd. Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage Grolde

Nr. [m3]

1 Kesselstadt | 17 | 3/19 Gebaude und Freiflache, | 1122
Hochstadter Landstr. 17

1 Kesselstadt | 17 | 3/20 Gebaude- und Freiflache, | 858
Hochstadter Landstralie

2 Kesselstadt | 17 | 3/42 Wald, an der Hochstadter Landstr. | 2695

Es soll der Verkehrswert fur jedes Grundstlick einzeln geschatzt werden, wobei der Wert
auch die Grundstlicksbestandteile (hier u.a. der Wert des Baumbestandes) sowie den
Wert des mit zu versteigerndem Zubehor umfassen soll. Zu Sachverstandigen wurden die
Herren Matthias Conrad, Hans-Joachim Jung und ich bestellt.

Mit Auftragsschreiben des Amtsgerichts Hanau vom 09.07.2024 und nach Korrektur
gemal Nachfrage bei Herrn Rechtspfleger Méller am 01.10.2024 wurde bestimmt, dass
ich nur den Verkehrswert fiir das unter der laufenden Nummer 2 aufgefiihrte Flurstlick 3/42
ermitteln soll. Folglich werden die Herren Conrad und Jung den Verkehrswert der unter
der laufenden Nummer 1 eingetragenen Grundstulicke allein ermitteln.

Stichtage der Bewertung

Stichtag des Grundstiickszustands (Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 ImmoWertV') und
Stichtag der Wertermittlung (= Tag des Ortstermins) sind der 04.03.2025. Stichtag der
Preis- und Wahrungsverhaltnisse ist der 26.02.2024 (= aktuelle Arbeitsanweisung von
HessenForst fur die bei Waldwertermittiungen zu unterstellenden Kosten und Erlése).

! Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBL. I S. 2805)



5.1

Ortstermin

Der erneute Ortstermin fand am 04. Marz 2025 statt.

Bereitgestellte Unterlagen, Recherchequellen fiir Informationen

e Vom Amtsgericht Hanau: Auszug aus dem Grundbuch von Kesselstadt Blatt 4141,
Abteilung | und Il — Abfrageauskinfte zu Nutzungsbeschrankungen nach dem
Denkmalschutzgesetz, Baulasten, Bindungen nach dem
Wohnungsbaubindungsgesetz (WoBindG)

¢ Vom Regierungsprasidium Darmstadt, Dezernat Bodenschutz: Altlastenauskunft

e Einsichtnahme in den Regionalen Flachennutzungsplan fir den Ballungsraum
Frankfurt-Rhein-Main 2010 (RegFNP) - https://www.region-frankfurt.de/Unsere-
Themen-Leistungen/Regionaler-FI%C3%A4chennutzungsplan/ und in

Bebauungsplane der Stadt Hanau, Einholung erganzender Informationen beim
Stadtplanungsamt der Stadt Hanau

¢ Immobilienmarktbericht 2024 fir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetterauskreises

e Amt fir Bodenmanagement Bldingen, Gutachterausschuss fir Immobilienwerte:
Abfrage von Vergleichskaufpreisen

o Abfragen im Geoportal des Landes Hessen, BORIS Hessen, zu Bodenrichtwerten im
Bereich des zu bewertenden Grundstucks -
https://hvbg.hessen.de/immobilienwerte/boris-hessen

¢ Abfrage von Boden- und Geologie-Daten aus Boden- und Geologie Viewer Hessen -
https://geologie.hessen.de/mapapps/resources/apps/geologie/index.html?lang=de

e Recherchen zu naturschutzrechtlichen Beschrankungen fir das Grundstick im
Informationssystem NATUREG Viewer des Hessischen Landesamtes flir Naturschutz,
Umwelt und Geologie (HLNUG) -
https://natureg.hessen.de/mapapps/resources/apps/natureg/index.html?lang=de

e Baumschutzsatzung der Stadt Hanau in der Fassung vom 25.02.2010 -
https://www.hanau.de/umwelt/naturundlandschaft/baumschutz/index.html

Grundstiicksmerkmale

In den Anlagen sind eine Luftbildkarte, eine Katasterkarte und eine Bilddokumentation
beigefigt (Anlagen1,3 und 6).

Lage, Grenzen

Das Grundstuick liegt im Stadtgebiet von Hanau, Stadtteil Kesselstadt, Main-Kinzig-Kreis.
Es bestehen folgende Grenzverhaltnisse:



¢ Im Nordosten: eine Teichflache, ein Indoor-Schwimmbad (Flurstick 3/20) und das mit
einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in wirtschaftlicher Einheit (Flurstiick 3/19). —
ZV-Grundstlicke gemal Beweisbeschluss vom 06.01.2025, laufende Nummer 1.

e Im Nordwesten und Sidosten an mit Waldbdumen bestandene Privatgrundstlicke
(Flurstiicke 3/41 und 3/43) mit je einem Wohnhaus.

e Im Sildwesten an einen 4 m breiten Schutzstreifen entlang der S-Bahnstrecke
Frankfurt/M. - Hanau (Flurstick 3/53).

e In der Stidostecke an eine zur Maintaler Landstrae 3268 gehdrende Bdschung.

5.2 ErschlieBung

Das Gelande ist mit einem Maschendrahtzaun eingezaunt und kann nur Uber das
Wohnhaus-Flurstiick 3/19 und Uber das dazwischenliegende Flurstiick 3/20 betreten
werden. Es kann daher nicht durch einen anderen eigenstandig genutzt werden, stellt eine
zum Wohnhaus gehérige Auflienanlage dar und bildet mit diesem eine wirtschaftliche
Einheit.

5.3 Natiirlicher Standort

o Wuchsbezirk: ,Untermainebene” - Hohenlage: 98 m b NN.

e Exposition: von Nordosten nach Stidwesten schwach geneigt bis eben

e Flachenzuschnitt: Schmaler Streifen, ca. 75m/82 m x 33m/36 m

¢ Ausgangsmaterial der Bodenbildung nach Geologie-Viewer: Hochflutlehme des Mains
und der Kinzig — Boden nach Bodenviewer: Tiefgrindige Braunerde aus sandigem
Lehm im Oberboden; lehmig-toniger Unterboden mit kleinen Kiesen; geringer
Steingehalt

¢ Nahrstoffgehalt: mittel (mesotroph) - Wasserhaushalt: frisch; sommertrocken

5.4 Beschreibung des Grundstiickszustands

Das Grundstiick weist einen parkwaldahnlichen Charakter auf. Es setzt sich aus einer
Teilflache mit lockerem Baum- und Strauchbewuchs (ca. 60%) und einer Teilflache mit
Rasenflache und Ziergehdlzen (ca. 40%) zusammen; letztere grenzt an das Flurstick 3/20
mit Teich und Indoor-Schwimmbad an. Die Ubergénge sind flieRend. Zur Flache gehéren
auch zwei Gartenhauschen und ein Hundezwinger. Die Lage der Gartenhauschen ist in
den beigefligten Karten dargestellt (Anlage 1+3). Das Grundstiick insgesamt macht einen
verwilderten, ungepflegten Eindruck.

5.4.1 Teilflaiche mit Baum- und Strauchbewuchs
e FEtwa 70% der Teilflache sind mit Waldbaumen bestockt (Deckungsgrad). Im
Sudwesten zur Bahnstrecke hin wachst auf einem etwa 3 m breiten Streifen nur
Brombeere.



5.4.2

5.4.3

Es wurden folgende Baumarten festgestellt:

Baumart Anzahl | Alter Hohe | BHD | Vorrat
[n] [J] m] | [em] | [m7]
Eiche 13 110-130 | 31 55 46
Hainbuche 4 45-85 18 26 2
Kastanie 40-50 16 23 0,7

50-65 24 36 1

2

Tanne 2
Douglasie 2 40-45 22 26 1

1

3

3

Kirsche 40-45 18 26 0,5
Eibe 35-45 12 18 0,5
Larche 60-70 30 48 7
Magnolie 1 40-45 14 30 0,4
Lebensbaum | 2 40-45 15 30 1
Summe 33 60

BHD: Brusthohendurchmesser — Alter: geschatzt, Hohe + BHD:

gemessen — Vorrat: errechnet
Weitere Gehdlze: Haselnuss, junge Eiben, Schwarzer Holunder.
Die Holzqualitdt ist gering bis sehr gering. Das Holz eignet sich fur eine
Brennholznutzung.
Gesundheitszustand der Baume: Die Eichen und Larchen weisen einen schlechten
Kronenzustand mit abgestorbenen Kronenasten auf (,Spielkronen®). Mit einem
allmahlichen Absterben der Baume in etwa 15-20 Jahren muss gerechnet werden.
Eine Eiche ist bereits abgestorben.
Hinter dem Gartenhaus in der Nahe der Bahnstrecke lagern etwa 1 Raummeter (0,7
m?) aufgearbeitetes Brennholz.

Teilflache mit Rasen

Ungepflegt, unebenes Gelande mit Maulwurfshiigeln. In den Randbereichen Bewuchs
mit  Ziergehdlzen (z.B. Stechpalme, Rhododendron, Flieder, Haselnuss,
Hochstaudengraser; teilweise von Brombeeren Uberwuchert.

Am Sidostrand: Etwa 5 Raummeter (3,5 m?®) aufgearbeitetes Brennholz, zum Teil
wegen langer Lagerung bereits verpilzt, und 1 Raummeter (0,7 m?) etwa 1-1,5 m lange
Holzscheite.

Gebaude

Gebaude im Sudwesten in der Nahe der Bahnstrecke (Gebédude 1): Gartenhaus mit
Mull gefillt, einfache Betonbaumweise, zwei kleine Fenster - Grundflache (4 m x 5 m):
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20 m? - Hohe 2,5 m bis 3,0 m — schrages Flachdach aus Beton-— Baujahr vor 1980
(geschatzt).

Gebaude an der Grundsticksgrenze im Nordwesten (Gebdude 2): einfache
Betonbaumweise mit Flachdach - Grundflache (8 m x 3,5 m): 28 m? - mit Gberdachter
Veranda (4 m x 3,5 m) und Sitzgruppe — Hoéhe: 2,5 m. Das Gebaude kann
vorubergehend zu Wohnzwecken genutzt werden (,Gastezimmer®) und ist mit einem
Bett, einer Sitzgruppe und einem kleinen Badezimmer ausgestattet. Geringer bis
mittlerer Unterhaltungszustand.

Aufgelassener Hundezwinger an der Grundsticksgrenze im Osten (Gebaude 3):
Grundflache 5 m x 2 m mit Betonsockel, verrostete Gitter, schlechter
Unterhaltungszustand.

Funktionen des Grundstiicks

Die parkahnliche Anlage ermdglicht eine gute Abschirmung des Privatgelandes mit
Wohngebaudegrundstiick gegenltber Nachbargrundstiicken und der Bahnstrecke
(Sicht- und Immissionsschutz).

Das Gelande kann erholungsmafig genutzt werden (Liege-, Grill- und Essplatz).
Dadurch ergibt sich eine wertsteigernde Wirkung flir das Wohnhausgrundstick.

5.5 Grundstiicksbezogene privatrechtliche Situation

Belastungen nach Abteilung Il des Grundbuchs: Angeordnete Zwangsversteigerung.
Altlasten: Die Altlastenabfrage beim Regierungsprasidium Darmstadt ergab, dass das
Grundstuck nicht in Bezug auf Altlasten bewertet wurde (Anlage 2). Es wurde bis Ende
1993 fur die Herstellung von Schreinereierzeugnissen verwendet. Der Gutachter
Ubernimmt keine Haftung fiir dennoch eventuell vorhandene Altlasten.

Weitere wie Pacht- und Mietvertrage etc.: nicht bekannt.

5.6 Grundstiicksbezogene offentlich-rechtliche Situation

Im regionalen Flachennutzungsplan fiir den Ballungsraum Frankfurt-Rhein-Main
2010 (Planstand: 31.12.2023) ist das Grundstlck als Wald dargestellt. Ferner sind
folgende Funktionen eingetragen: Vorbehaltsgebiet fir den Hochwasserschutz,
Flachen fur den Grundwasserschutz, Flachen mit Klimafunktion sehr hoher
Bedeutung, ein regionaler Griinzug.

Nach Mitteilung des Stadtplanungsamtes gehort das Grundstiick zum AuBenbereich
nach § 35 Baugesetzbuch. Eine andere Nutzung, z.B. in Form einer
Wohnbebauung/Siedlungserweiterung, wird seitens der Stadt nicht angestrebt
(Mitteilung der Stadt vom 15.10.2024).



e Keine Eintrdage im Denkmalschutzverzeichnis — Auskunft der Unteren
Denkmalschutzbehoérde beim Magistrat der Stadt Hanau vom 15.12.2022

o Keine Eintrdge im Baulastenverzeichnis — Auskunft der Bauaufsicht bei der Stadt
Hanau vom 14.12.2022

e Keine Bindungen des Grundsticks nach dem Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen (WoBindG) — Auskunft des Amtes flr
Wohnungshilfen und Soziales der Stadt Hanau vom 14.12.2022.

o Keine naturschutzrechtlichen Bindungen — Recherche im Naturschutz-Viewer des
Landes Hessen (NATUREG) — Abfrage am 29.9.2024

e Nach § 2 des Bundeswaldgesetzes (BWaldG)?> und nach § 2 des Hessischen
Waldgesetzes (HWaldG)? erflillt die Flache die Kriterien zur Einstufung als Wald. Da
diese Einstufung strittig sein kénnte und bewertungsrelevant ist, wird sie im folgenden
Kapitel ndher begriindet.

e Beschrankungen nach der Baumschutzsatzung der Stadt Hanau: Innerhalb bebauter
Ortsteile der Stadt Hanau sind Laubbdume ab einem Stammumfang von 60 cm und
Nadelbaume ab einem Stammumfang von 90 cm geschlitzt, soweit es sich nicht um
Baume im Wald handelt (§ 1 Abs. 3). Da die Bewertungsflache Wald nach § 2 HWaldG
ist und im Aulenbereich liegt, ergeben sich flir das Grundstick aus der
Baumschutzsatzung keine Beschrankungen.

5.7 Prifung der Waldeigenschaft nach Waldgesetzen

Nach § 2 Abs. 1 BWaldG ist jede mit Forstpflanzen bestockte Grundflache Wald. Kein

Wald sind nach § 2 Abs. 2 BWaldG ,in der Flur oder im bebauten Gebiet gelegene kleinere

Fléachen, die mit einzelnen Baumgruppen, Baumreihen oder mit Hecken bestockt sind..." .

Erganzend definiert § 2 Abs. 1 HWaldG auch Parkwaldungen als Wald.

Kleinere Flachen sind nach dem Willen des Gesetzgebers Flachen, die kleiner als 0,2 ha

sind.* Dieser Wert wird von der Rechtsprechung in der Regel (ibernommen.® Darlber

hinaus haben sich zum Waldbegriff durch Rechtsprechung u.a. folgende Sichtweisen

verfestigt:®

e Auch Flachen, die nicht forstlich bewirtschaftet werden, kénnen Wald sein, wenn sie
durch ihre GroRe und Bestockung mit Waldbdumen und Gehdlzen geeignet sind,

2 Bundeswaldgesetz vom 2. Mai 1975 (BGBI. I S. 1037) in der Fassung vom 10.08.2021 (BGBI. I S. 3436).

3 Hessisches Waldgesetz vom 27.6.2013 i.d.F. vom 19.6.2019 GVBI. 2013,458
* Bundestagsdrucksache 7/889, 24 ff. - https:/dserver.bundestag.de/btd/07/008/0700889.pdf

> OVG Berlin-Brandenburg, Beschluss vom 22.08.2013, OVG 11 N 80.10, Rn. 13, juris.
¢ Vornholt, C. (2023): Wald-Landschaft-Park: Die rechtliche Einordnung von Baumbestéinden.



glnstige Wirkungen auf Klima, Boden und Wasserhaushalt auszuiiben oder als
Erholungsstatte fir die Bevolkerung dienen konnen.”

o Das Forstrecht enthélt keine konkrete Auflistung, welche Pflanzen als Forstpflanzen
gelten. Nach h.M. sind dies uUblicherweise im Bundesgebiet vorkommende
Waldbdume.

¢ Eine Grundflache im forstrechtlichen Sinne kann ein ganzes Buchgrundstiick sein oder
auch nur ein Teil davon.

e Es kommt nicht darauf an, ob die Flache gezielt aufgeforstet wurde. Auch ein
sukzessives naturliches Entstehen von Wald durch natirliche Ansamung ist méglich.
Vorausgesetzt wird jedoch, dass durch den Bewuchs ein flachenhafter Eindruck
entsteht. Als Indiz fir einen flachenhaften Eindruck gilt der Kronenschluss der
Waldbdume.

o Waldflachen kdnnen auch in besiedelten Gebieten vorkommen. Das Forstrecht macht
die Waldeigenschaft nicht vom Standort abhangig und Iasst somit auch Waldflachen
innerhalb von Stadten zu. Waldflachen kdnnen als AufRenbereichsinseln im
Stadtgebiet vorkommen.

o Durch einen natlrlichen Waldiberwuchs kdénnen Gartenanlagen in reine Walder
umgewandelt werden.

Das zu bewertende Grundstlick ist mit Waldbdumen bestockt, ist im Privatbesitz, nicht

offentlich zuganglich und liegt am Rande eines bebauten Bereichs. Es hat eine Grée von

0,2695 ha und weist nur eine unregelmalige Deckung mit alteren Waldbdumen auf

(Deckungsgrad etwa 60%), grenzt jedoch im Nordwesten, Sidosten und Studen an andere

Grundflachen mit Waldbestockung an. Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Kriterien

fur die Walddefinition in Hessen (,mit Parkwaldungen®) wird das Grundstlick daher aus

Sachverstandigensicht als Waldflache eingestuft.

5.8 Entwicklungszustand

Fur eine sachgerechte Wertermittlung ist zunachst der Entwicklungszustand des
Grundstiicks nach § 3 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
festzustellen.®

.Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind” (§ 3
Abs. 1 ImmoWertV). ,Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der

7 Entsprechend der Walddefinition nach § 1 des Hessischen Forstgesetzes in der Fassung vom 13.5.1970 (GVBL

I S. 344). — Das Gesetz ist mittlerweile auBer Kraft getreten, wird jedoch weiterhin bei Auslegungsfragen zum
Waldbegriff hilfsweise herangezogen.

8 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021
(BGBI. I S. 2805).
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Entwicklungszustdande nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen“ (§ 3 Abs. 5
ImmoWertV). Die Anwendungshinweise zur ImmoWertV® geben erganzende Hinweise, die
fur die Feststellung des Entwicklungszustandes im vorliegenden Bewertungsfall von
Bedeutung sind: ,...Die Zuordnung zum Entwicklungszustand Flachen der Land- und
Forstwirtschaft® entfallt grundsatzlich nicht dadurch, dass sich die entsprechenden
Flachen insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage, durch ihre
Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten auch fiir auRerlandwirtschatftliche
oder aulerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, aber eine Entwicklung zu
Bauerwartungsland oder Rohbauland in absehbarer Zeit nicht bevorsteht. Es handelt sich
bei diesen Flachen, die unter den Begriffen ,beglinstigtes Agrarland®, ,beeintrachtigtes
Agrarland” oder auch ,besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft'® bekannt sind,
nicht um einen eigenen Entwicklungszustand, sondern um Einzelflachen oder Gebiete, die
einen anderen Wert aufweisen, der vom Wert fir land- und forstwirtschaftliche Flachen,
die sich nicht fir land- und forstwirtschaftliche Nutzungen eignen, abweicht, jedoch im
Falle des begilnstigten Agrarlands noch nicht unter den Entwicklungszustand
Bauerwartungsland eingeordnet werden kénnen (...). Insbesondere bei beglinstigtem
Agrarland kann eine Einstufung als ,Sonstige Flache® nach § 3 Abs. 5 in Betracht kommen.
Eine Eignung fir aulierlandwirtschaftliche oder aufderforstwirtschaftliche Nutzungen kann
wertbeeinflussend sein, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr eine dahingehende
Nachfrage besteht. Eine besondere Funktionsgebundenheit oder eine damit verbundene
geringe Nachfrage kdnnen den Wert auch negativ beeinflussen....“.

Typische ,besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft® bzw. ,Sonstige Flachen®
sind: Gartenbauland, Freizeitgarten, Pferdekoppeln, private Grinflachen, Parkanlagen,
ortsnahe Waldgrundstlicke, die vorrangig fur Erholungszwecke genutzt werden,
Waldbestockungen im Siedlungsbereich, die vorrangig wegen ihrer Sicht- und
Immissionsschutzfunktion nachgefragt werden.

Das zu bewertende parkartige Grundstiick in Ortsrandlage dient vorrangig als private
Grin- und Erholungsflache und erflllt flr die Eigentimer eine erwinschte
Abschirmfunktion (Sicht- und Immissionsschutz) gegenlber der im Sliden angrenzenden
Eisenbahnstrecke. Durch das Vorhandensein der Grunflache erhalt das im Nordosten
angrenzende Wohnhaus eine héhere Wertigkeit soweit beide Flachen als wirtschaftliche
Einheit betrachtet werden.

Wegen der dargelegten besonderen Eignung der Waldflache als private Griin- und
Erholungsflache in Ortsrandlage ist es plausibel, dass derartige Flachen von einem

? Muster-Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA) des Bundesministeriums fiir Wohnen,
Stadtentwicklung, Bauen aus dem Jahr 2023.

101n § 4 Abs. 2 der aufgehobenen Wertermittlungsverordnung (WertV 88) wird fiir diese Flichen der Begriff
,,Besondere Fldchen der Land- und Forstwirtschaft® verwendet. -

11



anderen Kauferkreis als reine Forstflachen nachgefragt werden und dieser auch bereit
sein sollte, hierfir héhere Preise zu zahlen. Die Flache wird daher als ,,Sonstige Flache“
im Sinne von § 3 Abs. 5 ImmoWertV eingestuft und dementsprechend bewertet.
Aussagekraftiger ware der traditionelle Begriff ,Beglinstigtes Forstland®, da unter dem
Begriff ,Sonstige Flachen“ sehr viele Sondernutzungsarten subsumiert werden, das
Bewertungsgrundstick Wald im Sinne von § 2 HWaldG ist und im Vergleich zu einer reinen
Forstflache eine héhere Wertigkeit besitzt.

In BORIS wird flr die Bewertungsflache der fir forstwirtschaftliche Flachen festgesetzte
Bodenrichtwert angegeben.

6 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.
e Ertragswertverfahren: Da die Bewertungsflache nicht forstlich oder anderweitig
ertragsorientiert bewirtschaftet wird, scheidet die Anwendung dieses Verfahrens aus.
e Vergleichswertverfahren:

o Bodenwertermittlung: Der Bodenwert hat im vorliegenden Bewertungsfall den
grofRten Werteinfluss. Fur reine Forstflachen liegt ein brauchbarer
Bodenrichtwert (Vergleichsfaktor) vor. Da es sich um eine besondere
Forstflache handelt ist eine Wertanpassung erforderlich. Hierzu fehlen
Vergleichsfaktoren. Er muss gutachterlich abgeleitet werden.

o Waldfldchen bzw. Fldchen mit der Nutzungsart ,parkartiger Wald“: Die mir vom
Gutachterausschuss zur Verfigung gestellten Kaufpreisdaten sind aus
verschiedenen Grinden nicht bzw. nur sehr eingeschrankt fir eine
Verkehrswertermittiung im Vergleichspreisverfahren geeignet (Begriindung s.
Kap. 7.2). Sie werden jedoch in Ermangelung anderer Hilfsmittel erganzend fur
eine gutachterliche Verkehrswertschatzung herangezogen werden.

e Sachwertverfahren: Fir eine reine Forstflache koénnte ein forstspezifisches
Sachwertverfahren angewandt werden.!" Da es sich hier aber um eine ,besondere
Flache der Forstwirtschaft® handelt, wirde das Verfahren nicht zu einem

1 Offer, A. (2014): Marktkonforme Verkehrswertermittlung von Waldgrundstiicken. Wertermittlungsforum, 32.
Jg., S. 148-159.
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marktkonformen Ergebnis fihren. Es soll dennoch in einer modifizierten Form unter
Verwendung des im Vergleichswertverfahren ermittelten Bodenwertes angewendet
werden. Das Verfahren wird in Kapitel 7.3 naher beschrieben.

e Da sowohl die im Vergleichs- wie auch im Sachwertverfahren ermittelten
Verfahrenswerte wegen notwendigerweise zu schatzender Eingangsdaten unsicher
sind, muss der Verkehrswert in einem finalen Schritt unter sachverstandiger
Wiirdigung der unterschiedlichen Ergebnisse geschatzt werden.

7 Verkehrswertschiatzung im Vergleichswertverfahren
7.1 Bodenwert der Bewertungsflache
7.1.1 Bodenrichtwert fiir forstwirtschaftliche Flachen

e Firden Bereich des zu bewertenden Grundstlicks hat der Gutachterausschuss mit
Stichtag 01.01.2024 einen Bodenrichtwert flr forstwirtschaftliche Flachen in Hohe
von 1,90 €/m? festgelegt (s. Anlage 3). — Im Umland von Hanau liegt der
Bodenrichtwert fur Forstflachen im Bereich von 0,80 €/m? bis 1,10 €/m2.

e Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Flachen ohne Aufwuchs. Eine weitere
Beschreibung des Bewertungsmodells existiert nicht. Wegen der geringen Zahl an
geeigneten Kauffallen von Forstflachen ist es den Gutachterausschissen nicht
moglich, diesen Wert aus Marktdaten abzuleiten, sondern nur durch gutachterliche
Schatzung.

e Im landlichen Raum, fur den zum Teil ausreichend Kaufwerte von unbestockten
Waldflachen vorhanden sind, liegt der Bodenwertanteil am mittleren Waldpreis bei
etwa 40-45%. Fur den Main-Kinzig Kreis in Randlage zum Ballungsraums Rhein-
Main mit einem forstlichen Bodenrichtwert von 0,90 €/m? und einem mittleren
Waldpreis von 1,38 €/m? errechnet sich ein unplausibel hoher Bodenwertanteil von
65%. Es ist plausibel, dass der Bodenwertanteil im Ballungsraum Main-Rhein
wegen der Dominanz nicht-forstlicher Kaufmotive zunimmt, jedoch kann dies aus
den zur Verfiigung stehenden Marktdaten nicht sicher abgeleitet werden.?

e Weitere  Bodenrichtwerte aus dem  Stadtbereich von Hanau zu
Orientierungszwecken mit Stichtag 01.01.2024: Ackerland 3,20 €/m? - Grunland:
2,90 €/m? (Mittelwert Agrarland: 3,05 €/m?) — Baureifes Land ebf, Nutzungsart
Wohnbauflache, angrenzend an die Bewertungsflache: 420 €/m2.

7.1.2 Werterhohungsfaktor fiir Nutzungsart ,,parkartige Griinflachen“

12 Offer, A. (2018): Ermittlung von Bodenwerten fiir Forstflichen. Grundstiicksmarkt und Grundstiicksverkehr,
29.Jg., Heft 4, S. 227-234.
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Wenn genigend geeignete Kaufpreisdaten vorliegen, dann ermitteln die
Gutachterausschiisse den Werterhéhungsfaktor (Vervielfaltiger) nach folgendem
Ableitungsmodell:

Vervielféltiger = Kaufpreis der ,besonderen Fldache®, differenziert nach der speziellen

Nutzungsart /Bodenrichtwert der reinen Forstfldche

Der Vervielfaltiger entspricht dann einem Vergleichsfaktor im Sinne von § 12 ImmoWertV.

Nach meiner Recherche haben flr parkartige besondere Forstflachen weder der 6rtliche

Gutachterausschuss noch andere Gutachterausschiisse geeignete Vergleichsfaktoren

abgeleitet. Es werden jedoch fur ,Sonstige Flachen® anderer Nutzungsarten

Vergleichsfaktoren publiziert, die als Orientierung fir eine gutachterliche Festsetzung

eines solchen Faktors genutzt werden konnen:

e Fur Rheinland-Pfalz nach dem Landesgrundsticksmarktbericht des Oberen
Gutachterausschusses 2023: fur Forstflachen, die in Siedlungsnahe liegen, ohne
nahere Angabe zur speziellen Nutzungsart: 3,1-6,6 (x forstlicher BRW). Tendenz
Abnahme des Faktors mit Zunahme des Bodenrichtwertes fur Forstflachen.— Fur
Landwirtschaftsflachen, die als Freizeitgarten genutzt werden, in Abhangigkeit vom
landwirtschaftlichen Bodenrichtwert: bei 1,50 €/m? Faktor 5, bei 2,50 €/m? Faktor 4 (x
landwirtschaftlicher BRW).

e Fur Niedersachsen nach dem Landesgrundstiicksmarktbericht des Oberen
Gutachterausschusses 2020: landwirtschaftlich gepragte Flachen, die fur ,Freizeit und
Erholung“ genutzt werden: 3 (x landwirtschaftlicher BRW)

e Grundstucksmarktberichte aus Nordrhein-Westfalen (z.B.: Oberbergischer Kreis,
Hochsauerlandkreis, Rheinisch-Bergischer Kreis): Faktoren fir begunstigtes Agrar-
oder Forstland mit unterschiedlich langen Auswertungsreihen und ohne Spezifizierung
der Art der hoherwertigen Nutzung: 3-4 (x BRW fur reine Forst- oder
Landwirtschaftsflachen).

e Sprengnetter gibt flr beglnstigte Flachen der Land- und Forstwirtschaft ganz
allgemein eine Wertspanne von 2,0 - 4,0 x dem Wert von reinem Agrarland bzw. von
9-11% des Wertes von baureifem Land an. ,Bei besonderer Ortsnahe liegen die Werte
,beglnstigter Flachen der Land- und Forstwirtschaft‘ auch noch deutlich héher.“!3

Fir die Bewertungsflache setze ich gutachterlich einen Werterhohungsfaktor

(Vervielfaltiger) von 6 an, mit dem der BRW fir reine Forstflachen zu multiplizieren ist.

Dies begrtinde ich wie folgt: Es handelt sich um eine parkahnliche private Grinflache im

13 Sprengnetter/Kierig (2013): Das 1 x 1 der Immobilienbewertung. Grundlagen marktkonformer
Wertermittlungen. Sprengnetter Verlag und Software GmbH. Sinzig.
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Ballungsraum Rhein-Main, die mit einem Wohngebaude gehobener Ausstattung eine
wirtschaftliche Einheit bildet. Die genannten Vervielfaltiger aus anderen Regionen
beziehen sich dagegen Uberwiegend auf landliche Regionen bzw. das gesamt Land mit
vergleichsweise unterdurchschnittlichen Wohngrundstiicken.

7.1.3 Ergebnis der Bodenwertermittlung

Damit errechnet sich ein Bodenwert fir die Bewertungsflache von:

1,90 €/m? x 6 = 11,40 €/m? x 2695 m? = 30.723 €
Bei Unterstellung des landwirtschaftlichen Bodenrichtwertes flir Ackerflachen flir Hanau
von 3,20 €/m? und einem Werterhéhungsfaktor von 4,0 errechnet sich ein etwa gleich
hoher Bodenwert von 3,20 €/m? x 4 = 12,80 €/m?2.
Weitere Wertanpassungen fir den Bodenwert werden nicht flr erforderlich gehalten.

7.2 Verkehrswertermittlung im Vergleichspreisverfahren

7.2.1 Eignung von Waldkaufpreisdaten

Der Gutachterausschuss fur Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement Bidingen
hat mir alle Waldkauffalle aus dem Stadtbereich von Hanau fur den Zeitraum 2010 bis
2024 zur Verfugung gestellt (s. Anlage 4). Dies sind die folgenden sechs Kauffalle. Sie
wurden von mir besichtigt und erwiesen sich insgesamt betrachtet fir die Wertermittlung
als nicht geeignet. Die Anzahl der Kauffalle Gber einen Zeitraum von 14 Jahren ist zu
gering. Ferner handelt es sich Uberwiegend um Ausreierwerte, im Vergleich zur Art der
Waldbestockung um unplausible Kaufpreise oder um ungewodhnliche Sonderfalle.

Jahr Gemarkung Flur | Flurstick | GréRe | Kaufpreis | Anmerkung
[(m?] [€/m?]
2010 Kesselstadt 19 | 226/0 (8000) | (325,00) | Ausreiller
2017 GrolRauheim 107 | 203/0 (100) (28,30) Ausreiller
2021 Groftauheim 107 | 6/379 u.a. | (16869) | (0,59) Ausreilder
2021 Kesselstadt 19 | 222/0 u.a. | 26272 | (4,28) unplausibel, Sonderfall
2021 Wolfgang 1 114/66 1492 0,95 geeignet
2022 Grol3-Steinheim | 4 101/0 701 3,20 geeignet
Mittelwert 9488 2,10
(ohne AusreiRer)

15



7.2.2

7.2.3

Mittleres Waldpreisniveau im Ballungsraum Rhein-Main

Quelle: Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2024' fiir den Zeitraum 2020-
2022 — alle Werte sind arithmetische Mittelwerte.

Land Hessen: 1,14 €/m? - der Wert liegt nur 3% uber dem Mittelwert fir den Zeitraum
1997-2022.

Landkreise im Ballungsraum Rhein-Main: Darmstadt-Dieburg 1,61 €/m? - Main-
Taunus-Kreis: 1,48 €/m? - Wetteraukreis 1,44 €/m? - Offenbach: 1,51 €/m? - Main-
Kinzig-Kreis: 1,38 €/m?

Aussagewert. Ohne selektive Datenabfrage nur ein eingeschrankter Aussagewert fir
eine konkret zu bewertende Waldflache, da Bezug auf sehr unterschiedliche
Waldzustandsmerkmale. — Im Stadtbereich liegen die mittleren Waldpreise wegen
Dominanz nicht-forstlicher Kaufmotive erfahrungsgemafn deutlich héher. Der aus nur
zwei Kauffallen abgeleitete Mittelwert fir den Stadtbereich Hanau (2,10 €/m?) gibt die
Tendenz plausibel wider. Bei starkerer Regionalisierung der Mittelwerte konnen diese
als Ausgangswert geeignet sein, um Uber einen Werterhdhungsfaktor den
Verkehrswert einer ,besonderen Flache der Forstwirtschaft® (,Sonstige Flache®) zu
schatzen.

Kaufpreisdaten fiir Kleingartenflachen

¢ Quelle: Gutachterausschuss fur Immobilienwerte beim Amt fir Bodenmanagement
Budingen — siehe Anlage 5.

e Gemarkung Kesselstadt, etwa 500 m vom Bewertungsgrundstiick entfernt, 10
Kauffalle aus den Jahren 2021-2023 - Verkaufer: Private und Kommune, Kaufer:
Private.

e Arithmetischer mittlerer Kaufpreis: 40,24 €/m? - Spanne: 27,05 €/m? bis 62,31 €/m?
- keine Ausreilterwerte — Medianwert: 40,00 €/m? - mittlere FlachengroRe: 417 m>.

e Grundstiuckszustand nach Ortsbesichtigung: Kleine Parzellen in einem
Kleingartengebiet, Uberwiegend unmittelbar an Wohnbaugrundsttcke angrenzend;
gepflegte Beete mit Gemiseanbau, Rasenflachen, Gartenhduschen in gutem
Unterhaltungszustand, z.T. mit Rasenflachen und Grillplatz; kein Baumbewuchs.
Jedes Objekt ist durch FuBpfade eigenstandig erschlossen und eingezaunt. Nicht
im Zusammenhang mit einem Wohngebaude genutzt.

14 https://gds.hessen.de/INTERSHOP/web/WFS/HLBG-Geodaten-Site/de_DE/-/EUR/ViewDownloadcenter-

Start?path=Immobilienwerte/Immobilienmarktberichte%20Hessen
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¢ Im Immobilienmarktbericht flir den Bereich des Main-Kinzig-Kreises und des
Wetteraukreises 2024 wird fUr den Stadtbereich Hanau fur Gartenland eine
Bodenrichtwertspanne von 15-40 €/m? genannt.

7.2.4 Ableitung des Verkehrswertes aus den Vergleichspreisen fiir Klengartenflachen

Die zu bewertende Flache weist eine andere Nutzungsart mit deutlich abweichenden
Wertmerkmalen auf, so dass ein Vergleich grundsatzlich nicht méglich ist. Gemeinsam ist
beiden Grundstiickstypen jedoch, dass sie den Charakter von privaten Freizeitflachen
besitzen, nahe beieinander liegen und nach solchen Flachen besonders im Ballungsraum
eine hohe Nachfrage besteht.

In Ermangelung von Vergleichskaufpreisen mit ahnlicher Nutzungsart und &hnlichen
Wertmerkmalen wird nachfolgend durch einen abwagenden Vergleich der
unterschiedlichen Wertmerkmale ein Verkehrswert fir die Bewertungsflache geschatzt.

Hoéherwertige Merkmale der Kleingartenfldchen

o Vielfaltigere Nutzungsmadglichkeiten: Gemuse- und Obstanbau, Liegewiese, Spiel- und
Grillplatz, Freiraum und daflr eingerichtete Gebaude fir Feiern. — Dagegen weist das
Bewertungsobjekt trotz grofierer Gesamtflache wegen der hohen Flachendeckung von
Gehdlzen diese Vielfalt an Freirdumen nicht auf. Das Grundstuick besitzt aber Potential
fur einen Umbau des Gelandes zur Erhéhung der Nutzungsvielfalt.

e Die Gebaude haben den Charakter von kleinen Wochenendhausern, wahrend die
Gartenhauschen auf dem Bewertungsgrundstiick vermutlich Uberwiegend als
Abstellraum flr Gartengerate und anderes Material besitzen.

e Die Grundsticke weisen einen sehr gepflegten Zustand auf, wahrend das
Bewertungsgrundstiick einen sehr verwilderten Eindruck zeigt.

e Die Grundstiicke sind mit FuBwegen erschlossen und kénnen dadurch eigenstandig
veraulRert werden, wahrend die Bewertungsflache keinen eigenstandigen Zugang
besitzt und nur Uber das dahinter liegende Wohnhausgrundstiick betreten werden
kann. Es bildet eine wirtschaftliche Einheit mit dem Wohngrundstiick, wodurch die
Nachfrage nach einer derartigen Flache erheblich geringer sein durfte.

Hoéherwertige Merkmale der Bewertungsflache

¢ Die Nachfrage nach einem Wohnhaus gehobener Ausstattung mit einer vorhandenen
parkartigen Grinflache dirfte erheblich héher sein als nach einem Wohnhaus ohne
eine derartige Flache. Wieder wird deutlich, dass das Wohnhaus und die
Bewertungsflache eine wirtschaftliche Einheit bilden.

o Ungestorte Nutzungsmaglichkeit ohne Einschrankungen durch eine
Kleingartenordnung. In der Kleingartenanlage werden die meisten Zuwege von
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mehreren Personen genutzt. Wegen der Kleinheit der Flachen kommt es immer zu
Nachbarkontakten, ggf. werden deshalb besondere Abschirmungsmalnahmen
erforderlich.

Ergebnis der Verkehrswertschidtzung auf Basis der Kaufpreise fiir
Kleingartenfldchen

Nach gutachterlicher Abwagung der unterschiedlichen Wertmerkmale der
nachgewiesenen Kaufpreise von Kleingartenflichen und des zu bewertenden
Grundstucks wird geschatzt, dass der Verkehrswert der Bewertungsflache 30% unter
dem mittleren Vergleichskaufpreis fiir die Kleingartenflachen liegt, mithin bei 40,00
€/m?x 0,7 = 28 €/m2.

Bezogen auf die Gesamtflache ergibt sich damit flr die Bewertungsflache ein
Verkehrswert in Hohe von

2695 m? x 28 €/m* = 75.460 €

8 Verkehrswertschiatzung in einem modifizierten Sachwertverfahren
8.1 Ablaufschema

Ermittlung des Bodenwertes fiir eine ,,begiinstigte Forstflache‘

2. Ermittlung des Wertes des Aufwuchses

3. Berechnung des vorlaufigen Sachwertes als Summe der Teilwerte von Boden
und Bestand

4. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8
Abs. 3 ImmoWertV)

5. Berechnung des Sachwertes (Verfahrenswertes; § 35 Abs. 4 ImmoWertV). Er
entspricht dem Verkehrswert nach § 194 BauGB, wenn keine geeigneten anderen
Verfahrenswerte vorliegen.

6. Hinzurechnung des Wertes von geringwertigen Wirtschaftsgiitern (z.B.
Gartenhauschen, aufgearbeitetes Brennholz) nach Erfahrungssatzen.

In dem modifizierten Verfahren wird, abweichend von dem nach ImmoWertV normierten
Verfahren, auf einen Schritt ,Marktanpassung®“ verzichtet, da fiir ,parkartige Grinflachen*
kein Sachwertfaktor bekannt ist. Die Marktanpassung erfolgte gutachterlich bei
Festsetzung des Werterhéhungsfaktors (Vervielfaltigers) fir den Bodenrichtwert einer
reinen Forstflache. Da der im Sachwertverfahren verwendete Bodenwert 97% des
Sachwertes ausmacht, erscheint dies gerechtfertigt.
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8.2 Einzelergebnisse der Wertermittlung
8.2.1 Bodenwert

Im Kapitel 8.1.2 wurde der fiir die Bewertungsflache mal3gebliche Bodenwert hergeleitet
und begriindet. Er betragt fur die Gesamtflache:
11,40 €/m? x 2695 m? = 30.723 €

8.2.2 Wert des Aufwuchses

Wegen der geringen Holzmenge und der geringen Holzqualitat wird fir den Aufwuchs
vereinfachend der Wert des aktuellen Holzpreises fiir Schichtholz angesetzt, dass als
Brennholz verkauft werden kann (,Brennholzpreis®).
Geschatzt wurde ein stehender Holzvorrat von 60 Vorratsfestmeter mit Rinde (Vfm m.R.).
Der Vorratswert muss mit dem Faktor 0,56 in ein vermarktungsfahiges Holzvolumen (=
Raummeter ohne Rinde; rm 0.R.) umgerechnet werden.'® Es ergeben sich (60 x 0,56) =
rd. 34 rm o.R. Der aktuelle Brennholzpreis betragt in Grofl3stadtnahe 90 €/rm. Davon sind
die Holzerntekosten in Hohe von 30 €/rm abzuziehen.
Damit errechnet sich ein Wert des Aufwuchses von

34 rm 0.R. x (90 €/rm- 30 €/rm) = 2.040 €.
Fur die Wertberechnung wurden die Kalkulationshilfen des Landesbetriebes HessenForst
fur Forstsachverstandige verwendet.'®

8.2.3 Wert des Brennholzes

Auf dem Grundstiick lagern 7 Raummeter bereits aufgearbeitetes Brennholz. Multipliziert
mit dem aktuellen Brennholzpreis von 90 €/rm ergibt sich ein Wert von (7x90) = 630 €.

8.2.4 Vorlaufiger Sachwert, boG-Faktoren, Sachwert

Der vorlaufige Sachwert errechnet sich aus der Summe der Teilwerte von Boden,
Holzbestand und aufgearbeitetem Brennholz in Hohe von (30.723 € + 2.040 € + 630 €) =
33.393 € (= 12,39 €/m?).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale im Sinne von § 8 ImmoWertV sind im
vorliegenden Bewertungsfall nicht zu bericksichtigen.

151 Vorratsfestmeter mit Rinde x 0,8 = 0,8 Erntefestmeter ohne Rinde x 0,7 = 0,56 rm Raummeter ohne Rinde
16 Die Kalkulationsgrundlagen kdnnen von HessenForst in einer jéhrlich aktualisierten Fassung gegen Gebiihr
erworben werden. - https://www.hessen-forst.de/angebote/waldbewertung
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Damit betragt der Sachwert des Grundsticks ohne Hinzurechnung anderer
Grundstlicksbestandteile (zwei Gartenhauschen, ein Hundezwinger):
33.393 € (= 12,39 €/m?)

8.2.5 Sachwerte der Gartenhdauschen und des Hundezwingers
Wegen der geringen Wertigkeit werden fur die in Kapitel 6.4 naher beschriebenen
Gebaude folgende Verkehrswerte geschatzt:
e Gartenhauschen, Gebaude 1: 1.500 €
e Gartenhauschen mit der Funktion eines Gastezimmers, Gebaude 2: 12.000 €
e Hundezwinger, Gebaude 3: 200 €
e Gesamtwert: = 13.700 €

8.2.6 Sachwerte des Gesamtgrundstiicks

Der Sachwert des Gesamtgrundstiicks setzt sich aus dem Sachwert flr Boden,
Waldbestand und Brennholz (33.393 €) und dem Wert fiir die drei Gebaude (13.700 €)
zusammen und betragt insgesamt:

33.393 € + 13.700 € = 47.093 € (= 17,47 €/m?)

9 Ergebnis - Verkehrswertes des Bewertungsgrundstiicks

Der Verkehrswert der Bewertungsflache wurde in einem Vergleichswert- und einem
modifizierten Sachwertverfahren hergeleitet (Kap. 8+9). Im Vergleichswertverfahren
wurde ein Verkehrswert von 75.460 € (28,00 €/m?) und im Sachwertverfahren von 47.093
€ (17,47 €/m?) ermittelt.

Wegen der unsicheren Datenlage und dem Erfordernis der Schatzung von
Eingangswerten kann das Ergebnis nur ein Schatzwert sein. Unter Berucksichtigung der
Diskussion des Verfahrenswertes im Vergleichswertverfahren (Kap. 8.2.4) wird
gutachterlich festgelegt, dass fur die Verkehrswertschatzung beide Verfahrenswerte zu je
50% zu gewichten sind.

Es errechnet sich damit fur das Bewertungsgrundstiick ein Verkehrswert nach § 194
BauGB in Héhe von (75.460 x 0,5) + (47.093 x 0,5) =

rd. 61.300 € (22,75 €/m?)
GielRen, den 05.03.2025
(Tag der Unterschrift)

Gez. Offer
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Anlagen

Luftbildkarte

Auszug aus dem Altlastenkataster

Katasterkarte mit Eintrag Bodenrichtwert fur Forstflachen
Auszug aus der Kaufpreissammlung fur Waldgrundstiicke
Auszug aus der Kaufpreissammlung fur Gartengrundstiicke
Bilddokumentation
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