NASEDY

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61 K21/24

Landwirtschaftsflache

Verkehrswert: 8.700,00 Euro

GUTACHTEN

Sachverstandigenbiiro
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D -65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721 -4764605

Mail:  ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

13.12.2024

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

des unter Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs von Breckenheim Blatt 1929 eingetragenen

Grundstiicks (Landwirtschaftsflache)

Gemarkung Breckenheim, Flur 26, Flurstick 96, Ackerland,

GrolRe 1.651 m?

Auf dem Schildlande in 65207 Wiesbaden (Breckenheim)

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.09.2024

Digitale Ausfertigung

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fur Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht Wiesbaden
AZ: 61K 21/24

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
02.09.2024
(Tag der Ortsbesichtigung)

Wertermittlungsobjekt (Adresse): Landwirtschaftsflache (Ackerland gem. Grundbuch), Gemarkung
Breckenheim, Flur 26, Flurstiick Nr. 96)

Grundstuicksgrofie: 1.651 m?

Lage: Wiesbaden-Breckenheim, Aullenbereich, Gewann Auf dem Schildlan-

de, Wiesbadener Landschaftsschutzgebiet
Derzeitige Nutzung: Grinland bzw. Weideland (Pferdeweide)
Zuwegung/Erreichbarkeit: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich etwa 500 m norddstlich des

Siedlungsgebiets Breckenheim. Es ist von Breckenheim uber Wirt-
schaftswege und einen Grasweg zugéanglich und eingeschrankt an-

fahrbar.
Zuschnitt, Topografie: Trapezférmige Grundsticksform, maRige Hanglage
Bodenbeschaffenheit: Bodenart: sandiger Lehm s(L), Entstehungsart: Diluvium (D)

Zustandsstufe: gering (5), Ackerzahl: 45

Besondere objektspezifische Grund-

stlicksmerkmale: Nichtzutreffend
Verpachtung: Angaben/Vereinbarungen liegen nicht vor.
Vergleichswert rd.: 8.700,00 €

Verkehrswert: 8.700,00 €
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag:

Beschluss:

Versteigerungsobjekte:

Hinweis zu *:

2.2 Objekt-Unterlagen

Unterlagen des Amtsgerichts:

Unterlagen der Antragstellerin:

Unterlagen der Antragsgegnerinnen:

Amtsgericht Wiesbaden
Mainzer Stralte 124, 65189 Wiesbaden

61 K21/24
Vom 30.07.2024
Vom 11.06.2024

In der Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung einer
Gemeinschaft

XXXXX
- Antragstellerin -

gegen

1. XXXXX
2. XXXXX
3. XXXXX
4. XXXXX
- Antragsgegner-

Die Antragsgegnerinnen sind Eigentimer in Erbengemeinschaft des
im Grundbuch von Breckenheim Blatt 1929, laufende Nummer 2 des
Bestandsverzeichnisses eingetragenen Grundstiicks

Lfd. | Gemarkung Flur | Flur- | Wirtschaftsart und Grole

Nr. stick |Lage m?

2 Breckenheim 29* |96 Ackerland, 1.651
Auf dem Schildlande

Im Beschluss des Amtsgerichts Wiesbaden ist die Flur 29 eingetra-
gen. Gemal vorliegendem Grundbuchblatt 1929 und Besichtigung
des Grundsticks beim Ortstermin am 02.09.2024 befindet sich das
betreffende Grundstiick in Flur 26. Der Unterzeichner geht davon aus,
dass es sich um einen Schreibfehler handelt und unterstellt in nach-
folgender Wertermittlung die Lage Flur 26. Sollte sich diese Vorgabe
andern, ware auch das Gutachten anzupassen.

[1]1 Ausfertigung des Anordnungsbeschlusses

[2] Amtlicher Ausdruck aus dem Grundbuch von Breckenheim Blatt
1929
Nichtzutreffend.

Nichtzutreffend.
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Sonstige Auskinfte und Informatio-
nen (vom SV eingeholt):

2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung:

Anwesende:

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 21/24; Verkehrswertgutachten
Landwirtschaftsflache, Flur 26, Auf dem Schildlande, 65207 Wiesbaden (Breckenheim)
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.09.2024

24 Rechtliche Gegebenhei-
ten

2.4.1 Offentliches Recht

2411 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

2.41.2

Denkmaleigenschaft

Denkmalschutz gem. HDSchG:

Hinweis:

[3] Schriftliche Auskunft aus der Altflachendatei; Regierungsprasidi-
um Darmstadt, Abteilung Umwelt Wiesbaden

[4] Bodenrichtwertauskunft; Bodenrichtwertinformationssystem
(BORIS) Hessen; online-Abfrage

[5] Schriftliche Auskunft zu denkmalrechtlichen Eigenschaften; Lan-
desamt fir Denkmalpflege Hessen, hessenARCHAOLOGIE

[6] Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flursticks- und Eigen-
tumsnachweis mit Bodenschatzung); Amt fir Bodenmanagement
Limburg a.d. Lahn

[7]1 Auskunft aus der Kaufpreissammlung; Gutachterausschuss fur
Immobilienwerte flr den Bereich der Stadt Wiesbaden

[8] Internetrecherchen

02.09.2024

Frau XXXXX
Herr XXXXX
Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger (SV))

02.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Zu dem Bewertungsgrundstick sind im Baulastenverzeichnis der
Stadt Wiesbaden keine Baulasten verzeichnet.

Aus dem betreffenden Grundstlick sowie aus seinem unmittelbaren
Umfeld liegen derzeit keine Hinweise auf Bodendenkmale vor. Der
Sachverstandige geht ohne Weiteres davon, dass das Grundstick
kein archdologisches Denkmal gem. § 2 HDschG ist.

Vom Landesamt fur Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass
bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler, wie z.B. Mauern, Stein-
setzungen, Bodenverfarbungen und andere Funde, z.B. Scherben
oder Knochen entdeckt werden kénnen. Diese sind unverzuglich zu
melden (§ 21 HDSchG) und in unverandertem Zustand zu belassen
und in geeigneter Weise zu schitzen.
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2.4.2 Privates Recht

24.21 Grundbuch

Grundbuch von Breckenheim
Blatt 1929

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Abteilung Il (Lasten und Beschran-

kungen)

Hinweis:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2422 Verpachtungssituation

Letzte Anderung 12.06.2024 Amtlicher Ausdruck vom 12.06.2024

Laufende Nummer 2 der Grundstiicke
Gemarkung Breckenheim, Flur 26, Flurstiick 96
Ackerland, Auf dem Schildlande, Grofke 1.651 m? ...

Lfd. Nr. der Eintragungen zu Ifd. Nr. 2 der Grundstlicke im Bestands-
verzeichnis

3.1 XXXXX
3.2 XXXXX
3.3 XXXXX
34 XXXXX

zu Ifd. Nr. 3.1 - 3.4;
- in Erbengemeinschaft - ...

Laufende Nummer 4 der Eintragungen zu laufender Nummer 2 der
betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Wiesbaden, 61 K 21/24);
eingetragen am 12.06.2024. ...

Auftragsgemal sollen die in Abteilung Il des Grundbuchs eingetra-
genen Lasten und Beschrankungen unbertcksichtigt bleiben.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einge-
tragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl® wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Belastbare Angaben und/oder vertragliche Vereinbarungen tber die Verpachtungssituation liegen nicht vor.
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3 BESCHREIBUNGEN

31 Lage

311 Makrolage

Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt

Ort: Wiesbaden
Einwohner*innen: 299.946 (Stand 30.11.2024)"
Flache rd.: 203 km?

Hoéhenlage: 117 m 0. NHN

Die Landeshauptstadt Wiesbaden ist nach Frankfurt a. Main die zweitgroRte Stadt von Hessen und eines
seiner zehn Oberzentren. Die Groflstadt gehért zu den Kernstddten der Metropolregion Frankfurt/Rhein-
Main. Mit der angrenzenden rheinlandpfélzischen Landeshauptstadt Mainz bildet Wiesbaden ein landeruber-
greifendes Doppelzentrum mit rund 500.000 Einwohner*innen.

Wiesbaden liegt etwa 25 km vom Luftverkehrsdrehkreuz Flughafen Frankfurt/Main entfernt. Es bestehen
Verkehrsanbindungen an die Autobahnen A3 (Frankfurt/Koln), A 66 (Frankfurt/Ridesheim), A 643 (Wiesba-
den/Mainz) und die A 671 (Wiesbaden/Mainspitzdreieck) sowie an das Eisenbahnnetz der Deutschen Bahn
AG und das S-Bahn-Netz Rhein-Main. Den OPNV bedienen verschiedene Buslinien.

Wiesbaden ist eine der wohlhabendsten Stadte in Deutschland mit einer tUberdurchschnittlichen Kaufkraft.
Zusammen mit den Zentralen bekannter nationaler wie internationaler GroBunternehmen pragen mittlere und
kleine Unternehmen die Wirtschaftsstruktur der Stadt. Die Mehrzahl der Arbeitsplatze wird von den zahlrei-
chen Dienstleistungsunternehmen, u.a. Behdérden und Bundesbehdrden wie das Statistische Bundesamt und
das Bundeskriminalamt gestellt.

Wiesbaden wird als Demografietyp 7 - ,Gro3stéddte und Hochschulstandorte mit heterogener sozioékonomi-
scher Dynamik“- eingestuft>. Die Kommunen im Typ 7 sind (berwiegend GroRstadte mit Gberdurchschnittli-
cher Bevoélkerungsentwicklung, vielen Hochqualifizierten am Wohn- und Arbeitsort und einem hohen Anteil
von Einpersonen-Haushalten.

Wiesbaden zahlt zu den altesten und bedeutenden Kurorten Deutschlands und wartet mit einer Vielzahl his-
torischer Bauten aus nahezu allen Epochen der Architekturgeschichte auf. Die Stadt verfligt tber eine aus-
gezeichnete soziale und private Infrastruktur und ist mit einem vielfaltigen Angebot aus individuellen Einzel-
handlern und namhaften Filialisten eine attraktive Einkaufsstadt. Die Stadt stellt ein breites und differenzier-
tes Bildungs-, Betreuungs- und Gesundheits-Angebot bereit und bietet vielfaltige Freizeitmdglichkeiten.

3.1.2 Innerortliche Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich im AuRenbereich innerhalb eines der Wiesbadener Land-
schaftsschutzgebiete, norddstlich der Ortes Breckenheim. Breckenheim ist ein Stadtbezirk Wiesbadens, der
ca. 10 km ostlich der Kernstadt an der Autobahn 3 liegt. Die Entfernung zur L 3368 und K 793 betragt jeweils
ca. 950 m (Luftlinie). Breckenheim ist eine reine Wohngemeinde ohne gewerbliche Ansiedlung. Die Gemar-
kung erstreckt sich tber eine Flache von rd. 6,53 km?, liegt auf 140 - 325 m 4. NHN und hat ca. 3.300 Ein-
wohner*innen. Das Landschaftsbild von Breckenheim ist von Feldern und Wiesen, u.a. den grofiten zusam-
menhangenden Streuobstwiesen Wiesbadens, gepragt. Durch den Stadtteil verlauft der Klingenbach, im
Nordosten sdumen Walder die Gemarkung.

Stadt Wiesbaden, https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/stadtportrait/daten-fakten/statistik-aktuell.php

2 Quelle: Bertelsmann Stiftung/www.wegweiser-kommune.de
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3.2 Grund und Boden

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 21/24; Verkehrswertgutachten
Landwirtschaftsflache, Flur 26, Auf dem Schildlande, 65207 Wiesbaden (Breckenheim)
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.09.2024

3.21 Gestalt und Form etc.

Grundstiicksform:

Flache:
Lange ca.:
Breite ca.:
Topografie:

Durchschnittliche Héhenlage ca.:

3.2.2 Zuwegung
Zuwegung:
3.23 Bodenphysikalische

Eigenschaften

GemalR Bodenschéatzung

Flache:

Bodenarten:

Entstehungsarten:

Zustandsstufen:

Bodenzahl:

Ackerzahl:

Ertrags- u. Gesamtertragsmesszahl:

3.24 Entwicklungszustand

und Nutzung

Entwicklungszustand (Grundstticks-
qualitat):

Flachennutzungsplan:

3

Nahezu trapezférmiger, in Nord-Sud-

Ausrichtung

langgezogener Zuschnitt

1.651 m? (gem. Grundbuch)
102 m
16 m

MaRige Hanglage, von Nord nach Sid geneigt

230 m 4. NN

Das Bewertungsgrundstlck befindet sich ca. 500 m norddstlich des
Ortsrandes von Breckenheim entfernt. Es ist Uber Wirtschaftswege
und einen Grasweg erreichbar.

Ackerland

1.651 m?

Sandiger Lehm (sL)
Diluvium (D)

Geringe Zustandsstufe (5)
48

45

743

Flache der Land- und Forstwirtschaft

Gem. Flachennutzungsplan (Geoportal Wiesbaden?) liegt das Bewer-
tungsgrundstiick in einem Bereich, der als Bestandsflache fir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (Landschaftsschutzgebiet) sowie als geschiitz-
ter Landschaftsbestandteil dargestellt ist.

Die geschutzten Gebiete im Landschaftsschutzgebiet ,Stadt Wiesba-
den“ sind in zwei Zonen unterteilt. In Zone-1-Flachen hat der Natur-
schutz gegenidber sonstigen Nutzungen, wie beispielsweise der

https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/flaechennutzungsplan
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Tats&chliche Nutzung:

3.2.5 Klimaverhaltnisse

Landwirtschaft, Freizeitaktivitaten oder Gartennutzungen eine hohere
Prioritat. Diese Zone beschrankt sich weitgehend auf die in Wiesba-
den bedeutsamen Bachtéler und Bachauen, sowie auf die gesetzlich
geschitzten Biotope und Biotopkomplexe und die klimatisch bedeut-
samen Kalt- und Frischluftbahnen fir Wiesbaden. Auf Zone-2-
Flachen stehen die verschiedenen Aufienbereichsnutzungen und der
Naturschutz gleichberechtigt nebeneinander*.

Im Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- und Eigen-
tumsnachweis) wird die tatsachliche Nutzung mit Griinland angege-
ben.

Gemal Inaugenscheinnahme wird das Grundstiick als Weideland flr
Pferde genutzt. Es ist ohne Weiteres davon auszugehen, dass das
Grundstick nicht mehr als Ackerland genutzt bzw. nicht in diesem
Sinne bewirtschaftet wird.

Das Klima in Wiesbaden ist gemaRigt und warm.

Jahresmitteltemperatur:
Jahresniederschlagsmenge:

3.2.6 Bodenbeschaffenheit,

Altlasten etc.

Bodenbeschaffenheit etc.:

Altlasten:

10 °C5
719 mmé

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen, fallt nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und ist nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutachtens.
Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hinweise
sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten kénnen.

In der Altflaichendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen erfasst.

Gemal schriftlicher Auskunft des Regierungsprasidiums Darmstadt,
Abteilung Umwelt Wiesbaden, ist nach erfolgter Abfrage festzustel-
len, dass fiir das Bewertungsgrundstlick derzeit kein Eintrag vorhan-
den ist. Erkenntnisse Uber Belastungen der Grundstiicke liegen der
Behdrde nicht vor.

Resultierend wird fur diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhaltnisse,
insb. keine Altlasten vorliegen bzw. Altlasten in weitestem Sinne un-
berlcksichtigt bleiben.

Quelle: https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/umwelt/natur-landschaft/schutzgebiete/landschaftsschutzgebiete.php
5 Quelle: https://de.climate-data.org/europa/deutschland/hessen/wiesbaden-714763/

6

Quelle: https://de.climate-data.org/europa/deutschland/hessen/wiesbaden-714763/
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3.2.7 Gewadsserangrenzung,
Hochwassergefahr

Gewasserangrenzung, Hochwasser-
gefahr 0.a.:

Uberflutungsgefahr durch Starkre-
gen:

3.2.8 Umgebungslarmkartie-

rung (StraBenverkehr)

StraBenlarm Tag-Abend-Nacht:

StraRenlarm Nacht:

3.3 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

3.31 Vorbemerkungen

Eine Uberschwemmungs- oder Hochwassergefahrdungslage besteht
nicht.

Grundlage: Daten aus dem Hochwasserrisikomanagement des Hes-
sischen Landesamts fir Naturschutz, Umwelt und Geologie
(HLNUG).

Eine Uberflutungsgefahr bei Starkregen besteht nicht.
Grundlage: Starkregenrisikokarten aus dem Geoportal Wiesbaden.

Gemal Larmkartierung im Geoportal Wiesbaden” bestehen geringe
Belastungen durch Stralenverkehr.

Ganztagesindex LDEN (24 h)8: zwischen 45 — 55 dB(A)

Nachtindex Lnight %: > 40 — 45 dB(A)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen (beispielsweise Baumangel oder
Bauschaden, besondere Ertragsverhéltnisse, nicht mehr wirtschaftliche bauliche Anlagen, Bodenverunreini-
gungen, Bodenschatze, grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen).

3.3.2 Besondere objektspezi-
fische Grundstiicks-
merkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht erkennbar und nicht bekannt.

https://geoportal.wiesbaden.de/kartenwerk/application/laerm
8 Der Larmindex LDEN ist ein MaB fiir die durchschnittliche ganztagige Larmbelastung (24 Stunden).
9 Der Larmindex LNight ist ein MaB fiir die durchschnittliche Larmbelastung in den Nachtstunden von 22 bis 6 Uhr.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1 Erlauterung Verkehrs-
wert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére (§ 194
BauGB).

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, Grundstuicksteilen einschlieRlich ihrer
Bestandteile und ihres Zubehdrs und grundsticksgleichen Rechten sowie grundstiicksbezogenen Rechten
und Belastungen ist die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 anzuwenden.
Die Berechnung des Verkehrswerts muss unter Berilcksichtigung der aktuellen Marktbedingungen stattfin-
den. Die wesentlichen Grundséatze, Modelle und Vorgaben der bisherigen ImmoWertV und der bisherigen
Richtlinien wurden in die vollstandig Uberarbeitete ImmoWertV integriert und gréRtenteils ibernommen. Der
§ 53 Satz 2 sieht eine Ubergangsregelung fiir die Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Daten vor.

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Grundsatzlich sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfah-
ren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Kiinftige Anderungen des
Grundstlckszustands sind zu bertcksichtigen, wenn sie am Qualitatsstichtag mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen zu erwarten sind (§ 11 ImmoWertV). Dabei sind die hinreichend gesicherten
planungs- und baurechtlichen Mdoglichkeiten zu bertcksichtigen.

Vergleichswertverfahren: Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das
direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten,
die ahnliche Merkmale hinsichtlich Lage, Grof’e oder Zustand aufweisen. Das indirekte Vergleichswertver-
fahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkdufen der Vergangenheit durchgefihrt.

Ertragswertverfahren: Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen
Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren findet Gberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein-
und Zweifamilienhausern Anwendung. Die Beurteilung beim Sachwertverfahren stellt auf die Herstellungs-
kosten des zu bewertenden Gebaudes ab.

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Grinland (Weideland, Wiese)

Die Auswahl des bei der Wertermittlung anzuwendenden Verfahrens obliegt grundsatzlich dem Sachver-
standigen. Das Regelverfahren fur die Bodenwertermittlung unbebauter und bebauter Grundstiicke (§ 15
und 16 ImmoWertV) ist das Vergleichswertverfahren.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von hinlanglich ver-
gleichbaren Kaufpreisen ermittelt. Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Boden-
richtwert als Grundlage fiir die Wertermittlung herangezogen werden.
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4.3 Landwirtschaftliche
Flachen in Wiesbaden

In Hessen standen im Jahr 2020 36,2 Prozent der gesamten Landesflache (764.700 Hektar) fir landwirt-
schaftliche Zwecke zur Verfiigung. Das ist mehr als doppelt so viel wie die gesamte Siedlungs- und Ver-
kehrsflache. Als Ackerland wurde ein unter dem Bundesdurchschnitt (70,3 Prozent) liegender Anteil von 60,7
Prozent der gesamten landwirtschaftlich genutzten Flache genutzt. Der Anteil von Grinland (Wiesen, Wei-
den etc.) ist in Hessen mit 38,5 Prozent an der gesamten landwirtschaftlich genutzten Flache hdher als der
Bundesdurchschnitt (28,5 Prozent)1°.

Uber 6.000 Hektar bzw. fast ein Drittel der gesamten Stadtfliche Wiesbadens wird in vielfaltiger Weise
landwirtschaftlich genutzt. Diese Flachen konzentrieren sich im Wesentlichen auf die landwirtschaftlich ge-
pragten Flachen im Osten und Westen der Stadt. Sie dienen einerseits als Produktionsstatten fir Nah-
rungsmittel, andererseits pragen diese Gebiete ganz wesentlich das Bild Wiesbadens.

Die Landwirtschaft spielt in Wiesbaden in wirtschaftlicher Hinsicht eine eher kleine Rolle, da der Wert der
erzeugten Gulter aus Acker-, Gemuise und Obstbau ist im Verhaltnis zur Produktion der tbrigen Wirtschaft
als gering zu bezeichnen ist. Typisch fiir Wiesbaden sind kleine Acker bzw. kleinteilige Flachenzuschnitte,
die keinen wirtschaftlichen Ackerbau ermdglichen. Die meisten Ackerlandflachen (ca. 80%) in Wiesbaden
stehen im Besitz von Privatpersonen, die ihre Acker an Landwirte verpachten.

Auf einer Flache von etwa 140 Hektar mit rund 95000 Bdumen wird Obstbau fir den Verkauf betrieben. Im
Osten des Stadtgebiets wird klassischer Ackerbau mit Getreide, Zuckerriben, Raps und Kartoffeln betrie-
ben. In den sldlichen Randbereichen wird iberwiegend Obst und Wein angebaut.

Siedlungs- und
Verkehrsflichen

Landwirtschafts-
flachen

Waldfldchen

sonstige Fldchen e —

Abb. 1: Verteilung der Stadtflaiche Wiesbadens; Quelle: https://www.wiesbaden.de/medien-zentral/dok/leben /umwelt-
naturschutz/Broschuere

Grolie Teile des nicht bebauten Bereichs im Wiesbadener Stadtgebiet (AuRenbereich) sind seit dem 12. Ok-
tober 2010 wieder durch eine Landschaftsschutzgebietsverordnung geschitzt. Landschaftsschutzgebiete sind
rechtsverbindlich festgesetzte Gebiete, in denen ein besonderer Schutz von Natur und Landschaft erforderlich
ist.

Vielerorts werden Weidetiere, z.B. Pferde, Rinder, Schafe und Ziegen gehalten. Die in Frage kommenden
Weideflachen liegen zum gréten Teil innerhalb des Wiesbadener Landschaftsschutzgebietes. In diesen
Gebieten ist Tierhaltung mit einer Antragspflicht (Untere Naturschutzbehérde) verbunden. In Biotopen wie
Schilf, Hochstaudenfluren, Nasswiesen, Suimpfen, Feuchtwiesen und Feldgehdlzen ist eine Weidetierhaltung
nicht zuldssig. Auf Dauergrunlandflachen ist eine Beweidung in der Regel unschadlich. Die Untere Natur-
schutzbehdérde berat in Zweifelsfallen, ob sich eine Flache fir die Beweidung eignet. Grundsatzlich muss
eine ausreichend grol’e Weideflache, abhangig von Art und Anzahl der Tiere, zur Verfiigung stehen. Die

10 vgl. https://statistik.hessen.de/unsere-zahlen/land-und-forstwirtschaft/landwirtschaft-in-hessen-0
" Vgl. https://www.wiesbaden.de/medien-zentral/dok/leben/umwelt-naturschutz/Broschuere_Landwirtschaft_081202_1_.pdf
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Hobby-Tierhaltung muss in der Regel beim zustandigen Veterinaramt sowie bei der Tierseuchenkasse an-
gemeldet sein.

(Bauliche) Anlagen (Zaune und Unterstande) missen mit den Tieren "wandern" bzw. abgebaut werden kén-
nen, wenn die Tiere nicht auf der Weide stehen. Bei der Hobby-Weidetierhaltung sind ausschlie3lich mobile
Einrichtungen zulassig. Die Zaune mussen sich in das Landschaftsbild einfligen (d.h. offene Weidezaune mit
Pfosten aus Holz oder gleichwertigem Recyclingmaterial und starken Schnurlitzen oder die verbreiteten
Elektro-Zaungeflechte). In dichten Gebuschbestidnden dirfen keine Zaune errichtet werden. In Abstimmung
mit dem Ortlichen Jagdausibungsberechtigen sind Wild-Austrittflaichen an  Waldrandern, Wild-
Einstandsflachen sowie Wild-Passagen von Weidezaunen freizuhalten.

Bei Beweidung ist die Griinland-Pflanzendecke bzw. die Wiesennarbe dauerhaft zu erhalten, eine Uberwei-
dung ist unzulassig. Flachen mit Uberstandigem Gras ("altes" Gras, hoher als 30 Zentimeter) durfen in die-
sem Zustand nicht beweidet werden. Aus einem Beweidungskonzept muss hervorgehen, dass durch eine
abschnittsweise Beweidung daflir gesorgt wird, die Blihaspekte von Mai/Juni und August/September zu
erhalten. Vor dem Weidegang sind Einzelbdume (beispielsweise Obstbaume) und Geblische in der Regel
auszuzaunen oder auf eine andere geeignete Weise wirksam gegen Fraf3- und Trittschdden am Stamm und
im Wurzelbereich zu schutzen.

Die Verpflichtung zur fachgerechten Weidepflege bedeutet unter anderem, dass Dung regelmaRig beseitigt
werden muss. Fur eine ordnungsgemalle Entsorgung ist Sorge zu tragen. Nur unter Beachtung dieser Vor-
gaben ist eine naturvertragliche Beweidung moglich und zulassig.

Wenn besonders geschitzte Tierarten - beispielsweise aus der Gruppe der Bodenbriter, Amphibien oder
Reptilien - briten, Jungtiere absetzen oder wandern, sind die betroffenen Flachen von der Beweidung ausge-
schlossen. Innerhalb der Brut- und Setzzeit sind die Weiden vor jedem Weidegang zu durchstreifen. Gegebe-
nenfalls ist von der Beweidung abzusehen oder beispielsweise ein Bodengelege grofiziigig auszuzaunen.?

2 Quelle: https://www.wiesbaden.de/leben-in-wiesbaden/umwelt/natur-landschaft/schutzgebiete/landschaftsschutzgebiete.php
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4.4 Vergleichswert-
Verfahren

Das direkte Vergleichswertverfahren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objek-
ten mit ahnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, Grofte oder Zustand. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind
Angaben und abgeleitete Werte der zustandigen Gutachterausschiisse evident. Fir die Ableitung der Ver-
gleichspreise sind Grundstiicks-Kaufpreise in ausreichender Zahl heranzuziehen, die mit dem zu bewerten-
den Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Merkmale aufweisen.

Neben und/oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kann auch der Bodenrichtwert als Grundlage fur die
Wertermittlung herangezogen werden. Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu-
grunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstulcks, wie z. B. Art der Nutzung, Bodengiite oder ErschlieBungszustand, Gbereinstimmen bzw. Un-
terschiede sachgerecht berticksichtigt werden kénnen.

Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichspreise anhand von Verkaufen der
Vergangenheit durchgefihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene Datensammlungen, Marktberichte,
Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen.

441 Vergleichskaufpreise,
Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage dem Gut-
achterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage dieser Kaufvertrage wird eine Kaufpreis-
sammlung gefiihrt. Die Kaufpreissammlung ermdéglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Rein nachrichtlich: GemaR Immobilienmarktbericht
der Stadt Wiesbaden wurden in Breckenheim im Auswertungszeitraum 2023 sieben landwirtschaftliche
Grundstiicke zu einem durchschnittlichen Preis von 4,43 €/m? verkauft. Gartenland/Freizeitgarten wurden
nicht verkauft. In Wiesbaden gesamt wurden 72 landwirtschaftliche Flachen zu einem durchschnittlichen
Kaufpreis von 4,99 €/m? und 72 Freizeitgartenflachen zu einem durchschnittlichen Kaufpreis von 34,00 €/m?
verkauft.

Der Sachversténdige hat beim Gutachterausschuss fur Immobilienwerte fir den Bereich der Stadt Wiesba-
den Auskunft aus der Kaufpreissammlung fir unbebaute Grundstlicke des Entwicklungszustands Landwirt-
schaftsflache beantragt. Auswahlkriterien waren Lage, Bodenrichtwertniveau, Nutzungsart und Grund-
sticksgrofie.

Im Veraullerungs-Zeitraum 2023 bis 2024 liegen 10 Vergleichskaufpreise vor, die sich den Gemarkungen
Breckenheim, in der sudlich liegenden Gemarkung Delkenheim, in der stidwestlich liegenden Gemarkung
Kostheim, in der stdwestlich von Wiesbaden gelegenen Gemarkung Schierstein und in der nérdlich von
Wiesbaden gelegenen Gemarkung Sonnenberg befinden. Die Vergleichsgrundstiicke wurden zwischen Mai
2023 und September 2024 verkauft und weisen Flachen zwischen 1.000 und 2.000 m? auf. Die preisbestim-
mende Nutzungsart der verkauften Grundstlcke ist als landwirtschaftliche Flache, die Nutzungsart mit Acker
angegeben. Die Grundstlicke liegen wie das Bewertungsgrundstick im ,Landschaftsschutzgebiet Stadt
Wiesbaden® (Zone | und/oder Il). Die Vergleichsgrundstiicke weisen unterschiedlich gro3e Entfernungen zur
Besiedlung aus; die Entfernungen betragen zwischen 150 m und 2 km. Sie weisen auflerdem einen unter-
schiedlichen Zuschnitt und unterschiedliche Zuwegungen auf. Die Vergleichsgrundstiicke sind z.T. verpach-
tet.

Einer der Vergleichskaufpreise ist hinsichtlich des Entwicklungszustands bzw. der Nutzungsart nicht hinrei-
chend vergleichbar und scheidet daher aus.

Die Auswertung der Ubrigen neun Vergleichs-Kaufpreise ergibt eine Kaufpreisspanne von 4,00 €/m? bis 7,92
m?. Der arithmetische Mittelwert betragt 5,87 €/m?, der Median betragt 5,00 €/m?. Bis auf einen der neun
Kaufpreise wurden die Grundstlicke Uber den vom Gutachterausschuss ermittelten jeweiligen Bodenricht-
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werte verkauft, und zwar lagen die Kaufpreise durchschnittlich um rd. 27 % tber den zonalen Bodenrichtwer-
ten. Die Spanne betragt rd. -18 % bis + 95 %.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass am ortlichen Grundstliicksmarkt eine Nachfrage nach Flachen der
Land- und Forstwirtschaft und Freizeitgarten/Gartenland besteht.

4.4.2 Wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale

Landwirtschaftliche Flachen unterscheiden sich u.a. in den Merkmalen Nutzung, Ertragsfahigkeit (Bonitat),
Bodenbeschaffenheit (Bodengite), Grundstiicksgréfle und Grundstlickszuschnitt. Die Preisbildung von Agrar-
flachen kann auflerdem durch die Néhe zu einer Ortschaft (Siedlungsnadhe) und andere kleinrdumig identifi-
zierbare Faktoren wie Form und Erreichbarkeit etc. und gro3rdumige Einflisse wie allg. Wirtschafts- und Ag-
rarstruktur, alternative Energieanlagen etc. beeinflusst werden.

Fir die Vergleichsgrundstlicke ist als Nutzungsart Acker angegeben. GemaR Recherche des Unterzeichners
liegt eine tatsachliche Nutzung als Acker nur bei einem Teil der Grundstiicke vor. Bei den ubrigen Grundsti-
cken handelt es sich um nicht mehr bewirtschaftetes Ackerland, das zwischenzeitlich als Griinland (Wiese)
(Dauergriinland) oder Nutztier-Weideland genutzt wird. Belastbare Angaben zur Bodenbeschaffen-
heit/Bodengute der Vergleichsgrundstiicke liegen dem Unterzeichner nicht vor.

Eine Abhangigkeit zwischen Verpachtung und der Hohe des Kaufpreises ist nicht erkennbar. Eine Abhan-
gigkeit zwischen tatsachlicher Nutzung, GrundstlcksgroRe, Zuschnitt, Erreichbarkeit/Zuwegung sowie Ent-
fernung zur Besiedlung und Kaufpreishéhe ist ebenfalls nicht erkennbar.

443 Bodenrichtwert

Die ortlichen Gutachterausschisse haben den gesetzlichen Auftrag, flichendeckend zonale Bodenrichtwerte
zu ermitteln und diese zu verdffentlichen (§ 196 Abs. 1 BauGB).

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Bodens eines Gemeindegebiets, fir die im Wesentli-
chen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Dabei sind die Gutachterausschiisse gehalten, den
Geltungsbereich durch die Festlegung einer Bodenrichtwertzone raumlich zu begrenzen (zonaler Boden-
richtwert). Da der Bodenrichtwert das durchschnittliche Bodenwertniveau der entsprechenden Bodenricht-
wertzone widerspiegelt, kdnnen die einzelnen Grundstlcke in der Bodenrichtwertzone abweichende Boden-
werte aufweisen. Die Bodenrichtwertzone wird so abgegrenzt, dass diese Abweichungen mdglichst gering
sind. Bodenrichtwerte fur land- und forstwirtschaftliche Flachen sind nach den Ublichen Verfahren zur Ermitt-
lung von Bodenrichtwerten zu ermitteln. Folgende wertbeeinflussende Merkmale sind anzugeben:

e Nutzungsart; z.B. Ackerland, Grinland, landwirtschaftliche Flachen (= Acker- und Grinland), Wein-
garten, forstwirtschaftliche Flachen, Freizeitgarten

¢ Qualitat; Ackerzahl, Grinlandzahl (wenn wertrelevant)

o GroRe (sofern wertrelevant)

Fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wurden vom zustandigen Gutachterausschuss'® zum (Boden-
richtwertermittlungs-)Stichtag 01.01.2024 folgende zonale Bodenrichtwerte (BRW) fiir Flachen der Land- und
Forstwirtschaft (Qualitat) entsprechend den Nutzungsarten ermittelt/festgesetzt:

Ackerland - 5,50 €/m?, Griinland - 3,00 €/m?, Freizeitgartenflache - 13,00 €/m?
Die Bodenrichtwerte gelten fir unbebautes Land und werden grundsatzlich altlastenfrei ausgewiesen. Nach-

teilige Bodenbeschaffenheiten, der Wert vorhandener Anpflanzungen, grundstiicksbezogene Rechte und Be-
lastungen etc. sind nicht im Bodenrichtwert enthalten.

13 Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Landeshauptstadt Wiesbaden




Seite 16 von 25 SV A. Nasedy

Amtsgericht Wiesbaden, AZ: 61 K 21/24; Verkehrswertgutachten
Landwirtschaftsflache, Flur 26, Auf dem Schildlande, 65207 Wiesbaden (Breckenheim)
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 02.09.2024

4.5 Vergleichswertermitt-

lung

Vorliegend erfolgt die Wertermittlung auf Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts

(nach MaRgabe des § 26 Absatz 2).

4.5.1

Bodenwertermittiung

In vorliegender Wertermittlung geht der Unterzeichner als Basis zunachst von der Nutzungsart ,Acker” aus.

Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 02.09.2024 X 1,00 E1
Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 5,50 €/m?

E1: Zwischen der Veréffentlichung des Bodenrichtwerts und dem Wertermittlungsstichtag sind auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt keine Wertveranderungen erkennbar, so dass keine zeitliche Anpassung

erfolgt.
Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Qualitat Land- und forstwirtschaft- | Land- und forstwirtschaft-
liche Flache liche Flache
Nutzungsart Ackerland Grinland X 0,60 E2
Ackerzahl 75 45 x 1,00 E2
Grinlandzahl 55 -
Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 3,00 €/m?

E2: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die Nutzungsart Ackerland. Die tatsachliche Nutzung des Bewer-
tungsgrundstuicks ist Grunland. Aufgrund der minderwertigeren Nutzungsart erfolgt eine Anpassung in
Form eines Abschlags. Dieser Abschlag orientiert sich an dem &rtlichen zonalen Bodenrichtwert fur
Griinland. Eine zusatzliche Anpassung hinsichtlich der Bodengite erfolgt nicht.

Ermittlung des Bodenwerts Erlauterungen
Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 3,00 €/m?

Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert +/- 0,00 €/m?

relativer (b/a-freier) Bodenwert = 3,00 €/m?

Flache x 1.651,00 m?

Bodenwert = 4.953,00 €

Bodenwert rd. = 4.950,00 €
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4.5.2 Ermittlung des Ver-
gleichswerts

45.21 Wert der (baulichen)
Anlagen etc.

Fir die bei der Ortsbesichtigung erkennbare vorhandene mobile Einzaunung erfolgt kein Wertansatz.

4.5.2.2 Besondere
objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 ImmoWertV werden besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, sofern sie nicht bereits
anderweitig bertcksichtigt wurden, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktibli-
che Zu- oder Abschlage berlicksichtigt. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind nicht er-
kennbar.

45.2.3 Marktanpassung

Das Bewertungsgrundstiick wird derzeit als Weideland genutzt. Im mafigeblichen Bereich bzw. der Umgebung
des Bewertungsgrundstiicks sind auch Freizeitgarten ausgewiesen. In Wiesbaden besteht eine hohe Nachfra-
ge nach gartnerisch nutzbaren Flachen und sogenannten Freizeitgarten, die das Angebot im Stadtgebiet er-
heblich Ubersteigt. Aufgrund der objektspezifischen Grundsticksbesonderheiten (Lage, Grundstiicksgrofie,
Zuwegung etc.) und der grol3en Nachfrage nach vergleichbaren Flachen wird vom SV ein Zuschlag von rd. 75
% zum Bodenrichtwert als sachgerecht erachtet.

4524 Vergleichswert-
berechnung

Ermittlung des Vergleichswertes

Bodenwert (auf Bodenrichtwertbasis) 4.953,00 €
(Bauliche) Anlagen + 0,00 €
Vorlaufiger Vergleichswert = 4.953,00 €
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

+/- 0,00 €
Marktanpassung (+ 75% des Bodenwertes, s. 4.5.1) + 3.715,00 €
Vergleichswert = 8.667,75 €
Vergleichswert rd. = 8.700,00 €

45.2.5 Verfahrensergebnis

Der Vergleichswert des Grundstiicks (Landwirtschaftsflache), Gemarkung Breckenheim, Auf dem Schildlan-
de (Flur 26, Flurstiick 96) wird zum Wertermittlungsstichtag 02.09.2024 mit rd. 8.700,00 € ermittelt.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
des Grundstiicks (Landwirtschaftsflache)
eingetragen im Grundbuch von Breckenheim Blatt 1929
Flur 26, Flurstiick 96
Auf dem Schildlande, Ackerland
Grole 1.651 m?

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 02.09.2024 auf

8.700,00 €

in Worten: achttausendsiebenhundert Euro

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht 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 Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

13.12.2024

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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5 ANHANG

5.1 Verzeichnis des An-
hangs
5.2 Luftbild
53 Flachennutzungsplan
5.4 Begriffserlauterungen

5.5 Rechtsgrundlagen
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Luftbild

Abb. 2: Luftbild (ohne MaRstab); Flur 26, Flurstiick 96; Auf dem Schildlande; Quelle: Geobasisdaten © Hessische Ver-
waltung flir Bodenmanagement und Geoinformation: Liegenschaftskarte; Roteintragung d.d. SV
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5.3 Flachennutzungsplan

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

HMWWMMMMEWMWMW
BODEN, MATUR LMD LANDGCHAFT — BESTAND

FLACHE FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEM, MATUR LBD LAMDSCHAFT = PLAHUNG

UMGRENZUNG UND SIGNATUR VON SCHUTZGEBIETEN UND
SCHUTZOBJEKTEN M SINNE DES NATURSCHUTZRECHTS

LANDECHAF TSSCHUTZGERET — BESTAMD

| LANDSCHAFTSSCHUTZGEBET - EINSTWELK: SICHERGESTELLT
MATURDEMKMAL — BESTAMD
-:.H.:' GESCHUTZTER LAMDSCHAFTSBESTAMDTEL — BESTAMND

Abb. 3: Ausziige aus dem Flachennutzungsplan; Quelle: Geoportal Wiesbaden; Roteintragung (Pfeil) d.d. SV: grob
schematische Lage des Bewertungsgrundstiicks
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54 Rechtsgrundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634); letzte
Anderung durch Art. 3 des Gesetzes vom 12.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184))

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132); letzte Anderung durch Ge-
setz vom 14.03.2023 (BGBI. S. 72) m.W.v. 21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes
vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. IS. 42,
ber. S. 2909; 2003 S. 738); letzte Anderung vom 14.03.2023 (BGBI. | S. 72) m.W.v.
21.03.2023; Stand: 01.08.2023 aufgrund Gesetzes vom 15.07.2022 (BGBI. | S. 1146)

BewG: Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230),
zuletzt geandert durch Artikel 20 des Gesetzes vom 16.12.2020 (BGBI. | S. 2294); Stand:
Neugefasst durch Bek. V. 01.02.1991 | 230, zuletzt geandert durch Art. 20 G v. 16.12.2022 |
2294

HBO: Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018, letzte beriicksichtigte Anderung: zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 (GVBI. S. 582)

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

VW-RL: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie) in
der Fassung vom 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BRW-RL.: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie) vom 11.01. 2011
(BAnz. Nr. 24 vom 11.02.2011 S. 597)

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der Fassung vom 1. Ja-
nuar 1900 (Art. 1 EGZVG); letzte Anderung durch Art. 24 vom 19.12 2022; (BGBI. | S.2606)

Zur Wertermittlung herangezogene Quellen und Literatur u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berucksichtigung der
ImmowertV. 10. aktualisierte und vollstandig Uberarbeitete Auflage. Reguvis Fachmedien GmbH. Kéln 2023

Rossler, R. u.a.: Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten: Eine umfassende Darstellung der
Rechtsgrundlagen und praktischen Mdglichkeiten einer zeitgeméassen Verkehrswertermittlung. 8., aktualisierte
Auflage. Luchterhand. Minchen 2004

Kroll, R., Hausmann, A., Rolf, A.: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung. 5., umfassend
Uberarbeitete und erweiterte Auflage 2015. Werner Verlag. Kéin 2015

Fischer Dr., R., Biederbeck, M.: Bewertung im landlichen Raum. Bundesanzeiger Verlag. Kéln 2019

Gutachterausschuss fir Immobilienbewertung fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden (Hrsg.): Immobili-
enmarktbericht flr den Bereich der Stadt Wiesbaden 2024.
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Ansicht von Slidosten

Foto 2 des SV: Ansicht von Norden
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Foto 3 des SV: Grasweg zum Grundstiick/ Zuwegung sdlich von Flurstiick 96




