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Marktwertgutachten

unbebautes Grundstlick Graebestralle 12, Flurstiick 46/9 in 60388 FFM

1 ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

Autor des Gutachtens

Dipl.-Ing. Architekt Erich Finder

Lage Graebestralle 12 in Flur 7, Flurstick 46/9 der Gemarkung
Praunheim in 60488 Frankfurt am Main, Stadtteil Praunheim.

Bewertungsgegenstand Wohnbaugrundstick bebaut mit einem Nebengebaude.

Auftraggeber Amtsgericht Frankfurt am Main

Auftrag und Zweck des | Ermittlung des Marktwertes aufgrund eines Zwangs-

Gutachtens versteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft unter Berilcksichtigung der Voraussetzungen zu
der vorliegenden Wertermittlung, siehe Ziffer 1.1 im Gutachten.

Eigentimer geman
Grundbuchauszug

Lfd. Nr. 3a bis d: [anonymisiert]

Grundstlicksgrofie geman
Grundbuchauszug

Flurstick 46/9: 286 m?

Tatsachliche Nutzung

Innerstadtisches unbebautes Grundstuick.

Zulassige Nutzung /
Planungsrecht

Planungsrecht nach § 34 BauGB. Ein rechtsverbindlicher

Bebauungsplan liegt nicht vor.

Mietstatus Ein Pachtverhaltnis ist dem Unterzeichner nicht bekannt.
Ortstermin 06. Mai 2025 in Anwesenheit von:
Miteigentumer: [anonymisiert]
[anonymisiert]
Sachverstandiger: Herr Finder
Mitarbeiter des SV: Herr Zimmermann, Dipl. SV (DIA)
Wertermittlungsstichtag 06. Mai 2025, Zeitpunkt des Ortstermins.

Qualitatsstichtag

06. Mai 2025. Im vorliegenden Bewertungsfall entspricht der
Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale

Wertminderung durch ein Kanalrecht zugunsten des ruckwartig
angrenzenden Flursticks 46/8: /. 19.000 €

Marktwert

250.000 € bis 300.000 €
ausgewiesen mit 275.000 €

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten:

Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck bestimmt
(Ermittlung des Marktwertes aufgrund eines Zwangsversteigerungsverfahrens). Eine sonstige
anderweitige Vervielfaltigung oder Verwertung (z. B. zu Beleihungszwecken) durch Dritte ist nicht

gestattet.
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1.1 VORAUSSETZUNGEN ZU DIESER WERTERMITTLUNG

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz- oder
Bodengutachten! Es werden nur augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen getroffen.
Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- und Deckenflachen werden nicht entfernt. Bei der
Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausfihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es werden keine Aussagen Uber tierische und pflanzliche
Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfra, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. getroffen.

Es sind daher im Rahmen des Marktwertgutachtens Aussagen dazu, ohne weitere Untersuchungen
von entsprechenden Fachunternehmen / Fachingenieuren, unvollstdndig und unverbindlich.
Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
gultigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieflich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzungen des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgt
nicht durch den Sachverstandigen. Mitteilungen zu o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage,
Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, werden vom Auftragnehmer
nicht eingeholt und kénnen vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt werden. AuRerungen von
Amtspersonen, insbesondere Ausklnfte, kdnnen nach der Rechtsprechung nicht als verbindlich
gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in dieser Wertermittiung
kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Gbernehmen.

Weiterer Hinweis zum vorliegenden Gutachten

Die Berechnungen im nachstehenden Gutachten erfolgen computergestitzt, gleichzeitig sind nicht
immer Nachkommastellen aufgefiihrt, sodass beim manuellen Nachrechnen Rundungsdifferenzen
auftreten kénnen.

1.2 GEWAHRLEISTUNG

Als Gewabhrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des
mangelhaften Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb einer angemessenen Zeit nachgebessert
oder schlagt die Nachbesserung fehl, kann der Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrags
(Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars (Minderung) verlangen. Alle Mangel missen
unverzuglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich angezeigt werden.

1.3 HAFTUNG

Schadensersatzanspriche bei leicht fahrlassigem Verschulden des Sachverstandigen sind
ausgeschlossen, soweit nicht Leben, Korper und Gesundheit verletzt werden, worauf auch im
Gutachten des Sachverstandigen hingewiesen werden darf. Die Haftung des Sachverstandigen ist
zeitlich begrenzt auf die Dauer von 4 Jahren und beginnt mit dem Zugang des Gutachtens.

Das Gutachten darf zur Vorlage an andere Personen als dem Auftraggeber ohne ausdrickliche
Zustimmung des Sachverstandigen nicht verwendet werden. Das Gutachten soll gegentber dritten
Personen auch keine rechtliche Verbindlichkeit entfalten, woflr der Auftraggeber durch Einhalten
des Verbotes der Weitergabe an Dritte Sorge tragt. Vorstehende Wertermittiung geniefit
Urheberecht, sie ist nur fur die Auftraggeberin bestimmt und nur fur den angegebenen Zweck
bestimmt. Der Sachverstandige darf in seinem Gutachten auf das Verbot der Weitergabe an Dritte
hinweisen.

Erflllungsort fir die Gutachtertatigkeit ist der Biro Sitz des Sachverstandigen, wo die schriftliche
Ausarbeitung des Gutachtens erfolgt.

Seite 5 von 43



0.b.u.v. Sachverstandiger E. Finder Marktwertgutachten unbebautes Grundstlick Graebestralle 12, Flurstiick 46/9 in 60388 FFM

1.4 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages jetzt oder spater, ganz oder teilweise nicht
rechtswirksam sein, oder ihre Rechtswirksamkeit nachtraglich verlieren, so wird hierdurch die
Gultigkeit der ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht beruhrt.

1.5 DATENSCHUTZ

Unter Berlcksichtigung der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) sind im vorliegenden
Gutachten die Namen von Eigentimern, Mietern, Ansprechpartner, etc. anonymisiert. Der
Auftraggeberseite, Amtsgericht Frankfurt am Main, ist ein separates Datenblatt mit allen notwendigen
Namen zur Verfligung gestellt.

2 GRUNDLAGEN DER WERTERMITTLUNG

2.1 RECHTSGRUNDLAGEN IN DER JEWEILS AKTUELLEN FASSUNG

Je nach Immobilientypus und Bewertungsauftrag sind nicht alle Gesetze, Verordnungen oder
Richtlinien anwendbar.

BauGB — Baugesetzbuch
BGB — Birgerliches Gesetzbuch

BauNVO — Baunutzungsverordnung
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

ImmoWertV 2021— Immobilienwertermittlungsverordnung
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten

ImmoWertV — Anwendungshinweis — ImmoWertA
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

HBO — Hessische Bauordnung

WoFI1V — Wohnfldchenverordnung
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

EnEV — Energieeinsparverordnung
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik bei
Gebé&uden

GEG — Gebdudeenergiegesetz
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden

WEG — Wohnungseigentumsgesetz

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
Z\VG

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
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2.2 INFORMATIONSQUELLE

>
>
>

Amtsgericht Frankfurt am Main: Auftrag, Beschluss, Lageplan und Grundbuchauszug.
Ortstermin.

Gutachterausschuss Frankfurt am Main: Kaufpreisfalle, Immobilienmarktbericht 2025,
Bodenrichtwert.

Angebotsresearch: ImmobilienScout24.

Bauaufsicht der Stadt Frankfurt am Main: Baulastenauskunft, Planungsrecht (planAS: online
Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt), Bauaktenarchiv.

Stadt Frankfurt: Altlastenauskunft, Auskunft zur ErschlieRungssituation.

2.3 WERTRELEVANTE LAGEFAKTOREN

Wohnlage Hessen, Stadt Frankfurt am Main, mittlere Wohnlage nordwestlich
des Stadtzentrums.

Umliegende Bebauung Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern / Wohn- und
Geschaftshauser mit 2 bis 3 Vollgeschossen zzgl. teilweise
ausgebautes Dachgeschoss. Zur Sidostseite grenzt an das zu
bewertende Flurstick eine Kirche an (evangelische

Lydiagemeinde).

Verkehrslage/Entfernungen  A66 Anschluss FFM-Miquelallee: ca. 5km
Bushaltestelle Graebestralle/Pflegeheim: ca.<1km
Niddapark: ca.<1km
Nordwestzentrum: ca. 1,5km
Innenstadt Frankfurt: ca. 9km
Frankfurter Flughafen: ca. 17 km

Infrastruktur Frankfurt am Main bietet die Infrastruktur eines grof3stadtischen

Ballungsraumes. Versorgungseinrichtungen fur den alltaglichen
Bedarf sind im Stadtteil ausreichend vorhanden. Eine
Allgemeinbildende Schule / Hermann-Luppe-Schule liegt im
Nahbereich.

Pkw-Stellplatz Im offentlichen Strallenraum sind Pkw-Stellplatze in begrenzter
Anzahl vorhanden.

Erschlieung Das Flurstick liegt in einem erschlossenen Wohngebiet.
Kandeldeckel sind im Bereich der Grundstlckszufahrt sichtbar —
vermutlich die Entwasserung des rickwartig an das Grundstiick
in zweiter Reihe angrenzenden Mehrfamilienhauses.

Himmelsrichtung Das Grundstick kann UuUber die Sldwestseite von der
Graebestralde erschlossen werden.

Topografie Anndhrend eben. Zugleich liegt ein Hohenversprung zur
Graebestralie vor.

GrundstiicksgroRe gemal Grundstlicksgrofie: 286 m?
Grundbuchauszug und Grundstlcksgestalt: Funktionale, viereckige Grund-
Grundstuicksgestalt. sticksgestalt, mit einer Strallen-

frontbreite zur Graebstral’e von ca.
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17 m und einer Grundstlckstiefe
von ebenfalls ca. 17 m. Richtung
Nordosten verjlingt sich das
Grundsttick leicht.

Benachbarte, storende Klassische stérende Betriebe wie beispielsweise Werkstatt,

Betriebe Lackiererei oder Ahnliches wurden wahrend des Ortstermins nicht
wahrgenommen.

Larmimmissionen Uberdurchschnittliche Larmimmissionen wurden wahrend des

Ortstermins nicht festgestellt.
Zugleich grenzt direkt zur Sldostseite eine Kirche an, von der
temporar erhdhte Larmimmissionen ausgehen kdonnen.

2.31 Bevolkerungsstand und demographische Entwicklung

Frankfurt: 749.596 (31.12.2023)
Stadtteil Praunheim: 16.700 (31.12.2024)
Relative Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2020 — 2040 zum Vergleich:
Offenbach am Main +4,7%

Hessen +1,7%

Stadt Darmstadt +3,2%

Wiesbaden -2,3%

Landkreis Offenbach +3,9%

Quelle: Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung, URL: http://www.wegweiser-kommune.de

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Auszuqg aus dem Flachennutzungsplan

Quelle: RegioMap RheinMain.
Wertung

Der Flachennutzungsplan weist flir den Bereich des Bewertungsobjekts Wohnbauflache im Bestand
aus.
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Planungsrecht

a- [Ix
Iinfomappe Planungsrecht
Lagekoordinalen R 4730456/ H. 5555387.0 '
Orisbez 7
Bebauungsplane
F1061 - rechisverbindiich
Ethallungssatzungen
E33 - rechisverbindlich
Weilere Satzungen
Steliplatzsatzung - rechtsverbindiich
Freraumsatzung - rechisverbindlich
Vorgarensatzung - rechisverbindlich

hbfrageergebni

™1
"]
L]

8

@

JEER:

63,42 Hazal Aydilek, B 414, (069) 212-(069) 212 71963

Quelle: http://www.planas-frankfurt.de

Das zu bewertende Grundsttick liegt im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Fluchtlinienplans
aus dem Jahr 1929.

Fluchtlinienplane sind die Vorlaufer der heutigen Bebauungsplane und ein historisches Werkzeug
der Bauleitplanung. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan liegt nicht vor. MaRgebend flir eine
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planungsrechtliche Beurteilung ist §34 BauGB: ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”.

Ferner befindet sich das zu bewertende Grundstick im Bereich folgender Satzungen, die im
Planungsauskunftssystem der Stadt Frankfurt am Main eingesehen werden kdnnen:

Infomappe Planungsrecht

Lagekoordinaten: R: 473045.6 / H. 5555387.0
Ortsbez.: 7

Stadtteil: Praunheim

Flurstick: Praunheim 508, Flur 7, Flurstilcknr. 46/9

Bebauungsplane

F1061 - rechtsverbindlich
Erhaltungssatzungen
E33 - rechisverbindlich 5

Weitere Satzungen
Steliplatzsatzung - rechisverbindlich
Freiraumsatzung - rechisverbindlich

| Vorgartensatzung - rechisverbindlich 5 |

Quelle: http://www.planas-frankfurt.de

2.3.3 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Weitere planungsrechtliche Satzungen, die das zu bewertende Grundstiick betreffen, wie zum
Beispiel Sanierungs-, Erhaltungs- oder Denkmalschutzsatzungen sind nicht bekannt und es wurden
daruber hinaus auch keine Auskunfte eingeholt.

2.3.4 Denkmalschutz

Gemall Datenbank des Landesamtes fur Denkmalpflege Hessen (denkxweb) steht das zu
bewertende Grundstick nicht unter Denkmalschutz. Gleichzeitig ist die &stlich angrenzende
evangelische Auferstehungskirche als Kulturdenkmal nach § 2 Absatz 1 Hessisches
Denkmalschutzgesetz aus geschichtlichen, kunstlerischen und stadtebaulichen Grinden in das
Denkmalverzeichnis des Landes Hessen eingetragen.

Harmsen-Lugps-

s

\ S0 N S T

£

Fnarm

Quelle: https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/objekte/
Denkmalschutzrechtliche Belange aufgrund des angrenzenden Denkmals sind bei einer etwaigen
Neubebauung des zu bewertenden Grundstlcks nicht ausgeschlossen.
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2.3.5 Bodenordnungsverfahren

Im vorliegenden Grundbuchauszug sind keine Vermerke bezlglich eines Bodenordnungsverfahren
eingetragen. Weitere Nachforschungen bzgl. Bodenordnungsverfahren wurden nicht durchgeftihrt.

2.4 MIETEN UND PACHTEN

Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Nutzung und Pflege erfolgen durch die
Bewohner des ruckwartigen Hinterhauses.

2.5 GRUNDBUCHAUSZUG

2.5.1 Bestandsverzeichnis

AQencht Grundbuch von Btatt Bestandsverzeichnis o

stente | Burerge -
Mo | autnase | - 3 i~ brd
- ey ety W okt und Lage
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2.5.2 Lasten und Beschrankungen im Grundbuch (Abteilung Il)

Grundbuch von Blatt Abteilung Il ‘ﬁ
JEanbturt am Main Praunbelim 4936
-
‘:‘:’: M Neroer dor
v (bebofenen Grond Lasten wad Baschrdnkuages
o j
TR ) et R e O R~y SRR
1 1 Grunddienstbarkeit - Censlrecht - ugunsten ces jeweiligon EigentUmers des Grundstucks Freekfurt/
Mein - Praunheis Flur 7 Flurstick 48/8 z,2t, eingetrsgen in Elatt 708, Im (brigen unter Bozug-
nalvs suf dig Fintregungsbewilligung vom 00,30,1859 singetrepen me 27,10.1909; mitibertregen =
01.04,198 m E J
i Nur lastend auf den Antellen Abt, 1 Ne. 3 a) bis ):
Niellbrauch fiir Manfred Preil, geb. am 14.06.1937, und Adelheid Pfall gob. Bech~
stein, geb. am 29.10.1937, - als Cusastberechtigte gemdd § 426 BGR ~; Gleichrang
wit Abt, TT Nr. 3; laschbar bei Todesnachweis; gemad Bewilligung wom 18.11.2004
(UR-Hr. 65/2004 Notar Peter Schulz, Frankfurt am Main) eingetragen am 21.04,200%
Milbest
) 1 Rur .u:ﬂ-_afn aut! don Anteilen Abt. T Nr. 3 a) bis ¢ 5
Le persanliche lu-mn:.:rv.mt (Wohnungs recht 1093 BGB) fur Man-
ol ged, am 14.06,1937, und Adelheid Pfeil rab - ain, geb. am
537, - n).'_~ Gosam be echtl gt gomal § 128 BGB -; Gleichrang mit Abt. IT Nr
2; gemal Bewilligung vem 18.11.20 (UR-Nr, 65/2004 Notar Peter Schulz, Frankfur
am Main) elnget xawu am 21.04.20
Hilbert
4 1 Nur lastend auf den Antellen Abt. I Nr. J d): g
Niefbrauch fUr Rolf Pfeil, geb, am 09.07,1940; Gleic chrang mit Abt. II N:&.
itschbar bal Todesnachweis; gomdl Bewilligung vom 18.11. 2004 {UR-Nr . "r"‘ﬂ"”
Notar Peter Schulz, Frankfurt am Main) eingetragen am 21.04,2005.
3
: Hilberl £
\J )
Frankhen am Main Praucherm 4636 - Lotzte Anderung 07 02 2004 - Amticher Ausdeack vore 17 (2 2034 - Sece 8 von 10
Grundbuch von Batt Ablefung N

gorch!

ain Praunhelim 45936

Sronkturt am Ms
——
e | senae NuTTTer
I | e bosoenen g
el o el Lomen oKV gon
PrQen | Sescrcseeus iy
0 3 3

5

Nur lastend suf den Antellen Abc, 1 Nr, 3
Beachrankte poratnliche D enst barkeit (Wohnungsrecht gesdd § 1093 BGB) fur Rolf
Pfeil, geb. am 09.07.194( laichrang m\v Abe, 11 Nr. 4) gemif Bewilligung wam

11,2004 (UR-Nr. 65/2004 Notar Peter Schulz, Frankfurt am Main) eingetragen am
-

21.04.2005,

Hilbert

Dle Zwangsverstelgerung zoum Zwecke dar Mufhebung der Cemeinschaft ist angeordnet
icht Frankfurt am Main, 844 K 58/23); eingetragen am 07.02,2024.

Frankfurt am Main Praunhesn 4505 - Latzie Ardorung 07 {2 202¢ - Amdicher Auscruck vom 07 (2 2004 Sedde 7 van 10

Wertung
Die Eintragungen Ifd. Nr. 2 bis 5 (Niebrauch und Wohnungsrecht) bleiben bei der vorliegenden

Wertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.
Die Bewilligung zum Kanalrecht wurde beim Grundbuchamt Frankfurt eingeholt und ist im Gutachten

unter Ziffer 4.2 erlautert und bewertet.
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2.5.3 Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden (Abteilung Ill)

Im Rahmen der vorliegenden Marktwertermittlung bleiben etwaige Eintragungen in der Ill. Abteilung
unbericksichtigt.

2.5.4 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Belastungen sind dem Unterzeichner des Gutachtens nicht
bekannt und es wurden diesbezlglich keine Untersuchungen angestellt.

2.6 BODENBESCHAFFENHEIT / ALTLASTEN

Erkenntnisse oder Hinweise, die einen konkreten Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
begriinden, liegen nicht vor. Ein vollkommener Ausschluss des Vorhandenseins von Altablagerungen
ist nur auf der Grundlage von flachendeckenden Untersuchungen mdglich. Ein entsprechendes
Bodengutachten liegt nicht vor.

Nach schriftlicher Auskunft des zustandigen Umweltamtes vom 15.05.2025 ist das zu bewertende
Flurstiick keine Altlast oder Altlastenverdachtsflache. Relevante Vornutzungen des Grundstiicks sind
nicht bekannt, siehe auch Altlastenauskunft des Umweltamtes unter Anlage IV des Gutachtens.

2.7 ERSCHLIESSUNGSBEITRAGE

Nach schriftlicher Vorabauskunft des Amts flir StralRenbau und ErschlieBung vom 14.05.2025 sind
fur die Erschlielungsanlage Graebestralle keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu zahlen, siehe auch
Anlage V des Gutachtens. Unberthrt bleibt die spatere Veranlagung fir mdglicherweise noch zu
schaffende weitere ErschlieBungsanlagen.

2.8 BAULASTEN

Gemal schriftlicher, digitaler Auskunft der Bauaufsicht vom 13.06.2025 liegen fir das zu bewertende
Grundstlick keine Baulasten vor, sieche Anlage VI des Gutachtens.

2.9 BAUBESCHREIBUNG UND PROTOKOLL DES ORTSTERMINS

Unbebautes Grundstick in erster Reihe zur Graebestral’e. Massive Einfriedigung zur Stralenseite
mit Hohenversprung zum Flurstick 46/9. Grundstlickszugang von der Graebestralle befestigt,
ansonsten Rasenflache und verschiedene Straucher / Koniferen. Zugang Uber ein zweifllgliges
Stahltor.

Im Bereich des Grundstlickszugangs wird der befestigte Bereich augenscheinlich als PKW-
Aulenstellplatz genutzt.

Zur sUdwestlichen Grundstlicksgrenze steht grenzstandig ein kleines Gartenhaus / Freisitz mit
befestigter Terrassenflache mittels Betonwerksteinen. Die Terrasse weist eine Flache von ca. 10,9 x
3 m 2 37,2 m? auf. Das Nebengebaude weist Auflenmalde von ca. 16,6 x 2 m auf. Dachdeckung:
Bitumenschindeln. Stromanschluss vorhanden. Dieser sei nach Auskunft des Miteigentimers vom
rickwartigen Mehrfamilienhaus, welches nicht Bewertungsgegenstand ist, zum Nebengebaude
gelegt worden.
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3 ZUR WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Nach den Vorschriften der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) ist zur Ermittlung des
Verkehrswerts (Marktwert) das Vergleichswertverfahren, einschlieldlich des Verfahrens zur
Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begrinden (§ 8 ImmoWertV). Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.1 ART DES GEGENSTANDES DER WERTERMITTLUNG

Der Gegenstand der Wertermittlung sowie seine wertrelevanten Merkmale wurden in den vorherigen
Abschnitten beschrieben. Bei dem zu bewertenden Grundstlick handelt es sich um eine unbebaute
Wohnbauflache.

3.2 GEPFLOGENHEITEN DES GEWOHNLICHEN GESCHAFTSVERKEHRS

Der Marktwert von unbebauten Grundstlicken wird in der Regel im Vergleichswertverfahren ermittelt,
vorausgesetzt es kann eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen unbebauten Grundstiicken
hergestellt werden.

Im Folgenden wird der Bodenwert anhand des Bodenrichtwertes und anhand von Kauffallen in
Anlehnung an das Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.3 UMSTANDE DES EINZELFALLS

Besondere Umstande des Einzelfalls, die ein Abweichen von den Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs rechtfertigen wurden, sind fur das Bewertungsobjekt nicht erkennbar.

3.4 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

Anhand von Veréffentlichungen im Immobilienmarktbericht und anhand Immobilienangeboten.
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4 WERTERMITTLUNG

41 BODENREIFE

Der Bodenwert wird malRgebend iber den Reifegrad des Bodens bestimmt. Im Flachennutzungsplan
(vorbereitende Bauleitplanung) wird eine beabsichtigte Nutzung in groben Zugen nach
voraussichtlichem Bedarf festgelegt. Konkretisierung der zulassigen Nutzung und eine Erhéhung der
Planungssicherheit ergeht durch die Aufstellung und Inkraftireten eines Bebauungsplans
(verbindliche Bauleitplanung) auf Grundlage des Flachennutzungsplans. Im Bebauungsplan sind
klare Festsetzungen u. a. uber Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare
Grundstucksflache vorhanden.

Nach §3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen Abs. 1 bis 5 ImmoWertV wird der Reifegrad des
Bodens in funf Stufen klassifiziert:

(1) Fl&chen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten
lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs flr eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren Erschlielung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder Grolie fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Es liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor, mafigebend ist § 34 BauGB. Die zu bewertende
Grundstucksflache im Innenbereich ist als baureifes Land nach ImmoWertV zu klassifizieren.
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4.2 BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE

ImmoWertV2021: § 8 Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der
Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmél3ig auftreten. Ihr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur

alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit
maglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

4.2.1 Grunddienstbarkeit — Kanalrecht

Gemal Grundbucheintragung besteht unter Ifd. Nr. 1 ein Kanalrecht zugunsten des rickwartigen mit
einem Mehrfamilienhaus bebauten Flurstiicks 46/8. Die Bewilligung vom 08.10.1959 wurde beim
Grundbuchamt Frankfurt eingesehen und ist dem Gutachten unter Anlage VII beigefugt. In der
digitalen Bauakte liegen ferner Entwasserungsplane aus dem Jahr 1959 vor, die den Leitungsverlauf
zeigen. Im u.a. Luftbild wurde der ungefahre Leitungsverlauf skizziert. Demnach Iauft der Kanal circa
parallel zur nordoéstlichen Flurstiicksgrenze. Bei einer Neubebauung des zu bewertenden
Grundstucks muss der Leitungsverlauf im Detail gepruft werden.
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Luftbild mit ungefdhrem Verlauf der Leitungsfihrung gemall Entwasserungsplan aus 1959

.\

_ £y .‘; ' £
Quelle: Geoportal Frankfurt mit eigener Skizze.

In der Wertermittlungsliteratur sind folgende Vorschlage zur Bericksichtigung von Nachteilen durch
Leitungsrechte aufgefuhrt:

Quelle: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung, Kréll Hausmann, 4. Auflage, Werner Verlag

Grad der Beeintrachtigung Wohngrundstiicke Gewerbegrundstiicke

keine oder nur unwesentlich 10-30 % 10-20 %
Beeintrachtigung der
Nutzungsmaglichkeit

teilweise Einschrankung der 30-70% 20-55%
Nutzungsmaglichkeit
starke Einschrankung der 70 -80 % 55-80 %

Nutzungsmaglichkeit
Hier beziehen sich die Prozentangaben auf den unbelasteten Bodenwert der vom Schutzstreifen
bedeckten Flache.

Ableitung der Wertminderung:

In der vorliegenden Bewilligung sind keine Vermerke hinsichtlich der Breite eines Schutzstreifens
vermerkt. In der Regel werden je nach KanalgréfRe 1 bis 2 m Schutzstreifenflache in Bewilligungen
vermerkt (bei groReren Kanalen auch deutlich breiter). Im Rahmen der Wertermittlung wird eine
Schutzstreifenflache von rund 1,50 m bertcksichtigt. Fur die Flache des Schutzstreifens wird die
Lange des Kanals der Lange des zu bewertenden Flursticks in Sidost — Nordwestrichtung
gleichgesetzt:

Schutzstreifenflache: 17m x 1,50 m =rund 26 m?

Vermutlich liegt der Kanal innerhalb der notwendigen Abstandsflache, nach Hessischer Bauordnung
HBO, zum Nachbarflurstiick 46/8. Im Falle einer Neubebauung des zu bewertenden Flurstlicks
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kdnnen je nach Leitungsverlauf Einschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit bzw. erhéhte Kosten
fur eine Neuverlegung resultieren.

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Ausmall von Nutzungseinschrankungen als teilweise
eingeschrankt gewertet und ein Abschlag von 20 bis 40 % auf den Bodenwert des unbelasteten
Grundstlicks/Schutzstreifens berlicksichtigt.

Bodenwert im unbelasteten Zustand (26 m? x 1.147* €/m?): rd. 30.000 €
*Siehe Ziffer 4.3.3 im Gutachten

Abschlagsspanne:

30.000 € X 20 % = 6.000 €

30.000 € X 40 % = 12.000 €
Mittelwert: rd. 9.000 €

Wertung

Der Barwert des Kanalrechts wird im Rahmen der Wertermittiung wertmindernd mit 9.000 € zum
Ansatz gebracht. Fur Unvorhergesehenes, eventuell Verlegung und Sicherung des Kanals, inklusive
von Sowieso Kosten wird ein Sicherheitsabschlag von zuséatzlich 0 bis 20.000 € veranschlagt und
Uber den Mittelwert mit 10.000 € bertcksichtigt. Wertminderung gesamt: rund 19.000 €

4.2.2 Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Nebengebaude und einem Pkw-Stellplatz bebaut. In
der Bauakte (eingesehen im Bauaktenarchiv) ist folgender Plan aus 1947 ersichtlich. Das
urspriingliche Wohngebaude direkt an der Graebestralte ist gemall Bauakte durch Brand zerstort
und abgebrochen worden.

! Y
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Der bauliche Ist-Zustand entspricht nicht den vorliegenden Planunterlagen. Das Nebengebaude
erstreckt sich im baulichen Ist-Zustand nahezu Uber die gesamte Grundstlckstiefe, siehe
nachfolgende Uberlagerung von Luftbild und Flurstiickskarte.

Wertung

Baugenehmigungsunterlagen flr das Nebengebaude in der heutigen Ausflhrungen sind dem
Unterzeichner des Gutachtens nicht bekannt. Ob die Grenzbebauung Uber diese Lange nach
Hessischer Bauordnung genehmigungsfahig ist, wurde im Rahmen der Marktwertermittlung nicht
untersucht.

Das Nebengebaude weist im Vergleich zum Grundstlck keinen groen Restwert auf. Der Restwert
liegt innerhalb der ausgewiesenen Marktwertspanne. Im Rahmen einer Neubebauung ist ein
Ruckbau nicht auszuschlieRen und eher wahrscheinlich. Auch etwaige Rickbaukosten liegen in der
ausgewiesenen Marktwertspanne.
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4.3 BODENWERT

ImmoWertV 2021, § Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26
zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malligabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise
ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt,
ist eine Marktanpassung durch marktlibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur
Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des
Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag
zu ermittein. Der jeweilige Grundstiickszustand ist nach MalRgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsdchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert
beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsédchlichen von der nach § 5 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke zu berlicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im AuBenbereich rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel
werterhéhend zu beriicksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2
Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.
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4.3.1 Bodenrichtwert

Fur das zu bewertende Flurstlick weist der Gutachterausschuss zum 01. Januar 2024 folgende
Bodenrichtwerte aus:

» 1.100 €/m? fiur Mischgebiete, Nutzungsart: Mehrfamilienhauser in mittlerer Lage,
erschlieBungsbeitragsfrei

» 920 €/m? fir Mischgebiete, Nutzungsart: Ein- und Zweifamilienhduser in mittlerer Lage,
erschlieBungsbeitragsfrei
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Quelle: geoportal.frankfurt.de

4.3.1 Bodenrichtwertentwicklung

Bodenrichtwertentwicklung

nach Gutachterausschuss
1.500 €/m?

1.250 €/m?

1.250 €/m? 1.100 €/m?

1.000 €/m?

1.000 €/m? 880 €/m?

770 €/m?
750 €/m? 690 €/m?

920 €/m? 920 €/m?

500 €/m?

250 €/m?

0 €/m?
2018 2020 2022 2024 2026

® Bodenrichtwert MFH [€/m?] ® Bodenrichtwert EFH [€/m?]

Preisentwicklung im Zeitraum 2022 — 2024:
MFH-Zone: rund minus 6% p.a.
EFH: Zone: stagnierend
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4.3.2 Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses Frankfurt am Main 2025

3.8.1.1 Bodenpreisindizes

Die Bodenpreisindizes werden jeweils aus dem Mittelwert der Bodenrichtwerte bzw. im Bereich
Handel aus dem Mittelwert von ausgesuchten Bodennchtwertzonen gebildet Im Bereich Biro
ergaben sich 1996 durch Umklassifizierung von Bodenrichtwertzonen Stichprobendanderungen. Die
Bodenpreisindizes fir Birogrundsticke werden daher in der folgenden Tabelle nicht mehr
aufgefihrt. Stattdessen wird die Entwicklung des Bodenwertniveaus von Blrogrundstiicken auf der
folgenden Seite dargestellt.

Wohnbauflachen Wohnbauflachen Handel in Wohn- Eﬁi‘;ﬁ:{? dET;Eu
(sachwertorientiert) | (ertragswertorientiert) | und Mischgebieten Biirolagen :
1996 100,0 100,0 100,0 1000
1998 99.7 93.9 1024 116,5
2000 98.6 90,8 91.5 121.3
2002 99.8 90,8 98.1 115,0
2004 98,9 825 93.8 100.9
2006 99.0 843 857 996
2008 99,7 103.3 857 96.7
2010 1001 104,1 80.4 95,7
2012 1018 107.9 8.7 94.5
2014 108,2 115,7 842 98.7
2016 128,.0 147.1 976 99.5
2018 1558 2236 120, 7" 1094
2020 2059 320,3 172,4* 1207
2022 224 2 3814 1652 1510
2024 2236 323,6 1639 1503

*Hinweis: Im Jahr 20182020 wurde die Sieigerung makgeblich durch die Erhdhung der BRW m Wohnungsbau beeinflusst.

Index

Bodenpreisindizes
(Stichtag: jeweils 01. Januar des angegebenen Jahres, Wahrungshasis: €)
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4.3.3 Bodenwertableitung

Das zu bewertende Grundstlick ist planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu bewerten. Ein
rechtskraftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

Auszug aus dem Baugesetzbuch

§ 24
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1} *Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die liberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist. “Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Eine planungsrechtliche Beurteilung kann im vorliegenden Bewertungsfall abschlielRend nur Uber
eine qualifizierte Bauvoranfrage beim zustandigen Bauamt getroffen werden. Dies ist eine
Architektenleistung und nicht Bestandteil eines Marktwertgutachtens. Nach Rucksprache mit dem
Stadtplanungsamt werden vorab keine Aussagen zur Bebaubarkeit / erzielbaren
Grundstiicksausnutzung erteilt.

Aufgrund des vorliegenden Planungsrechts nach § 34 BauGB ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile® wird sich eine zukinftige Neubebauung an die
umliegende Bebauung anlehnen muissen.

Die umliegende Bebauung ist gepragt von einer heterogenen Bebauung mit Mehrfamilienhdusern /
Wohn- und Geschaftshausern und Ein- bis Zweifamilienhausern mit 2 bis 3 Vollgeschossen zzgl.
teilweise ausgebautes Dachgeschoss, siehe auch Fotoanlage unter Anlage Ill des Gutachtens. Zur
Sudostseite grenzt das zu bewertende Flurstick an eine Kirche an (evangelische Lydiagemeinde).
Unter Berticksichtigung eines Grenzabstands von 3 m ergibt sich eine ungefahre BaufenstergroRe
von ca. 11 m Breite zur Graebstraflde und ca. 11 min der Tiefe, ob diese Grofde tatsachlich realisierbar

ist, nur Uber eine Bauvoranfrage zu beantworten.
Die Baunutzungsverordnung, BauNVO, weist fur allgemeine Wohngebiete (WA) eine maximale

Grundflachenzahl -GRZ- von 0,4 aus und fur Dorf- (MD) und Mischgebiete (MI) eine maximale
Grundflachenzahl -GRZ- von 0,6 aus. Die maximale Geschossflachenzahl ist jeweils mit einer GFZ
von 1,2 ausgewiesen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist fir planungsrechtliche Belange maligebend. Bei der
Bodenwertermittlung ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (W-GFZ) maligebend. Welche
maximal erzielbare GFZ im Rahmen einer Neubebauung zu erzielen ist, kann ohne verbindliche
Bauvoranfrage abschlieBend nicht beurteilt werden. In der Handakte des Sachverstandigen wurde
die W-GFZ der umliegenden Nachbargebaude uberschlagig ermittelt und liegt im Bereich von ca. 1,1
bis 1,5. Flr den Bereich des Bewertungsobjekt wird eine W-GFZ von 1,5 unter Berlcksichtigung der
Grenzabstande nach Hessischer Bauordnung mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht zu realisieren sein.

Wertung

Eine Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus oder Wohn- und Geschéftshaus ist auf Grund der
geringen GrundstiicksgréRe mit 286 m? eher unwahrscheinlich, jedoch auch nicht auszuschlie3en.
Mafigebend zur Wertableitung sind der Bodenrichtwert fir Ein- bis Zweifamilienhauser tber 920 €/m?
und die vorliegenden Kauffalle, siehe folgende Ziffer 4.3.4 im Gutachten, mit einer Abweichung von
@ + 11 % zum Bodenrichtwert. Zu- oder Abschlage aufgrund der Mikrolage innerhalb der
Bodenrichtwertzone werden nicht gesehen. Das Grundstuck weist durchschnittliche Lagefaktoren
innerhalb der Bodenrichtwertzone auf.
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Grundstlcksgrofie 286 m?
Bodenwert (Bodenrichtwert EFH) von 920 €/m?
Abweichung zu vorliegenden Kauffallen g +11%
920 €/m2+ 11 % 1.021 €/m?
Bodenwert 292.063 €
entsprich in € m2-Grundsttick 1.021 €/m?
>Wertminderung Kanalrecht, siehe Ziffer 4.2.1 im Gutachten - 19.000 €
Bodenwert inkl. b.o.G. 273.063 €
entspricht in € m*-Grundstiick 955 €/m?

4.3.4 Kauffalle aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Selektionskriterien:

Kaufzeitraum: 2022-2025

Lage: Grundbuchbezirk Hausen, Praunheim, Bonames, Niederursel, Nieder-
Erlenbach, Kalbach, Harheim, Nieder-Eschbach

Typ: Unbebaute Grundstiicke und Abrissgrundstiicke

Lagequalitat: mittel bis gehoben

Grundstiicksflache: 100 bis 500 m?

Die Lagen/Flurstiicksangaben der Kauffalle sind dem Unterzeichner des Gutachtens bekannt. Aus
datenschutzrechtlichen Grinden sind diese im vorliegenden Gutachten nicht aufgefuhrt.

Abweichung
I;\lff Lage* Kaufjahr u':;:_rt Flu;:.)g;ks_ bKe Er]sifr? ir:tif* Kiiué/prfis Ezfne;:;il;mi? zlfjl; Z;aif'::\ilt- izdr:nsr';:::/:; Wohnlage
des Kaufs punkt (BRW = 01.01.2024
100%)
1 [HaintalstraBe 05/{2022 w 408 m?;  607.000 € 1.488 €/m? 1.000 €/m? 49% 1.000 €/m? mittel
2 {Jakob-Quirin-Weg 07/{2022 w 204 m?;  350.710 € 1.716 €/m? 1.000 €/m? 72% 1.000 €/m? mittel
3 {Jakob-Quirin-Weg 09/{2022 w 217 m?,  373.421 € 1.718 €/m? 1.000 €/m? 2% 1.000 €/m? mittel
4 {Jakob-Quirin-Weg 09/{2022 w 229 m?;  394.385 € 1.719 €/m? 1.000 €/m? 72% 1.000 €/m? mittel
5 {Niederurseler Landstr. 12/12022 W 462 m?;  670.000 € 1.450 €/m? 1.200 €/m? 21% 1.200 €/m?;  gehoben
6 {Berkersheimer Weg 03/{2023 w 300 m?,  320.000 € 1.066 €/m? 900 €/m? 18% 1.200 €/m?;  gehoben
7 iIn der Fuchskaut 05/{2023 w 330 m?  485.000 € 1.470 €/m? 1.000 €/m? 47% 1.000 €/m? mittel
8 |Dietrichstralie 06/{2024 w 481 m?  635.000 € 1.320 €/m? 1.200 €/m? 10% 1.200 €/m?|  gehoben
9 iLeo-Tolstoj-StraRe 07/{2024 w 489 m?,  500.000 € 1.022 €/m? 970 €/m? 5% 970 €/m? mittel
10 {In den Aspen 10/{2024 w 338m? 359.000 € 1.062 €/m? 1.000 €/m? 6% 1.000 €/m? mittel
11 ;Am Hollsteg 10/{2024 w 350 m?,  262.000 € 749 €/m? 970 €/m? -23% 970 €/m? mittel
Mittelwert 346 m?,  450.592 € 1.301 €/m? 1.022 €/m? 27% 1.049 €/m? mittel
z”;:;exﬁf;;£3Ka“ﬁ"e ab 381m? 426.833€  1.119€m?]  1.007 €m? 1% 1,057 €/m?
Bewertungsobjekt
1.100 € bei 0,8
Graebestralle 286 m? (MFH) mittel
920 € (EFH)

*Aus datenschutzrechtlichen Griinden ohne Hausnummer oder Flurstiicksangaben
*Bereinigte Kaufpreise beispielsweise um Abrisskosten oder Leitungsrechten etc.

Wertung

Unter Bericksichtigung der o.a. Selektionskriterien wurden 11 Kauffalle Ubersendet. Bezuglich der
Lage / Bodenrichtwertniveau sind die Kauffalle gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Die
GrundstucksgroRe der Kauffalle ist im Mittel mit 346 m? etwas grofer.

Die Kauffalle wurden bereinigt um Kaufe vor 2023. Es verbleiben sechs Kaufpreisfalle mit & 381 m2.
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Marktteilnehmer waren bereit in dem Zeitraum 03/2023 bis 10/2024 Kaufpreise zwischen 749 €/m?
bis 1.470 €/m?, im Mittel 1.119 €/m3-Grundstiick zu entrichten und damit im Mittel ca. 11% Uber
Bodenrichtwert zu Kaufen. Der auf Basis der Bodenrichtwerte abgeleitete Bodenwert liegt bei rund

1.021 €/m? und damit im Bereich des Mittelwertes der 0.a. Kaufpreisspanne nach Kauffallen.

4.4 PLAUSIBILITATSBETRACHTUNG

441 Angebote im Juli 2025

Quelle: Immobilienscout24
Selektionskriterien

Immobilientyp: unbebaute Grundstiicke / Abrissgrundstlicke; Lage: Umkreis 4km rund um das

Bewertungsobjekt ohne Eschborn, GrundstucksgrofRe: bis 500 m?

Lfd. Planungsrecht / Empfohlene GEund- Angebots- Preis 2|n
Nr Lage Nutzung nach Exposé stucks- reis €/m
' 9 P grole P Grundstlick
. . Baugehnehmigung fur eine
1:Ginnheim h . 418 m?{ 499.000 €| 1.194 €/m?
Doppelhaushalfte liegt vor
2Escherheim | fUckwartiges Grundstlick mit 373m2  373.000 € 1.000 €/m?
Auflagen
Mittelwert 396 m?; 436.000 € 1.102 €/m?
Bewertungsobjekt:§ 34 BauGB 286 m?

Eine reprasentative Anzahl an Angebotspreisen liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung nicht vor.

4.4.2 Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses Frankfurt am Main 2025

3.5.3 Unbebautes, baureifes Land
(unbebaute Grundstlcke, unbebautes. baureifes Land, geeignete Kaufverirage, 30%-Stichprobe)

2022 2023 2024
- Mittel | Min | Max A Mittel | Min Max Nt Mittel I'-.n:1in | Max
€m* | €m* | Em? €m* | €m? €m® i u i

Eigenheime 14| 1.270| 330|1.720| 7|1.200 880| 1 500] 101.040] 900| 1_3E|D|
Gewerbe 4| B00| 250| 880| 3| 460 300 650 2 ol |
Mehrfamilienh&user | 21| 41.660| 890 2.520( 12| 1.640 660 2660| 5|2.470] 910]3.820]
Wohnen :
(gemischt genutzt) 2 = ¥ = 5 5 | :
Biro u. Verwaltung | 2 0 - 0 - - |

Bei den Eigenheimen und beim Gewerbe wurde der bereinigte Kaufpreis/m?® dargestellt, bei den
Ubrigen Kategorien der bereinigte Kaufpreis bezogen auf die WGF.Z 1,0.

Da es sich um eine 90%-Stichprobe handelt, werden nicht alle Verk&ufe abgebildet. Es gibt sowohl
Verkaufe mit Verkaufspreisen unter dem Minimum als auch solche mit Preisen Gber dem Maximum.
Vereinzelt gibt es daher auch Bodenrichtwerte auierhalb der dargestellten Spanne. Der im Vergleich
zu den Vorjahren hohe mittlere Kaufpreis im Segment Mehrfamilienhéuser 2024 entstand durch
vermehrte Verkédufe in sehr guten und gehobenen Lagen (2024: 40 %, 2023: 23 %, 2022: 25 %).
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4.5 SWOT-ANALYSE (GESAMTBEURTEILUNG)

SWOT
Strengths = Starken, weakness = Schwachen, opportunities = Chancen, threats = Risiken
Die Starken, Schwachen, Chancen und Risiken werden nachfolgend stichpunktartig aufgefuhrt.

Starken
> Nachgefragte Lage im Stadtteil Praunheim mit Nahe zum Niddapark.
> Baureifes Wohnbaugrundsttick.

Schwéchen

> Kanalrecht zugunsten des riickwartig gelegenen Nachbargrundstiicks.

> Kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Abschlieliende Aussagen zum Planungsrecht sind
nur Uber eine Bauvoranfrage oder Bauantrag maglich.

Chancen

> Neubaumoéglichkeit nach individuellen Winschen.

> Steigende Mietpreisentwicklung aufgrund der eingebrochenen Neubauaktivitaten und
anhaltend hoher Nachfrage nach stadtischem Wohnraum.

Risiken

> Politische Risiken wie Mietpreisbremse oder Mietendeckelung.

> Unsicherheit der Marktteilnehmer aufgrund stark gestiegener Finanzierungs- und insbesondere
Baukosten.
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5 MARKTWERTABLEITUNG

Definition Verkehrswert/Marktwert gemafR § 194 BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(b.0.G.)
»  Wertminderung durch Kanalrecht ca../. 19.000 €

Bodenrichtwert in der zu bewertenden Lage fur Ein- bis

2
Zweifamilienhauser 920 €/m
Bodenrichtwert in der zu bewertenden Lage fir 1.100 €/m?
Mehrfamilienhduser bei einer mittleren W-GFZ von 0,8 '
Bodenwertableitung inkl. b.o.G. anhand des
Bodenrichtwertes flr Ein- bis Zweifamilienhduser und auf rund 273.000 €
Basis von Vergleichspreisen / Kaufpreisfallen 2 955 €/m?-Grundstlick

Auf Grundlage der o. a. Wertermittlungsergebnisse wird der Bodenwert/Marktwert des zu
bewertenden Grundstlicks mit rund 250.000 € bis 300.000 € bewertet und Uber den Mittelwert mit
275.000 € ausgewiesen.

Unter Berlcksichtigung und Wirdigung aller dem Sachverstandigen zuganglichen Kriterien und
Unterlagen ergibt sich fir das unbebaute Grundstick Graebestralte 12 (Flur 7, Flurstiick 46/9) in
60488 Frankfurt am Main, Stadtteil Praunheim, der

Marktwert

im Mai 2025 mit - 275.000 € - in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Dieses Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den angegeben Zweck bestimmt

(Marktwertgutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens). Eine sonstige
anderweitige Verwertung durch Dritte, (z. B. zu Beleihungszwecken) ist ohne schriftliche Zustimmung
des Verfassers des Gutachtens nicht gestattet.

Das Gutachten beinhaltet 43 Seiten inklusive VII Anlagen und wurde in einfacher und digitaler
Ausfertigung ausgeliefert. Die Gutachtenerstellung erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen.

Frankfurt am Main, 23.07.2025

Erich Finder
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Anlage | Stadtplanauszug

Mikrolage

Quelle: openstreetmap.org
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Anlage Il  Lageplan und Luftbild

Das zu bewertende Flurstiick ist markiert.

Hinweis: Das ruckwartige Flurstliick 46/8 ist in nachfolgendem Plan mit Hausnummer 12
gekennzeichnet. In anderen Kartierungen, siehe beispielsweise Ziffer 2.3.4 ist die Hausnummer mit
12a angegeben.

Quelle: PlanAS Frankfurt.
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Das zu bewertende Flurstiick 46/9 ist markiert.

Quelle: PlanAS Frankfurt.
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Anlage Il Fotodokumentation

1) Blick entlang der Graebestralle Richtung Siidost. Die Lage des Bewertungsobjekts ist
markiert.

2)
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3)

4)

Blick vom zu bewertenden Grundstiick auf die Graebestralie.

Bewertungsgegenstandliches Flurstiick. Blick nach Nordost zum rlckwartig
angrenzenden Mehrfamilienhausgrundsttick in zweiter Reihe (nicht
Bewertungsgegenstand). Rechts im Bild der Schuppen / Freisitz auf dem zu
bewertenden Flursttck.
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5) Vorgenannter Schuppen / Freisitz zur stidéstlichen Grundstiicksgrenze.
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6) Blick nach Nord zum angrenzenden Mehrfamilienhausgrundstiick, welches nicht
Bewertungsgegenstand ist.
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8) Umliegende Bebauung auf der gegeniliberliegenden Strallenseite.

9)
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Anlage IV  Altlastenauskunft

StADT Y FRANKFURT AM MAIN |  DER MAGISTRAT

’—[‘_‘- Umweltamt

Stadiverwaltung (Amt 79), 60275 Frankfurt am Main
Auskunft ertellt

Sachverstandigenbiro Erich Finder
z. Hd. Herr Philipp Zimmermann
Martin-May-Stralte 7

60594 Frankfurt am Main

15.05.2025

Altlastenauskunft zu der Liegenschaft GraebestraBBe 12 in Frankfurt am Main
Gemarkung Praunheim, Flur 7, FL.-St. 46/9

lhre Anfrage vom 13.05.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

sehr geehrter Herr Zimmermann,

die angefragte Liegenschaft ist nicht als Altlast oder Altlastenverdachtsflache erfasst

In unserer Altstandort-Datenbank sind fir das Grundstlick Graebestralle 12 keine
altlastenrelevanten Vornutzungen registriert

Hinweise auf Altablagerungen oder Verfullungen von ehemaligen Gruben liegen uns nicht vor.
Ergebnisse von Bodenuntersuchungen sind uns von dem Grundstiick derzeit nicht bekannt.

Wir hoffen, Ihnen mit dieser Auskunft behilflich gewesen zu sein und stehen fir Ruckfragen germne
zur Verflgung

Diese Auskunft ist gebihrenpflichtig nach der stadtischen Satzung Ober die Erhebung von
Verwaltungsgebiihren. Ein entsprechender Geblhrenbescheid wird nachgereicht (4 Zeiteinheiten a
15,00 €)

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

Hausanschifl, Galvanstralle 28, 60488 Frankfurl am Main, RMV-Haltestelle Wastbahnhol, Telefax (069) 212-39140
Inernetanschaift: hitp dwww. umwellamistadt-frankfurt de
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Anlage V  ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Stapt i FRANKFURT AM MAIN DER MAGISTRAT

ASE g::.f{ie):\bou

s & ErschlieBung

Modiveswaltung [And 66}, 40275 Frankdurt arm Mak

Auskunt! erlo Jirmrmes

Dipl.-Ing. Architekt

Erich Finder

Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung
Martin-May-Stralle 7

60594 Frankfurt am Main

14.05.2025

lhr Zeichen: Schreiben vom 12.05.2025

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Liegenschaft: Graebestralle 12
Gemarkung: Praunheim

Flur: 7

Flurstiick/e:  46/8, 46/9

Sehr geehrter Herr Finder,

auf lhre Anfrage vom 12.05.2025 bestatigen wir, dass fir die vorgenannten Liegenschaften
ErschlieBungsbeitrage aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) vom 08.12.1986 und der dazu
erlassenen zur Zeit glltigen ErschlieBungsbeitragssatzung flir die ErschlieBungsanlage/n

Graebestralle

nicht mehr zu zahlen sind. Unber{ihrt bleibt die spatere Veranlagung fir méglicherweise noch zu
schaffende weitere ErschlieBungsaniagen

Der Erschlieffungsbeitrag umfasst den beitragsfahigen Aufwand fur den Erwerb und die Freilegung

der Flachen fir die ErschlieBungsanlage sowie ihre erstmalige Herstellung einschlieBlich der
Einrichtungen fir ihre Oberflachen-Entwasserung und Beleuchtung (§ 128 BauGB).
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A

Nicht enthalten sind darin der Kanalanschlussbeitrag gem. der Satzung (ber die Entwasserung der
Stadt Frankfurt am Main in der jeweils glltigen Fassung sowie die sonstigen Kosten fiir die
Versorgungsleitungen (z. B. Strom, Wasser, Gas usw.), Hausanschllisse, Gehweglberfahrten und
die laufenden Benutzungsgeblhren

Dariber hinaus konnen fOr Ausbauarbeiten an beitragsrechtlich bereits beordneten
ErschlieBungsanlagen seitens der Stadt Frankfurt am Main nach derzeitigen Rechtsstand keine
Beitrage nach dem Kommunalen Abgabengesetz (KAG) erhoben werden, da die Stadt Frankfurt am
Main bislang keine Rechtsgrundlagen in Form einer Satzung fir die Erhebung von
StralRenausbaubeitragen geschaffen hat

Gleichzeitig flgen wir eine Rechnung bei (Verwaltungsgeblihr) mit der Bitte um Uberweisung unter
Angabe des Buchungszeichens auf das angegebene Konto des Kassen- und Steueramtes.

Far Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Grifien

Im Auftrag

Anlage
Rechnung
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Anlage VI Baulastennegativbescheid

FrankrurT am MaiN DER MAGISTRAT

Bauaufsicht

‘Snatversaibung (Ame £3), 50275 Frankiur am Main

AUSKLETR arteilt Zlremaer
Sachrate Baulasten

Tehefon Duchwahl Telelax
(DEZ) 212-370688 - 326386
E-fiall

baulasten amit G =tadt-frankfurt de
Ifire Machricht ! Ihre Zelchen

Unsere Zeichen
63. 222 250032315

Diabum
13.06. 2025

Fir die folgenden Grundsticke
Praunheim Bezirk 42 (S08), 7, 46/9
gibt es keine Baulasten.

Im Geschiftsgang befindliche Baulasten sind in dieser Auskunft noch nicht enthalten.

Im Aufirag
Ihre Bauaufsicht Frankfurt

Die Auskunit wurde maschinel erstellf und isf ofme Unterschiiff giiitig.
Die Auskunit basierf ausschiieBlich auf den oben genannten Grundsitcksdaten. Bitte aberprufen Sie,
ob diese Daten jeweils korrekt sind.

Hausanschrft KursSchumacher-Str. 10, 60311 Frankfurt am Main, Ra-Haltmctelie 85meplatz, Telefon: (083) 212-33587, EAUAUFS’DW
Tel=fax: (065] 212-30743, Int=met waw. baususicht-franicurt de, Sprecheeiben: Archiv: Mo, 08, Do + FrB:30 - 12230 Uhr
Artragsannabime: Mo, D4, Do = Fr3:30 - 12:20 Uhr iMontsgs rar nech ok, Temimesmreinbanng); Bezirkssbtallungen Dl + Co 8:30 - EMNK F UHT
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Anlage VII Bewilligung zum Kanalrecht vom 08.10.1959

[eh © . a9 ‘ ’
I bin dq glleinlige Blgentimer des Grundstlicks
Frankfurt m aas o v ' t ¥ !
( ‘ BM “ain, Bea. Praunnheim. Blatt 707 Kartenblatt 7
x Parzelle 46/0. @ S SZ% s Sl
/ 1 UYEEhen L a 1;_, nialt 286 qme.

ich bewillige und boantraze hiermit zu Gunsten

Jeweiligen EigentUmer des Grundstiicks Praunheim
Blatt 708 Kartenblatt 7 Parzelle 46/8 Gribestr, 12 a,
hdlt 416 qm die sintragung einer G;:;%dienstbarzeit auf
meinem obigen “rundstiick, dahingehend, dass dieses mein,
Grundstiick zur Durchlegung einer Leitung fir den Kanalan-
genluB aus dem Hiusern suf dem Grundstiick Blatt 708 benutzt
werden darf,

Frankfurt am Main, den 8. Oktober 1959

Nr, 577 der Urkundenrolle, Jahr 1959
stehende, vor mir vollzogene Unterschrift

Die vor
des Verwaltungsinspektors Ludwig 3 2V SR ek L G
Frankfurt am Main, GraebestraBe 12,

dem Notar von ~erson bekannt,

1 armit beglaubigts : et
giggk?i;z am “gin, den 8, Oktober 1659,
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0.b.u.v. Sachverstandiger E. Finder Marktwertgutachten unbebautes Grundstiick Graebestralle 12, Flurstiick 46/9 in 60388 FFM

Luftbild mit ungefahrem Verlauf der Leitungsfihrung geman Entwasserungsplan aus 1959:
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