CHRISTIAN ANGERSBACH

Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen
Mitglied der Architektenkammer Hessen

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schiden an Gebduden

61348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strafle 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Info@Angersbach.online  www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes
fiir das Objekt: Unbebautes
Baugrundstiick

A

StraBe und Hausnummer: Licher Strafle o.Nr.

Katasteramtliche Gemarkung Ober-Horgern,
Bezeichnung: Flur 1, Flurstiick 124

Ort: 35516 Miinzenberg,
Ober-Horgern

Auftraggeber: Amtsgericht Friedberg / Hessen,
63 K 16/23, Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft betr. das im Grundbuch
von Ober-Horgern Blatt 915 unter 1fd. Nr. 2
eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  30.01.2024 (Besichtigung)
Qualitétsstichtag: 30.01.2024

Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: € 27.000,-
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Anlagen:

1. Baulastenauskunft

2. Flachennutzungsplanausschnitt

3. Stadtplanausschnitt

4. Flurkartenausschnitt

5. Abwasser- und Wasserleitungspléne

6. Beitrage fiir Wasser / Abwassernutzung
7. Stromleitungsplan

8. Auskunft aus der Altlastendatei

9. Luftbild

10. Fotos

Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 22.12.2023 nebst Anlagen (Grundbuchauszug, Baulastenauskunft,
Beschliisse);

- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes und des Gutachterausschusses des Wetterau-
kreises;

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen;

- Auskiinfte der Stadt Miinzenberg zu Wasser- und Abwasserleitungen;

- Auskunft des Stromnetzbetreibers OVAG zu Stromleitungen;

- Auskunft der Tiefbaufirma Weber und des Bauhofes Miinzenberg zu Kanal- und
Wasserleitungsanschlusskosten;

- Notizen und Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

a) Herr Dimitri Frese, geb. am 05.05.1974 - zu je > Anteil -
b) Herr Johann Lemmer, geb. am 29.09.1982 - zu je > Anteil -

Grundbuch von Ober-Horgern (beim Amtsgericht Friedberg / Hessen)

Blatt 915 Gemarkung Ober-Horgern Flur 1
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofe
124 - Gebidude und Freifldche, Licher Straf3e - 369 m?
Grundstiicksgrofie, insgesamt = 369 m?

Eintragungen in Abt. II:

Lfd. Nr. 1:  Betrifft anderes Grundstiick;

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
(Amtsgericht Friedberg, 63 K 16/23) vom 04.08.2023;

Ifd. Nr. 3: betrifft anderes Grundstiick.
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4. Beschreibung des Grundstiicks:
4.1 Lage (Ortsangaben, Wohn- und Geschiiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):

Das Grundstiick liegt am westlichen Bebauungsrand des alten Ortskerns von ,,Ober-Horgern*
der Stadt ,Miinzenberg“ an der Haupt-Verkehrsstrale von Ober-Horgern (vgl. Anl. 3), in
allgemein einfacher Wohnlage. Die ,,Licher StraBe* ist mit Durchgangsverkehr verkehrsreich
befahren.

In der Umgebung befinden sich vornehmlich freistehende, an die StraBenfront grenzende
Wohnhéduser zu 2 Vollgeschossen, in Hofgrundstiicken und zum Teil mit ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Nebengebduden. Omnibushaltestellen befinden sich in der Néhe.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca. 20 Geh- bzw. 5 Fahrminuten zu
erreichen. Fahrtzeit zum nachsten Autobahnanschluf3 ca. 5 bzw. 7 Minuten, nach Frankfurt am
Main ca. 45 Minuten, ebenso zum Flughafen.

Kindergarten und Grundschule im Nachbarstadtteil ,,Gambach* vorhanden. Weiterfiihrende
Schulen in Butzbach. Spaziergehmdglichkeiten auf Feldwegen am nahegelegen Bebauungsrand.
Wirtschaftliche Daten von Miinzenberg (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 6.000;

Arbeitslosenquote: ca. 4,5 (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 105,8 (rd. 6 % iiber dem Bundesdurchschnitt);

Bevolkerungsentwicklung von 2011 bis 2023: + 4 %.

4.2 Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Stralenausbau,
Leitungen, ErschlieBungskosten):

Flurkartenausschnitte im Mafistab 1:1.000 und 1:500 sind dem Gutachten als Anl. 4/4.1 beigefigt.
Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Siidosten mit ca. 22 m an die Straf3e
und ist im Mittel ca. 22 m breit und ca. 17 m tief.

Hoéhenlage des Grundstiicks zur StraBBe normal. Das Gelénde steigt im hinteren Teil um ca. 2 m an.
Die Straf3e ist mit beidseitigen Biirgersteigen ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Stralen im Sinne der §§ 127 ff. BauGB
endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstick zum Wertermittlungsstichtag als
erschliefungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihrt.

Wasser- und Abwasserleitungen befinden sich in der Strafle (vgl. Anl. 5/5.1). Die Leitungen sind
jedoch noch in das Grundstiick zu fiihren.

Wasser- und Abwasserbeitrage seien nach Angabe der Stadt Miinzenberg voraussichtlich noch zu
entrichten (vgl. Anl. 6).

Eine Strom-Uberlandleitung fiihrt iiber das Grundstiick. An die Leitung konne nach Angabe der
Firma OVAG-Netz ggf. {iber einen Stahlmast das Grundstiick angeschlossen werden.

4.3 Bauliche Nutzung (vorh./zul. Bebauung, gef. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,
oof, Stellplatzverpflichtungen):

Im Fldchennutzungsplan ist das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt als Wohnbaufliche
ausgewiesen (vgl. An. 2).

Nach Angaben des Bauamtes der Stadt Miinzenberg existiere fiir das Baugebiet, in dem das
Grundstiick liegt, kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich demnach nach
§ 34 BauGB, d.h., eine Bebauung in Anlehnung an die umliegende Bebauung hinsichtlich Art und
GroBe ist zuldssig.

Das Grundstiick ist unbebaut. In der Umgebung befinden sich ein Wohnhaus mit 2 Vollgeschossen,
sowie ein eingeschossiges Biirogebéude.

Nach Angabe des Stadtbauamtes sei die Bebauung mit einem Gebdude zu 2 Vollgeschossen, dass
an die Strafenfront grenzt, denkbar.

Im Baulastenverzeichnis besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes des Wetterau-
kreise vom 28.12.2023 keine Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 1).

Bodenverunreinigungen sind der Altlastenverzeichnisstelle gemél schriftlicher Auskunft vom
13.03.2024 nicht bekannt (vgl. Anl. 8).
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen:
5.1 Auflenanlagen:

Das Grundstiick ist als Wiese genutzt.

Entlang der Stralengrenze befinden sich ein Stahl-Mattenzaun und ein doppelfliigeliges Stahl-
Mattentor.
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Wertermittlung:

Wahl der Wertermittlungsverfahren:

6.2

Bei dem Objekt handelt es sich um ein unbebautes Baugrundstiick, dessen Verkehrswert sich
malgeblich am Bodenwert orientiert. Hierfiir wird der Bodenwert ermittelt.

Beschreibung der Marktsituation:

6.3

Derzeit werden vergleichbare Baugrundstiicke in ruhigeren Wohnlagen angeboten, zu Preisen
zwischen € 140,-/m? bis € 375,-/m?, im Mittel um € 240,-/m>.

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinzenberg gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 85,-/m? an (Stand: 01.01.2022 und 01.01.2024),
bezogen auf eine Grundstiicksfliche von 700 m?.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden alle
2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften des Grundstiicks
werden durch Zu- und Abschldge beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit = € 85,-/m?

Zuschlige fiir:
- die unterdurchschnittliche Grundstiicksfliche von

weniger als 700 m? (369 m?), Zuschlag hierfiir, gemiB

den Umrechnungskoeffizienten fiir GrundstiicksgroBen

im Immobilienmarktbericht 2023 des Amtes fiir

Bodenmanagement Biidingen:

14,8 % aus € 85,-/m> = + € 13,-/m?
- die unterdurchschnittliche Grundstiickstiefe von weniger

als 30 m (17 m), Zuschlag hierfiir, gemiB den Um-

rechnungskoeffizienten fiir Grundstiickstiefen im GuG-

Sachverstdndigenkalender 2024:

10,0 % aus € 98,-/m? = + € 10,-/m?
- die hoheren Preise, die fiir Bauliickengrundstiicke

bezahlt werden, geschétzter Zuschlag hierfiir:

100,0 % aus € 108,-/m? = + € 108,-/m?

Abschlag fiir:
- die Grenzbebauung und die befahrene ,,Licher Strale®,
sowie den riickwirtigen Geldndeanstieg, geschétzter
Abschlag hierfiir, gesamt:
20,0 % aus € 216,-/m> = - € 43,-/m>

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 173,-/m?
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6.4 Vergleichsobjekte:

6.5

Nachstehend werden 10 Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Amtes fiir Bodenmanagement

(AfB) Biudingen von Vergleichsgrundstiicken der letzten 2 Jahre im Umkreis von 15 km aufgefiihrt

und an die Lagequalitit iiber die Bodenrichtwerte angepasst. Der Werteinfluss der Grundstiicks-

grofle und -tiefe wird mittels Umrechnungskoeffizienten des AfB Biidingen bzw. des GuG-

Sachverstindigenkalender 2024 angepasst:

Datum | Gemarkung Grofle | Kauf- |Anpassung | Anpassung| Anpassung | Vergleichs
Kauf (m?) preis Grofie Qualitit Grund- wert
(€) stiickstiefe (€/m?)
11/2023 | Wolfersh.-Berstadt 410 134,- 1,03 0,71 1,06 104,-
05/2022 | Ranst.-Dauernheim 657 160,- 1,13 1,31 1,32 313,-
09/2023 | Miinzenb.-Gambach 439 228,- 1,04 0,81 1,11 213,-
08/2022 | Miinzenb.-Gambach 255 238,- 0,93 0,77 1,01 172,-
11/2022 | Miinzenb. Ober-Horg. | 744 215,- 1,16 - 1,36 339,
06/2022 | Florstadt, Staden 210 120,- 0,89 0,94 1,15 115,-
06/2022 | Florstadt, Staden 353 120,- 0,99 0,94 1,15 128,-
09/2022 | Reichelsh.-Weckesh. 402 336,- 1,02 0,61 1,32 276,-
02/2023 | Reichelsh.-Weckesh. 746 194, 1,16 0,57 1,11 142,-
04/2022 | Wolfersheim 498 261, 1,07 0,77 1,11 239,-
Mittelwert 204,-
Mittelwert = € 204,-/m?
Abschlag fiir:
- die Grenzbebauung und die befahrene ,,Licher Strafle®,
sowie den riickwértigen Geldndeanstieg, geschétzter
Abschlag hierfiir, gesamt:
20,0 % aus € 204,-/m> = - € 41,-/m?
Vergleichswert = € 163,-/m?
Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um ein unbebautes Baugrundstiick.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen / Familien / Gewerbetreibenden / Firmen

zur Eigennutzung erworben, vereinzelt auch von Kapitalanlegern.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von unbebauten Bau-
grundstiicken von Boden-/Vergleichswerten abgeleitet.

Grundlage fir die Verkehrswertermittlung ist daher der

Bodenwert

aus Ziff. 6.4, mit:

369 m?x €

163,-/m?

Abschlige fiir:
- Wasser- und Abwasserbeitrag, gemill Anl. 6, voraus-

sichtlich,

psch

- Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektro, Telefon von
der Strafle bis 1 m in das Grundstiick, geschitzt, voraus-

sichtlich,

Summe

Abrundung

Markt-/Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag

(in Worten: siebenundzwanzigtausend EURO)

gesamt, psch

€ 60.150,-
- € 4.300,-
- € 28.800,-
€ 27.050,-
- € 50,
€ 27.000,-

Bezogen auf die Grundstiicksfliche von 369 m? sind das € 73,-/m>.
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7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Teilnehmer der Ortshesichtigung:

= Frau Irina Rama, Schwester des Antragsiellers;

- Herr Johann Lemmer, Antragsgegner,

« Herr Miguel Pereira, Yertreter des Antragstellers;

- Herr Friedrich Lemmer, Vater des Antraggegners;

« Herr Dvipl.-Ing. Christion Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.

1.2 Literaturverzeichnis:

= ImmoWenV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;
- Verkehrswentermittlung von Grundstikcken, 8. Auflage,
Kleiber, Bundesanzeiperverlag, 2017;
- ImmoWertA 2023,
- Immobilienmarkiberichi 2023 des Amites fiir Bodenmanagement Blidingen.

73 V iti Bi:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zenpunkt, auf den sich dic
Ermittlung bezicht, im gewihnlichen Geschifisverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheut und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gepenstandes der Wertermittlung ohne Rilcksicht auf ungewthnliche oder perstnliche
Verhiltnisse zu erziclen whre,

7.4 Belastungen in Abt. I11 des Grundbuches:

Etwaige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschubden sind nicht
Gegenstand vorstehender Wertermittlung,

7.5 Sonstige Anmerkungen:

- Bewertungsstichtag ist der Tag der Orisbesichtigung.

- Untersuchungen hinsichtlich Altlasten sind nicht Gegenstand vorstehender  Verkehrswert-
ermittlung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht
Kosten flir das Enfernen etwaiger Altlasten oder sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalten und wiren gesondert zu bericksichtigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zerstirenden Untersuchungen
durchgefiihrt; insofern beruhen die Angaben dber nicht sichibare Bauicile auf Auskinften,
vorliegenden Unierlagen bzw. Vermutungen,

- [Me vorsiehende Yerkehrswenermittiung erfolgt in Anlehnung an die , ImmoWertV 202 1 *und die
SmmoWenlA 20230,

Bad Homburg,
den 28.03.2024

ghverstandige:
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Sehr geshrte Damen und Herren,
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Legende Hauptkarte — Regionaler Flichennutzungsplan
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ung, die Nutzung sawie die Vervielfiltigung des Ausdrucks ist nur unter

Die Erstell

Die Bedingungen sind den Eigenschaften der

laubt,

bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s er
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de




H 5500127

Geoport

R 482113

/‘\ KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG /) /.. '/ 1

R482124
Datum:  15.1.2024 MaRstab: 1:500

Notiz:
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bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/fs erfaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen,

wwww. geoportal hessen.de
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Minzenberg, Stt Ober-Hargern, Licher Strafe: Grundstiick Flur .. imap:/ finfot40angershachd:2 Eonlin ;F' 1 L
A

Betreff: Minzenberg, St Ober-Horgern, Licher Strafle: Grundstlck Flur 1, Flurstiick 124
Von: Grafl, Dlaf <o gross@muenzenberg.de>

Datury: 01.03.2024, 10:55

An: “info@angershach.online” <infoi@angersbach.online>

Sehr geehrter Herr Angersbach,
anbei die erwinschien Plane,
Wech den Pllinen (81 das Grundstick weder an den Kanal noch an die Wasserversorgung angeschiossen,

GemBl Wasserversorgungs- und Entwisserungssatzung per Antrige die Anschilsse b ung Tu beantragen,
Den Aufwand fOr die Herstellung der Anschidsse sind dann der Stadt in der tatsSchiich entstanden Hihe u erstatten,

Auskunft hlerlber kann Thnen unser Bauhofleiter, Herr Martin Sames (= 06033-60225 oder [
bauhoiEmuenzenberg.de) erteiben.

gt ist noch ein einmaliger Wasser- und Abwasserbeitrag fir das Verschaflen einer arstmaligen Anschiussmaglichiosi
zu zahlen.

Zu erwartende Hahe Wasser- + Abwasserbeitrag bei angenommener Iweigeschassiger Bebauungsmoglichket:

Wasser
369 m* (Grdst.flache) x 1,25 (Nutzungsfaktor 2 geschossig) x 2,13 € (Beitrag) = 982,46 C

AWRESET
369 m? (Grdst.Ache) x 1,25 (Nutzungsfaktor 2 geschossig) x 7,14 € (Beftrag) = 3.293,33 €

Vorstehende Angaben basieren auf den jerst glitigen Satzungen. Angaben ahne Gewdh
Die entsprechenden Satzungen habe ich Ihnen ebenfalls angeflgt.

Ein Stralenbeitrag fallt m Moment nicht an, da im Stt. Ober-Hirgern derzelt keine Straflanermeuerungsmalinahmen
geplant sind.

Bel Rikckfragen kbnnen Sie sich gerne an mich wenden.

Mit freumdlichen GriBen

OlafGrof
Vermaltungsfachwirt
Bau- und Personalverwaltung

Magistrat der Stadt Minzenberg
Hauptstrafle 22
35516 MOnzenbarg

= D033 9603-26

= p.gress@musnzenberg. de

gmmﬂmﬂmﬂ

Digsp E-Mal enthal vertraaliche undlader rechéfch peschitete Informabionen. Wern Sie micht er richbipe Advessat sind, informensn

Sie biite SofdT den AbTender und verrichien Sie dheds F-ail
Hitte Semken Sie an die Umnesil, bevar Sie diese biad cruciken.

— Anhinge;
Licher Strafle_Entwasserungsplan. pdf 4 254 KB
Licher Strae_Wasserversaorgungsplan.pdf .- 134 KB

P R N A e



@

|

;F’ -

| -

| —

| &
4%
[
Al

\

o
[X
-

|

0 - L

' A R~
AL
DUEIgNEtZ Auskunit in: DberHemem Planart; 00 Trasss NS
oy Bearbaiter; et Diatuem: 0N Bemerkung:
Plaminy). Baw. Beteich, Mafstal: 1500 Bastt: 1 won 1 Licher Sralle 24

Dieser Planauszug il nur Uner ERNBILNG der Ledungsschuganweisng. des F reZechniangshinweines, des inbrmatonsblals L Baudichious urd

der Legende. Unmitalbar wor Baubeginn istder im Armchredhen ganarmie Metrhegii bepighich akiseler Anderungen am Mok zu befagen. Vorsicht

Private Leiungen kdnnen unvollsiindsg oder als Punki u Punkl-Verbindung dargesiell sein. Diaser Plan werlari nach einem Monat ssine Gulighst
Ortyrgrrengs. s vy o b . R JLE




s v P

Regierungsprasidium Darmstadt EE_SS EN

Regenargaprissine Damatad

Castieatairalle 114, BOXET Framidod am Man Aiisliung Unrwsit Frankdut

Unses Falchen: AFDA - Der IWF 40509 i 14.2201-
Dipl.-Ing. Architekt Angersbach und Dipl-ing. 2*%¥*

i Taichas
E‘Fm thira Machnci woem 1200 2024
Mitglied der Architektenkammer Hessen Ihr Anscrechparinern  Her Cirk Bosdceer
von der Indusire und Handelskammer Frank-  Zrmemimmer TE
furd &, M. Tlefen Fas: D88/ 3T14 20T - 5050
Huudmlﬂinmﬁhﬁ: 14: E-bsil D Boadehargrizia hasinn Se
61348 Bad Homburg Cratum; 13, Milrz 2024
Versand ausschliefilich per E-Mail

Hessisches Altlasten- und Bodenschutzgesetz (HAItBodSchG) i. V. m. der
Altfldchendatei-Verordnung:

Auskunft aus der Altflichendatei des Landes Hessen (hier: Fachinformationssystem Alt-
fiichen und Grundwasserschadensfalle, FIS AG) fir das Grundstick Licher Stralle
{.o.Nr.) in Minzenberg, Gemarkung Ober-Hargern, Flur 1, Nr. 124

Ihre Anfrage vom 12.03.2024

Sehr geshrie Daman wnd Herren,
gehr geshrier Herr Angersbach,

in lhrer Anfrage vom 12.03.2024 bitten Sie um Auskunft, ob fir das o.g. Grundstiick ein Eintrag
in der Altflachendatei des Landes Hessen vorliegt.

in der Altflachendalel sind alle seitens der Kommunen gemeideten Altflachen (Altablagerungen
und Altstandorte) sowie behdrdlicherseils bekannten Flachen mil schadiichen Bodenverande-
rungen erfasst. Mach erfolgler Ablrage i1 festrusiellen. dass sich flir das o. g. Grundstiick kem
Emntrag engibl. Weitere Erkenninisse Ober das Grundsilck lisgen mir michl vor, Grundwassenser-
unreinigungen, die ainen Einfluss aufl das GrundstiGck haben, snd mir nicht bekannl

Fir weitere Rickfragen stehe ich thnen game zur Verflgung.

Meine Zustandigkeit ergibt sich aus § 16 des Hessischen Geselzes zur Ausfihrung des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes und zur Altlastensanierung (HARBodSchG) vom 28. September 2007
(GVBI. | 5. 852), zuletzt gedndert durch Artikel 23 des Gesetzes vom 27. Seplember 2012
(GVEBIL | 5. 290, 286)i. V. m. der Verordnung (ber Zustandigkeiten nach dem Hessischen Alt-
lasten- und Bodenschutzgeseiz (Zustandigkeitswerordnung Bodenschulz - BodSchZusiV) vom
03. Januar 2008 (GVBI. | 8. 7, 19), zuletzt gedndert durch Artikel 22 des Gesetzes vom 07. Mai
2020 (GVBL | 5. 318, 327).

Fagierorguprisdum Barrnpesdt Sarncagenan T aipanhe stk gEen

Uil Frasilum M, - Da B Ol A ¥4 30 Lk Luismrglsts ¥
Gutheutstrafe 174, 40377 Foaskiurt am baks Fretag B0 b 7500 Uik SATEY Clare yiadi
Internet Tolsinn: w9 8 I - O [ Teoirale)

v T glarmptadt hegsan de Taledin. B {E9) 2714 - 5950 [allgemeiny- 2
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Die Erfassung der Altslandorte in Hessen ist z. T. noch nicht flichendeckend erfoigt,
so dass die Daten in der Altfidchendatei diesbeziiglhch nicht vollsténdig sind.

Zusdtziche Kenninisse rum Vorhandensein von weileren Flachen kénnen bei der
Unteren Bodenschutzbehorde des Wetteraukresses brw. der Kommune vaorliegen

Fir dée Gewdhrung dieser Auskunft sind Kosten zu erheben.
Es ergeht deshalb folgender
Kostenbescheid

1. Fir die Gewahrung von Informationen nach der Altflachendatel-Verordnung werden Verwal-
lungskosten in Hohe von 50,00 EUR festgesetzt,

2. Ich bitte Sie den Betrag von 50,00 EUR spatestens bis zum 19.04,2024 auf das Konio der
Landesbank Hessen - Thiringen unter folgender Bankverbindung einzuzahlen:

Emplanger: HCC-RP Darmsiadt

IBAN: DEBT 5005 0000 0001 D058 75
BIC: HELADEFFXXX
Verwendungszweck (Referenznummery 41505372400427

Begrindung

Mit threr Anfrage vom 12.03.2024 haben Sie bei meiner Behdrde um Auskiinfie Gber etwaige
Einirdge in der Altfldchendatel des Landes Hessen fir das Sie interassierende Grundsiick
nachgesucht. kit diesem Schreiben wurde Ihrem Antrag enlsprochen.

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 7 Abs. 3 HAlBodSchG und § 1 Abs. 1 Hessisches
Verwallungskosiengesetr [(HVwiKostG) V. m. § 5 Alflachendatei-Verordnung, die wsaderum auf
§ 11 Hessisches Umweltinformationsgesetz vom 14, Dezember 2006 (GVBI. | 5. §58), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 28. Mai 2018 (GVBL | 5. 184, 188) verweist.

Die Gebihrenhdhe bemisst sich nach § 2 HVwHostG i V. m. der Verwaliungskostenordnung fir
den Geschaftsbereich des Ministeriums fir Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz (VwKostO-MUKLY) vom B. Dezembear 2009 (GVBI. | 8. 522), zuletzt gedndert durch
Verordnung vomn 11. Juli 2022 (GVBI. | S. 402) und i. V. m. der Aligemeinen Verwallungskos-
tenordnung (AllgVwiostO) vom 11. Dezember 2008 (GVBL | 5. 763), zulstzt gedndert durch
Verordnung vom 06. Dezember 2022 (GVBL | 5. 722).

Die Berechnung bemisst sich nach Nr. 17216, die auf Nr. 19273 verweist, der VwKostO-MUKLY
mil folgendem Geblhrenrahmen: EUR 25,00 bis hdchstens EUR 600,00 fir die Recherche je
Altflache in der Altfiachendated; fUr Kopien (Ausiagen) sind je Sefte EUR 0,10 zu fordern.

Die Gablhranhdhe der Parsonalkasten in diesam Rahmen wird nach Zefaufwand in
Viertelstundensatzen berechnet,

Fir die Bearbeitung des Antrages ist folgender Zeitaufwand entstanden:
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bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Elgenschaften der
Geodatendienste (Metadaten] 2u entnehmen.
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralle o Nr. (Flur 1, Flurstiick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgem
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralle o Nr. (Flur 1, Flurstiick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgem
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Strale o.Nr. (Flur 1, Flurstiick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgem
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Strale o.Nr. (Flur 1, Flurstiick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgem
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Strale o.Nr. (Flur 1, Flurstiick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgem
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralle o Nr. (Flur 1, Flurstiick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgem
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CHRISTIAN ANGERSBACH

Dipl.-Ing. Architekt und Dipl.-Ing. Bauwesen
Mitglied der Architektenkammer Hessen

Von der Industrie- und Handelskammer Frankfurt am Main
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

und Schiden an Gebduden

61348 Bad Homburg, Heuchelheimer Strafle 14
Tel. (06172) 303424 Fax (06172) 935695
Info@Angersbach.online  www.Angersbach.online

WERTGUTACHTEN

zur Feststellung des derzeitigen Markt- /Verkehrswertes

fiir das Objekt: Unbebautes -
Baugrundstiick
StraBe und Hausnummer: Licher Strafle o.Nr. N .

Katasteramtliche Gemarkung Ober-Horgern,
Bezeichnung: Flur 1, Flurstiick 124

Ort: 35516 Miinzenberg,
Ober-Horgern

Auftraggeber: Amtsgericht Friedberg / Hessen,
63 K 16/23, Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft betr. das im Grundbuch
von Ober-Horgern Blatt 915 unter 1fd. Nr. 2
eingetragene Grundstiick

Zweck des Gutachtens: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag:  30.01.2024 (Besichtigung)

Qualitétsstichtag: 30.01.2024
Derzeitiger MARKT- /VERKEHRSWERT: € 27.000,-
Anmerkung:

Fiir die Richtigkeit und Vollstindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der Ersteller
keine Gewihr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behiilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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Inhaltsverzeichnis: Seite

Allgemeine Angaben
Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Grundbuchdaten
Grundstiicksbeschreibung
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Besondere Bemerkungen 8
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1. Baulastenauskunft

2. Flachennutzungsplanausschnitt

3. Stadtplanausschnitt

4. Flurkartenausschnitt

5. Abwasser- und Wasserleitungspléne
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. Beitrdge flir Wasser / Abwassernutzung
. Stromleitungsplan

. Auskunft aus der Altlastendatei

. Luftbild

0. Fotos

Objektbezogene Arbeitsunterlagen:

- Auftragsschreiben vom 22.12.2023 nebst Anlagen (Grundbuchauszug, Baulastenauskunft,
Beschliisse);

- Notizen zu Angaben des Stadtplanungsamtes und des Gutachterausschusses des Wetterau-
kreises;

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Amtes fiir Bodenmanagement Biidingen;

- Auskiinfte der Stadt Miinzenberg zu Wasser- und Abwasserleitungen;

- Auskunft des Stromnetzbetreibers OVAG zu Stromleitungen;

- Auskunft der Tiefbaufirma Weber und des Bauhofes Miinzenberg zu Kanal- und
Wasserleitungsanschlusskosten;

- Notizen und Fotos des Unterzeichners vom Ortstermin.

Grundbuchdaten:

Grundstiickseigentiimer:

skokk

Grundbuch von Ober-Horgern (beim Amtsgericht Friedberg / Hessen)

Blatt 915 Gemarkung Ober-Horgern Flur 1
Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage Grofe
124 - Gebidude und Freifldche, Licher Straf3e - 369 m?
Grundstiicksgrofie, insgesamt = 369 m?

Eintragungen in Abt. II:

Lfd. Nr. 1:  Betrifft anderes Grundstiick;

Ifd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
(Amtsgericht Friedberg, 63 K 16/23) vom 04.08.2023;

Ifd. Nr. 3: betrifft anderes Grundstiick.
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4. Beschreibung des Grundstiicks:
4.1 Lage (Ortsangaben, Wohn- und Geschiiftslage, Verkehrslage, Entfernungen):

Das Grundstiick liegt am westlichen Bebauungsrand des alten Ortskerns von ,,Ober-Horgern*
der Stadt ,Miinzenberg“ an der Haupt-Verkehrsstrale von Ober-Horgern (vgl. Anl. 3), in
allgemein einfacher Wohnlage. Die ,,Licher StraBe* ist mit Durchgangsverkehr verkehrsreich
befahren.

In der Umgebung befinden sich vornehmlich freistehende, an die StraBenfront grenzende
Wohnhéduser zu 2 Vollgeschossen, in Hofgrundstiicken und zum Teil mit ehemals land-
wirtschaftlich genutzten Nebengebduden. Omnibushaltestellen befinden sich in der Néhe.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den tdglichen Bedarf sind in ca. 20 Geh- bzw. 5 Fahrminuten zu
erreichen. Fahrtzeit zum nachsten Autobahnanschluf3 ca. 5 bzw. 7 Minuten, nach Frankfurt am
Main ca. 45 Minuten, ebenso zum Flughafen.

Kindergarten und Grundschule im Nachbarstadtteil ,,Gambach* vorhanden. Weiterfiihrende
Schulen in Butzbach. Spaziergehmdglichkeiten auf Feldwegen am nahegelegen Bebauungsrand.
Wirtschaftliche Daten von Miinzenberg (Internetrecherche):

Einwohnerzahl: ca. 6.000;

Arbeitslosenquote: ca. 4,5 (Kreis);

Kaufkraftindex: ca. 105,8 (rd. 6 % iiber dem Bundesdurchschnitt);

Bevolkerungsentwicklung von 2011 bis 2023: + 4 %.

4.2 Grundstiick (Zuschnitt, Nivellement, Boden, Oberfliche, Stralenausbau,
Leitungen, ErschlieBungskosten):

Flurkartenausschnitte im Mafistab 1:1.000 und 1:500 sind dem Gutachten als Anl. 4/4.1 beigefigt.
Das Reihengrundstiick ist trapezartig geschnitten und grenzt im Siidosten mit ca. 22 m an die Straf3e
und ist im Mittel ca. 22 m breit und ca. 17 m tief.

Hoéhenlage des Grundstiicks zur StraBBe normal. Das Gelénde steigt im hinteren Teil um ca. 2 m an.
Die Straf3e ist mit beidseitigen Biirgersteigen ausgebaut und endgiiltig fertiggestellt.

Fiir die Liegenschaft lag dem Unterzeichner keine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vor. Es
wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Stralen im Sinne der §§ 127 ff. BauGB
endgiiltig hergestellt sind. Somit wird das Grundstick zum Wertermittlungsstichtag als
erschliefungsbeitragsfrei angesehen. Die Rechte der Stadt aufgrund der Vorschriften der §§ 123
ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben dabei unberiihrt.

Wasser- und Abwasserleitungen befinden sich in der Strafle (vgl. Anl. 5/5.1). Die Leitungen sind
jedoch noch in das Grundstiick zu fiihren.

Wasser- und Abwasserbeitrage seien nach Angabe der Stadt Miinzenberg voraussichtlich noch zu
entrichten (vgl. Anl. 6).

Eine Strom-Uberlandleitung fiihrt iiber das Grundstiick. An die Leitung konne nach Angabe der
Firma OVAG-Netz ggf. {iber einen Stahlmast das Grundstiick angeschlossen werden.

4.3 Bauliche Nutzung (vorh./zul. Bebauung, gef. Baulasten, ggf. Denkmalschutz,
oof, Stellplatzverpflichtungen):

Im Fldchennutzungsplan ist das Gebiet, in dem das Grundstiick liegt als Wohnbaufliche
ausgewiesen (vgl. An. 2).

Nach Angaben des Bauamtes der Stadt Miinzenberg existiere fiir das Baugebiet, in dem das
Grundstiick liegt, kein rechtskréftiger Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit richtet sich demnach nach
§ 34 BauGB, d.h., eine Bebauung in Anlehnung an die umliegende Bebauung hinsichtlich Art und
GroBe ist zuldssig.

Das Grundstiick ist unbebaut. In der Umgebung befinden sich ein Wohnhaus mit 2 Vollgeschossen,
sowie ein eingeschossiges Biirogebéude.

Nach Angabe des Stadtbauamtes sei die Bebauung mit einem Gebdude zu 2 Vollgeschossen, dass
an die Strafenfront grenzt, denkbar.

Im Baulastenverzeichnis besteht nach schriftlicher Auskunft des Bauaufsichtsamtes des Wetterau-
kreise vom 28.12.2023 keine Baulast fiir das Grundstiick (vgl. Anl. 1).

Bodenverunreinigungen sind der Altlastenverzeichnisstelle gemél schriftlicher Auskunft vom
13.03.2024 nicht bekannt (vgl. Anl. 8).
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5. Beschreibung der baulichen Anlagen:
5.1 Auflenanlagen:

Das Grundstiick ist als Wiese genutzt.

Entlang der Stralengrenze befinden sich ein Stahl-Mattenzaun und ein doppelfliigeliges Stahl-
Mattentor.
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Wertermittlung:

Wahl der Wertermittlungsverfahren:

6.2

Bei dem Objekt handelt es sich um ein unbebautes Baugrundstiick, dessen Verkehrswert sich
malgeblich am Bodenwert orientiert. Hierfiir wird der Bodenwert ermittelt.

Beschreibung der Marktsituation:

6.3

Derzeit werden vergleichbare Baugrundstiicke in ruhigeren Wohnlagen angeboten, zu Preisen
zwischen € 140,-/m? bis € 375,-/m?, im Mittel um € 240,-/m>.

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinzenberg gibt fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Grundstiick liegt, einen Bodenrichtwert von € 85,-/m? an (Stand: 01.01.2022 und 01.01.2024),
bezogen auf eine Grundstiicksfliche von 700 m?.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens, einer Zone, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Die Bodenrichtwerte werden alle
2 Jahre durch Gutachterausschiisse neu ermittelt. Individuelle Eigenschaften des Grundstiicks
werden durch Zu- und Abschldge beriicksichtigt.

Ausgangswert ist der Bodenrichtwert, mit = € 85,-/m?

Zuschlige fiir:
- die unterdurchschnittliche Grundstiicksfliche von

weniger als 700 m? (369 m?), Zuschlag hierfiir, gemiB

den Umrechnungskoeffizienten fiir GrundstiicksgroBen

im Immobilienmarktbericht 2023 des Amtes fiir

Bodenmanagement Biidingen:

14,8 % aus € 85,-/m> = + € 13,-/m?
- die unterdurchschnittliche Grundstiickstiefe von weniger

als 30 m (17 m), Zuschlag hierfiir, gemiB den Um-

rechnungskoeffizienten fiir Grundstiickstiefen im GuG-

Sachverstindigenkalender 2024:

10,0 % aus € 98,-/m? = + € 10,-/m?
- die hoheren Preise, die fiir Bauliickengrundstiicke

bezahlt werden, geschétzter Zuschlag hierfiir:

100,0 % aus € 108,-/m? = + € 108,-/m?

Abschlag fiir:
- die Grenzbebauung und die befahrene ,,Licher Strale®,
sowie den riickwirtigen Geldndeanstieg, geschétzter
Abschlag hierfiir, gesamt:
20,0 % aus € 216,-/m> = - € 43,-/m>

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = € 173,-/m?
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6.4 Vergleichsobjekte:

Nachstehend werden 10 Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung des Amtes fiir Bodenmanagement

(AfB) Biudingen von Vergleichsgrundstiicken der letzten 2 Jahre im Umkreis von 15 km aufgefiihrt

und an die Lagequalitit iiber die Bodenrichtwerte angepasst. Der Werteinfluss der Grundstiicks-

grofle und -tiefe wird mittels Umrechnungskoeffizienten des AfB Biidingen bzw. des GuG-

Sachverstindigenkalender 2024 angepasst:

Datum | Gemarkung Grofle | Kauf- |Anpassung | Anpassung| Anpassung | Vergleichs
Kauf (m?) preis Grofie Qualitit Grund- wert
(€) stiickstiefe (€/m?)
11/2023 | Wolfersh.-Berstadt 410 134,- 1,03 0,71 1,06 104,-
05/2022 | Ranst.-Dauernheim 657 160,- 1,13 1,31 1,32 313,-
09/2023 | Miinzenb.-Gambach 439 228,- 1,04 0,81 1,11 213,-
08/2022 | Miinzenb.-Gambach 255 238,- 0,93 0,77 1,01 172,-
11/2022 | Miinzenb. Ober-Horg. | 744 215,- 1,16 - 1,36 339,
06/2022 | Florstadt, Staden 210 120,- 0,89 0,94 1,15 115,-
06/2022 | Florstadt, Staden 353 120,- 0,99 0,94 1,15 128,-
09/2022 | Reichelsh.-Weckesh. 402 336,- 1,02 0,61 1,32 276,-
02/2023 | Reichelsh.-Weckesh. 746 194,- 1,16 0,57 1,11 142,-
04/2022 | Wolfersheim 498 261,- 1,07 0,77 1,11 239,-
Mittelwert 204,-
Mittelwert = € 204,-/m?
Abschlag fiir:
- die Grenzbebauung und die befahrene ,,Licher Strafle®,
sowie den riickwértigen Geldndeanstieg, geschétzter
Abschlag hierfiir, gesamt:
20,0 % aus € 204,-/m> = - € 41,-/m?
Vergleichswert = € 163,-/m?
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6.5 Verkehrswert:

Bei dem Objekt handelt es sich um ein unbebautes Baugrundstiick.

Objekte dieser Art werden vornehmlich von Personen / Familien / Gewerbetreibenden / Firmen
zur Eigennutzung erworben, vereinzelt auch von Kapitalanlegern.

Nach den Gepflogenheiten am Immobilienmarkt wird der Verkehrswert von unbebauten Bau-
grundstiicken von Boden-/Vergleichswerten abgeleitet.

Grundlage fir die Verkehrswertermittlung ist daher der
Bodenwert aus Ziff. 6.4, mit:
369 m? x € 163,-/m? = € 60.150,-

Abschlige fiir:
- Wasser- und Abwasserbeitrag, gemiafl Anl. 6, voraus-

sichtlich, psch = - € 4.300,-
- Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Elektro, Telefon von

der Strafle bis 1 m in das Grundstiick, geschitzt, voraus-

sichtlich, gesamt, psch = - € 28.800,-
Summe = € 27.050,-
Abrundung = - € 50,-

Il
a

Markt-/Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 27.000,-

(in Worten: siebenundzwanzigtausend EURO)

Bezogen auf die Grundstiicksfliche von 369 m? sind das € 73,-/m2.

Anmerkung:
Fiir die Richtigkeit und Vollstiindigkeit der Angaben im Gutachten iibernimmt der

Ersteller keine Gewiéhr.

Eine Verwendung der Daten ist nur zur personlichen Kenntnisnahme gestattet.

Eine Verwendung des Gutachtens durch Dritte ist nicht gestattet. Anderungen am Gutachten
behilt sich der Ersteller des Gutachtens ausdriicklich vor!
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7. Besondere Bemerkungen:
7.1 Teilnel ler Ortsbesichtigung:

, SRk

- Herr Dipl-Ing. Christian Angersbach, unterzeichnender Sachverstindiger.

7.2 Literaturverzeichnis:

= ImmoWertV 2021, Bundesanzeigerverlag, 2021;
- Verkehrswertermiitung von Crundstilcken, 3. Auflage,
Kieiber, Bundesanzeiperveriog, 2017;
- ImmoWeriA 2023,
- Immabilienmarktbericht 2023 des Amites fiir Bodenmanagement Bidingen.

7.3 Verkehrswertdefinition (§ 194 BauGB):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmi, der zu dem Zepunki, auf den sich die
Ermittlung bezicht, im gewthnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
taisdchiichen Bigenschaften, der sonstigen BeschafTenheil und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Cegenstandes der Wertermittlong ohne Riicksicht auf ungewdtihnliche oader perstnliche
Verhilinisse zu erzielen wiire,

74 B -

Evwnige auf dem Grundstiick lastende Hypotheken, Grund- und Rentenschubden sind micht
Ciegenstand vorstehender Wertermittlung,

1.3 Sonstige Anmerkungen:

- Bewertungsstichtag ist der Tag der Ostsbesichtigung.

= Untersuchungen hinsichilich Altlasten sind micht Gegenstand vorstehender Verkehrswert-
ermitifung. Ein Verdacht auf das Vorhandensein von Altlasten besteht nicht.

Kosten fiir das Entfernen etwaiger Alilasten oder sonstiger Schadstoffe sind vorstehend nicht
enthalien und wiren gesondert zu bericksichiigen.

- Bei der Besichtigung der baulichen Anlagen wurden keine zersiirenden Untersuchungen
durchpefihrt: insofern beruben die Angaben dber nicht sichtbare Bouteile auf Auskiinften,
varliegenden Unterlagen bew. Vermutungen,

- e vorsiehende Verkehrswertermittiung erfolgt in Anlehnung an die
LJmmoWerta 2003,

Bad Homburg,
den 28.03.2024
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Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralle o Nr. (Flur 1, Flurstick 124),
35516 Minzenberg, Obar-Hbirgem

Bild 001 30.01.2024 12:11:06

Bild 002 30.01.2024 12:11:34



Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralle o Nr. (Flur 1, Flurstick 124),
35516 Minzenberg, Obar-Hbirgem

Bild 003 30.01.2024 12:12:11

Bild 004 30.01.2024 12:15:15



Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralde o.Nr. (Flur 1, Flurstlick 124),
35516 Minzenberg, Obar-Hbirgem

Bild 005 30.01.2024 12:12:38

Bild 006 30.01.2024 11:49:08



Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralde o.Nr. (Flur 1, Flurstlick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hérgern

i

Bild 007 30.01.2024 11:56:04

Bild 008 30.01.2024 11:48:40



Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralde o.Nr. (Flur 1, Flurstlick 124),
35516 Minzenberg, Ober-Hbrgern

Bild 009 30.01.2024 11:55:59

Bild 010 30.01.2024 11:53:15



Unbebautes Baugrundstick
Licher Stralde o.Nr. (Flur 1, Flurstlick 124),
35516 Minzenberg, Obar-Hbirgem

Bitd 011 30.01.2024 11:51:50

Bild 012 30.01.2024 11:48:33



