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-Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt(e) j Unbebaute Grundstucke |
Wertermittlungsstichtag 08.05.2023
Ortstermin 07.07.2023
Baujahr -
Nutzung keine (Brachland)
Geschosse keine
Wohnflache keine

Festsetzungen des Vorhaben- und ErschliefSungsplanes

Geschosse

max. 3 Vollgeschosse

GRZ / GFzZ 0,8/20
Bodenwert / Vergleichswert

Bodenrichtwert 120,-€/m2
Flurstiick 2966/13

Grundstlcksgréie 7.124 m2
Objektspezifische Grundstlicksmerkmale / Minderungen 74.940,- €
Verkehrswert * 780.000,- €
Flurstiick 2966/29

Grundstlcksgrofie 1.100 m2
Objektspezifische Grundsticksmerkmale / Minderungen 10.800,-€
Verkehrswert * 121.000.-€
Flurstiick 2966/30

Grundstiicksgrofie 1.190 m2
Objektspezifische Grundsticksmerkmale / Minderungen 16.440,- €
Verkehrswert * : 126.000,-€
Flurstick 2866/34

Grundstlicksgrofie 3.126 m2
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Minderungen 10.200,- €
Verkehrswert (unbelastet) * 347.000,-€
Flurstiick 2966/34

Belastung durch eine Beschrankte persénliche

Dienstbarkeit (Schutzstreifen) / Abt. Il d. Grundbuches * 35.000,- €

* gerundet
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L7 . Grundiagen dieses Gutachtens | -
1.1 Auftrag, Zweck, Stichtag

1.1.1 Auftrag vom 25.01.2021 des Amtsgericht Frankenthal AZ: 5 K 23/20 -
1.1.2 Es ist der Verkehrswert im Sinne von § 194 BauGB zu ermitteln. *

1.1.3 Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

1.1.4 Der Stichtag auf den sich diese Wertermittlung bezieht ist der 08.05.2023

1.2 Allgemeine Angaben und Hinweise zur Wertermittlung von Grundsticken

1.2.1 Bau GB Baugesetzbuch

1.2.2 ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 2010

1.2.3 WertR Richtlinien fir die Ermittiung des Verkehrswertes
von Grundstlicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006)

1.2.4 BRW RL Bodenrichtwertrichtlinie 2011

1.2.5 SWRL Sachwetrtrichtlinie 2012

1.2.6 VW RL Vergleichswertrichtlinie 2014

1.2.7 EW RL Ertragswertrichtlinie 2015

1.2.8 BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung

der Grundstlicke

* Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”
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Objektgebundene Unterlagen

Unbeglaubigte Abschrift des Grundbuches von Frankenthal
Blatt 1486 und 16701

Amtlicher Lageplan M. 1:1.000

Auskunft zur ErschliefBungsbeitragssituation,
der Stadtverwaltung Frankenthal

Mitteilung Gber Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte flir den Bereich der Stadt Frankenthal, Rhein-Pfalz Kreis

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Frankenthal (Pfalz)

Auskunft aus dem Altablagerungskataster der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Sud

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

' Wesentliche Literatur

Kieiber, Wolfgang (Roland Fischer, Ullrich Werling)
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger, 10. Auflage 2022

Marktwertermittlung nach ImmoWertV: Praxiskommentar
Kleiber, Wolfgang 9. Auflage 2022

Simon, Jurgen/Kieiber Wolfgang; begr. V. Rossler / Langner
Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten 9. Aufl.

Paland, Otto
Blrgerliches Gesetzbuch, Becks “che Kurzkommentare

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel,
Baukosten 2020/2021 Instandsetzung, Modernisierung, Umnutzung

Ross, Franz-W. / Brachmann, Rolf; bearb. v. Holzner, P. / Renner. U.
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes von
baulichen Anlagen,

Ralf Kréll / Andrea Hausmann
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung

Tillmann, Kleiber, Seitz - Bundesanzeigerverlag
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlcken,
Indizes, Formeln und Normen fUr die Praxis
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2. ‘Gegenstand der Wertermittlung e - J
2.1 Grundbuch (nur auszugsweise)

Amtsgerichtsbezirk: Frankenthal (Pfalz)

Grundbuch von: Frankenthal

Blatt: 1486

Letzte Anderung vom 20.01.2023 - Ausdruck vom 07.07.2023

211 Bestandsverzeichnis
Amtsgericht Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis Bogen
Frankenthal (Pfalz] Frankenthal 1486
1 Lawfende |Bisherige: _Bezeichnung der Grundstcke und der mit dem Eigentum verbundener Rechite Grofe
wrrner mf 2 Gemarkung ] Karte u""’, > 1
Grung- Gund-|  (Vermeasungsbexink Fur | Phastiek e Wirtschaltsart und Lage m? L
oW i BT 5 c/d s
L o e - T
1 Fl - 3 4
%.-,nn . 7124
41 40 Frankenthal 2986/9 _Landwirtschaftsfidche
_B8eindarsheimer StraBe K 9 1 22 5¢
42 40 Frankeathal 2966519 . GebBude- und Freifldcha. .
2 - Gottifeb-Daimier~-Strafe } 12 58
43 L 40 Frankenthsl & 17T YA . 1Gebaude— und Freifldche
5 . Gottlieb-Daimler-~Scraka _ 15 __4A8
44 >40 Frankenthal 2966/12 3 GebEude~ upd _Fraifiiche
et e
45 | 40 Frankanthal 2986713 © T Lendwirtschafetsfliche
i i r— e ™ Robert-Bosch-Strafe il 11 24
2.1.2 Erste Abteilung:
Eigentimer

213 Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen

- Zwangsversteigerungsvermerk -
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214 Dritte Abteilung:

Anmerkung:

Schuldverhaltnisse die in Abteilung 1ll des Grundbuches verzeichnet sind
werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihung
berlcksichtigt werden.

2.2 Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgerichtsbezirk: - Frankenthal (Pfalz)
Grundbuch von: Frankenthal
Blatt: 16701

Letzte Anderung vom 21.01.2022 - Ausdruck vom 07.07.2023

221 Bestandsverzeichnis
Am¢tsgericht C Grundbuch von . - Blatt © Bestandsverzeichnis bogen
Franxenthal (Pfalz) Frankerthal 16702 3
Laufenda | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und dar mit dem Elgenturn verbundenen Rechie Groge
N"(',"ermer k',"m““; Gemarkung . Karts
umme! o
Grund- fer Grung __(Vermessungsbezirk) Fur | “Flurstick Wirtschafisart und Lage
siicke | sticke 2 5 o m
1 2 3 4
IGottlieb-Daimler~Strafie
Frankenthal . 2966/34 Lendwirtschaftsfliche ] ) 3126
: Beindersheimer Strafie .
Frankenthzl 2966/35 verkehrsfliche 3 230
. Belndersheimer Strale
8 (Teil |Frankenthal 2956/29 Gebidude- und Freifldcke 1100
ven 7 ’ Gottlieb-Daimier-Strafe
9 |Teil |Frankenthal 2966/30 Gebdude— und Freifliche 1190
von 7 Gottlieb-Daimler-Strale
16 |Teil |Frankenthal 2966/34 Landwirtschaftsfliche 3126
von 7 RBeindersheimer Strafe
222 Erste Abteilung;:

Eigentimer
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223 Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrénkungen

2.3 Sonstige Gegebenheiten, Abgaben (6ffentl. rechtlich), Geblihren
Gemafd Auskunft, KdAmmerei der Stadtverwaltung Frankenthal, wird mit
Schreiben vom 06.07.2023 bescheinigt:

.Die Grundstlicke liegen an einer erstmals endglltig hergestellten
ErschlieBungsanlage. Erschlieungsbeitrage nach den Bestimmungen der
88§ 123 ff Baugesetzbuch sind dafiir nicht mehr zu entrichten.”

Unabhangig davon erhebt die Stadt Frankenthal (Pfalz) aufgrund der
Satzung Uber die Erhebung wiederkehrender Beitrage flir den Ausbau
Offentlicher Verkehrsanlagen jahrlich wiederkehrende Ausbaubeitrage, die
bisher vollstandig bezahlt wurden.” '

24 Miet-Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse

Die gegenstandlichen Flurstiicke sind ungenutzt. Angaben Gber
Pachtvertrage liegen nicht vor.
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3 77T "'Besehreibung des Grundstiicks / Bewertunigsobjekts "
31 Lagemerkmale
Gebietslage: Land: Rheinland-Pfalz
Stadt: Frankenthal
Einwohner: ca. 48.000
Ortslage: Die Kreisfreie Stadt liegt im Nordosten der Pfalz

zwischen den Stadten Worms und Ludwigshafen.
Frankenthal gehort zur Metropolregion Rhein-
Neckar und bhildet mit einer gro3en Anzahl von
benachbarten Kommunen den vorher als Rhein-
Neckar-Dreieck bekannten Wirtschaftsraum. Die
Stadt liegt in verkehrsgiinstiger Lage am linken
(westlichen) Rheinufer. Der Rhein ist hier zwar
Landesgrenze, gleichzeitig aber auch die
Verbindung zu den benachbarten Bundeslandern
Hessen und Baden-Wirttemberg.

Die Stadt bedeckt eine Flache von ca. 44 km2
und besitzt eine Hohenlage von ca. 96 m (ber NN.

~ Frankenthal besteht aus der Kernstadt und vier
Ortsbezirken. Die Kernstadt umfat etwa 1.430
Hektar und 36.700 .Einwohner. Die Ubrigen
Ortsbezirke sind Eppstein (2.579 Einwohner),
Flomersheim (2.775 Einwohner), Mérsch (3.028
Einwohner) und Studernheim (1.390 Einwohner)

Verkehrslage: Frankenthal liegt Verkehrsglinstig am

Knotenpunkt der Autobahnen A 61 und A6 welche
die Uberregionale Strafenverkehrsanbindung in
Nord-Sid bzw. Ost-West-Richtung darstellt. Die
nahe gelegene Bundesstrafie B9 sowie ein gut
ausgebautes Netz an Landesstrafe sichern die
regionale Anbindung an die umliegenden
Gemeinden.
Eine gute Verkehrsanbindung ist auch Uber das
Schienennetz gegeben. Am Bahnhof Frankenthal
halten  halbstiindlich  Regionalbahnen  der
Bahnstrecke Mainz-Ludwigshafen sowie
zweistlindlich  der  Regionalexpress Mainz-
Karlsruhe. Die Strecke wurde kulrzlich in das Netz
der S-Bahn Rhein-Neckar integriert. Hierbei wurde
auch ein weiterer Haltepunkt Frankenthal-Sad
errichtet. Der Frankenthaler Bahnhof ist auch
Endpunkt der Bahnstrecke Freinsheim-
Frankenthal, auf der stiindlich Regionalbahnen
nach Grlinstadt verkehren.
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Infrastruktur:

Mikrolage:

Mehrere Stadt und Regionalbuslinien, die sich alle
am Frankenthaler Busbahnhof treffen, bedienen
Stadtgebiet und Umland.

Erwahnenswert ist auch die Nahe zum
Flugverkehrslandeplatz Worms / Bobenheim-
Roxheim welcher in ca. 10 Minuten mit dem Auto
Zu erreichen ist.

Nachste Ziele die von Frankenthal mit dem Auto
erreicht werden kénnen:

Worms ca. 15 km
Grinstadt ca. 17 km
Ludwigshafen / Mannheim: ca. 10 km
Speyer: ca. 28 km
Kaiserslautern: ca. 50 km

Einrichtungen einer 6&ffentlichen und privaten
Infrastruktur sind im Stadtgebiet ausreichen
vorhanden.

Es befinden sich nahezu alle Bildungsangebote
(Grund-, Haupt-, Realschulen bzw. Gymnasium,
Férder- oder berufsbildende Schulen) unweit
gelegen. Die Kleinsten werden in den Ortlichen
Kindergarten betreut. Hier stehen ca. 1.500
Kindergartenpldtze zur Verfliigung, in 14
stadtischen, 3 evangelischen und 2 katholischen
Einrichtungen sowie sonstigen Tragerschaften.In
Innenstadtlage kann die Pestalozzi Grundschule
erreicht werden, wie auch die Albert-Schweitzer-
Schule und die Schiller-Realschule-Plus.

Frankenthal besitzt einen ein auferst reges
Vereinsleben. Das grofie Angebot kann u.a. auf
der Internetseite der Stadt abgerufen werden.
Stellvertretend sei die Turngemeinde Frankenthal
genannt, welche ein umfangreiches
Freizeitangebot bereithalt. '

AufBer den touristischen Hauptattraktionen wie
z.B. der Porzellan-Sammlung im Erkenbert-
Museum, sowie den vielfaltigen sportlichen
Betatigungsmadglichkeiten nimmt auch die Kultur
einen breiten Raum ein, wobei die Frankenthaler
Kulturtage besonders zu erwahnen sind.

Das gegenstandliche Grundstiick liegt im Norden
der Stadt in einem Gewerbegebiet mit guter
Infrastruktur. Unmittelbar an das
Bewertungsobjekt grenzen Gewerbe- aber auch
Wohnobjekte. Die Umgebungsbebauung ist somit
inhomogen gestaltet. Es besteht eine gute
Anbindung an das Strafenverkehrsnetz.
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Statistik: In Frankenthal sind ca. 23.000 Haushalte, davon
Uber 5.000 mit Kindern registriert.
Die Altersverteilung der Kinder ist konstant.
9,1 % der Haushalte werden als , Double Income
No Kids (DINK)“ verzeichnet.

Frankenthal Rhein-Pfalz-Kreis
Mieterquote: 61,50 % 36.60 %
Eigentiimerquote: 38,50% 63.40 %
Bildungsindex: ' 104.80 99.10
Arbeitslosenquote: 7.10% 4,40 %
Auslandische 1297% 7.38%
Bevolkerung:
Lagebeurteilung: Die Lage des zu bewertenden Grundstlicks kann

aufgrund der guten Straflenverkehrsanbindung
fir Gewerbliche Zwecke als gut bezeichnet
werden. Das Grundstiick selbst ist gut erreichbar.
Die Grundsticksbeschaffenheit entspricht dem
allgemeinen Umfeld (nahezu ebene
Bodenverhaltnisse).

Strafienzustand: gut (asphaltiert) bzw. gepflasterte Gehwege

Versorgung;: Anschluss an die 6ffentliche Wasser- und
Stromversorger sind im 6ffentlichen Raum
gegeben. Flurstlick 2966/30 besitzt vermutlich
keinen unmittelbaren Anschlufd auf dem
Grundst(ick.

Entsorgung-Abwasser:  (ber Kanalanschluss
ErschlieBungsbeitrage: abgerechnet
Grundstlickszuschnitt.  Annahernd eben, vieleckig s. Lageplan

Baurecht: Fiir das gegenstandliche Grundstiick liegen ein
Flachennutzungsplan sowie ein Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vor.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist eine Sonderform - des
Bebauungsplanes. Dieser findet Anwendung, wenn ein bereits prazise
umrissenes Projekt von einem Vorhabentrager (Investor) realisiert werden
soll. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird zwischen Vorhabentrager
und Gemeinde auf Grundlage des Baugesetzbuches (§ 12) abgestimmt.
Uber einen Durchfiihrungsvertrag regelt die Kommune mit dem Investor die
zu erbringenden ErschlieBungsmafinahmen. Einzelne Flachen aufierhalb
des Bereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans konnen in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen werden. Dieses neuere
Instrument des Stadtebaurechts hat seinen Ursprung in §55 der
Bauplanungs- und Zulassungsverordnung (BauZVO) der DDR. Durch den
Einigungsvertrag wurde es in das BauGB (ibernommen, galt zunachst jedoch
nur flr die neuen Bundeslander.





http://www.sadsued.rlp.de

Dipl.-Ing. Architekt Bjérn Eisenlohr (AKRLP Nr. 5393) Rudolf-Heilgers-Stralle 51 in 67549 Worms  Tel. 06241 6003

Gutachten: Gottlieb-Daimler-Strafie etc. in 67227 Frankenthal AZ 5 K22/21 Seite 14

33 Auszug aus der Begriindung des Vorhaben und Erschliefungsplanes

Baustruktur und Nutzung:

,Das gesamte Gebiet wird als Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO festgesetzt. Die
umgebenden Gebiete stehen nicht in direktem Nutzungskonflikt mit der geplanten
Funktionszuweisung. Die in der Gottlieb-Daimler-Straf3e entwickelte Mischnutzung mit relativ
hohem Wohnanteil jedoch war Ursache flr die Untergliederung des Gewerbegebietes in zwei
Bereiche. Der von der Gottlieb-Daimler-Strae erschlossene Teilbereich wird in seiner
Nutzungsintensitat eingeschrankt, um Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen
(Wohnanteil im Mischgebiet) zu vermeiden.

So werden die gemafl § 8 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstétten in
diesem Bereich (GE 2) ausgeschlossen.

Desweiteren sind innerhalb von GE 2 Gewerbebetriebe, die das Wohnen erheblich stéren,
unzulassig.

Dem Charakter der angrenzenden Gewerbegebietsflachen entsprechend, sind auch hier
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenliber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind, zulassig.

Die Begrenzung der Wohnflache dient zur Vermeidung eines nicht erwiinschten Anstiegs der
Wohnbauflache im Gewerbegebiet.

Das Maf} der baulichen Nutzung wird in Anlehnung an die angrenzenden Gewerbeflachen auf
eine Grundflachenzahl von 0.8 und eine Geschlofflachenzahl von 2.0 festgesetzt. Somit
kann eine optimale Ausnutzung der gewerblichen Flachen erreicht werden.

Die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen in Verbindung mit Traufhthen und
Firsthbhenbegrenzung (TH 7,5 m und FH 12,0 m) tragt der Zielsetzung Rechnung, das
gesamte Gebiet in die Umgebung einzugliedern. Hierbei sind insbesondere die Baukdrper
entlang der Robert-Bosch-Straf3e zu nennen.

Zur Vermeidung einer massiven Bebauung, gerade am westlichen Stadtrand wird die offene
Bauweise festgesetzt, die Baukdrper bis zu einer Gesamtlange von 50,0 m zulat. Ansonsten
sind die gewerblichen Flachen ganzlich -baulich zu nutzen, sodaf je nach
betriebsspezifischem Bedarf eine Bebauung erfolgen kann. Aufgrund der grofzigig
bemessenen Baufenster sind Nehenanlagen auch nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
Zulassig., '

Hierbei sind jedoch die der Ver- und Entsorgung des Gebietes dienende Anlagen auch
aufierhalb der (berbaubaren Flache zuladssig, da sich aufgrund technischer Zwangspunkte
eine andere Lage ergeben kann.

Die im Gebiet verlaufende Freileitung wird entsprechend berlicksichtigt. So werden beidseitig
der angrenzenden Trassenflhrung 23,5 m breite Schutzflachen festgesetzt. (...)

Der Gesetzgeber erméglicht den Gemeinden Uber die Landesbauordnung Festsetzungen zur
duBeren Gestaltung baulicher Anlagen zu treffen.

Ziel soll sein, die auflere Gestaltung der dem StraBenraum zugewandten Baukdrper so zu
reglementieren, dafd ein dem Betrachter angenehmes Erscheinungsbild entsteht.
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Als Dachform sind geneigte D&cher mit einer Dachneigung zwischen 30 ° und 45 °
festgesetzt, wobei in der Kopfzone zur Robert-Bosch-Strafle hin ausschlieRBlich Dacher mit
diesen Neigungen zuldssig sind.

Die in Gewerbegebieten typischen Hallenbauten kdnnen auch mit flachgeneigten oder
begriinten Flachdachern versehen werden.

Die Festlegung der Neigung bezlglich der Flachdacher ergibt sich aus den derzeit im Handel
befindlichen Vegetationsmatten fir Dachbegriinung. Flr starker geneigte Dacher kénnen nur
kostenintensive Begriinungen angeboten werden.

Die Festetzung der Sockelhdhe soll ein zu weit hervorragendes Kellergeschofd vermeiden.

Die Festsetzung zur Art der Einfriedung vermeidet eine zu starke Mischung unterschiedlicher
Materialien und dient somit dem gesamten Erscheinungsbild.

Grundsétzlich sollte selbst in Gewerbegebieten eine dezente Gestaltung beglinstigt werden.
Weit sichtbare Leuchtreklame stort -das Landschaftsbild, insbesondere im Bereich des
westlichen Stadtrandes. Aus diesem Grund soll Werbung oberhalb der Trauflinie
ausgeschlossen werden.”

6-3-1 Ersatzflache

Im landespflegerischen Planungsbeitrag wird eine im  AuRenbereich
nachzuweisende Ersatzflache von 12.400 m? dargestelit. Die Lage der Ersatzflache
wurde in Abstimmung mit der Stadt Frankenthal naher bestimmt. Bei den Flachen
handelt es sich um stadtische Grundsticke und Eigentum der Brider Muller. Die
Flachen befinden sich in der nérdlichen Gemarkung der Stadt Frankenthal, nordlich
der BAB 6.

Die Flachengroéf3en sind:

Flurstck.-Nr. 1272 2.982 m?

Flurstck.-Nr. 1273 1.642 m?

Flurstck.-Nr. 1274 2.752 m?

Westlich grenzt ein grolles stédtisches Grundstick an. Sinnvoll ist die Ausweisung
eines ca. 15 m breiten Streifens, der eine Bepflanzung mit Baumen 1. Ordnung
zulaft (ca. 5.000 m?). So ergibt sich eine Gesamtflache von ca. 12.400 m=.

Die Flache soll mit Feldgehdlzgruppen sowie mit Gras-Kraut-Ansaat und
Obstbaumen bepflanzt werden.

Né&heres regelt der Durchfihrungsvertrag.

Hinweis:

Ersatzpflanzungen wurden noch nicht hergestellt.
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Auswahl des Wertermittiungsverfahrens. *~ =~ .. =

5.1

5.2

53

5.4

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach den Grundsdtzen der
(ImmoWertV 2010) mit Inkrafttreten zum 1.. Juli 2010.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren herangezogen werden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis
des herangezogenen Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem
Grundsticksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren herangezogen
worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten
Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

(s. 88 der ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert Es ist das Regelverfahren
fir die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter sowie bebauter
Grundstlicke (vgl WertR06 1.55). Zur Ermittlung des Bodenwertes kann von
der Mobglichkeit Gebrauch gemacht werden, Vergleichspreise  durch
Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flir
Grundstickswerte (8195 BauGB) einzuholen (vgl. WertR06 2.3.1). Des
Weiteren sind die vom Gutachterausschuss ermittelten Bodenrichtwerte
heranzuziehen.

Bei der Verkehrswertermittiung bebauter Grundstiicke wird das Verfahren
insbesondere  bei  Einfamilien-Reihenhdusern, Eigentumswohnungen,
einfachen frei stehenden Eigenheimen und Garagen angewendet. (vgl.
WertR06 3.1.1)

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt Uberwiegend dann zur Anwendung, wenn
keine Renditeliberlegungen im Vordergrund stehen. Dies ist vor allem bei
Ein- und Zweifamilienhdusern der Fall, bei denen der Kaufinteressent nicht
an einer zinsabwerfenden Kapitalanlage sondern am Wohnwert interessiert
ist und die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn eine Er-
tragserzielung aus dem Grundstliick und den baulichen Anlagen im Vor-
dergrund steht. Bei diesen Grundstiicken wird der Grundstlickswert im
Wesentlichen durch den nachhaltig zu erzielenden Grundstiicksertrag
bestimmt. Der Kaufinteressent ist in erster Linie daran interessiert, welche
Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt.

Auswahl bezogen auf das Bewertungsobjekt

Nach der Wertermittlungsverordnung, den Wertermittlungsrichtlinien und
der einschldgigen Fachliteratur handelt es sich in vorliegendem Falle primar
um ein Vergleichswertobjekt. Jiingere Kaufpreise aus der unmittelbaren
Umgebung liegen nach Auskunft des stadtischen Gutachterausschusses
nicht vor, so dafl auf die Bodenrichtwertkarte der Stadt Frankenthal
verwiesen wird.
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Ermittlung des Bodenwerts © -

6.1

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert
i.d.R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 Abs. 1; §15 Abs. 2;
ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet wenn sie entsprechend
e den Ortlichen Verhaltnissen
der Lage und dem Entwicklungszustand
und nach dem Maf der baulichen Nutzung
dem erschlieBungs-(beitragsrechtlichen) Zustand
und der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrzahl von Grundstlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstliick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie
ErschliefSungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts vom Bodenrichtwert.

Der Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten (§§ 192
ff BauGB) fiir den Bereich der Stadt Frankenthal und den Rhein-Pfalz-Kreis
ermittelt die Bodenrichtwerte alle 2 Jahre. Zum Stichtag wird der
Bodenrichtwert flr das zu hewertende Grundstiick bzw. die
Bodenrichtwertzone wie folgt angegeben:

120 Euro/qgm (Erschliefiungsbeitragsfrei)
Baureifes Land

Gewerbegebiet

offene Bauweise

3 Geschosse

® o o e O
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6.3 Bodenwerte

1 Grundstlicksgroe

Flurstiick 2966/13 7.124,00 gm
Flurstiick 2966/29 1.100,00 gm
Flurstiick 2966/30 1.190,00 gm
Flurstlick 2966/34 3.126,00 gm
Summe 12.540,00 gm
Bodenrichtwert erschlieRungsbeitragsfrei 120,00 €/gm

1.1 Wertanpassung Lage 1,00

1.2 Wertanpassung fur wertrelevante Grundflachenzahl 1,00

1.3 zeitliche Wertanpassung 1,00

2 Bodenwertanpassung

2.1 Flurstiick 2966/13 7.124,00_ gm
Baulandfiache ohne Griinfiache 5.875,00 gm
€/qm 120,00 X 5.875,00 gm

705.000,00 €

Griinflache 1.249,00
: €lgm 60,00 X 1.249,00 gm
74.940,00 €
Summe Flurstiick 2966/13 779.940,00 €
2.2 Flurstlick 2966/29 1.100,00 gm
Baulandflache ohne Griinflache 920,00 gm
€/gm 120,00 X 920,00 gm

110.400,00 €

Grinflache 180,00
€/gqm 60,00 X 180,00 gm
10.800,00 €

Summe Flurstiick 2966/29 121.200,00 €
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2.3 Flurstiick 2966/30 1.190,00 gm
Baulandflache ohne Griinflache 916,00 gm
€/qm 120,00 X 916,00 gm
109.920,00 €
Griinflache 274,00
€/gqm 60,00 X 274,00 gm
16.440,00 €
Summe Flurstiick 2966/30 126.360,00 €
2.4 Flurstiick 2966/34 3.126,00 gm
Baulandflache ohne Griinflache und Schutzstreifen 151000 gm
€/gm 120,00 X 1.510,00 gm
181.200,00 €
Schutzstreifen 1.446,00
(Abt. Il Ifd.Nr. 1 Grundbuch Blatt 16701) hier ohne -
wertminderndem Ansatz
€/qm 120,00 X 1.446,00 gm
173.520,00 €
Griinflache 170,00
€/gm 60,00 X 170,00 agm
10.200,00 €
Zwischensumme 364.920,00
Wertminderung durch eingeschrénkte Nutzbarkeit (GFZ) 0,95
(die GFZ 2,0 gem. VE-Plan ist nicht realisierbar)
Summe Flurstiick 2966/34 346.674,00 €
Zusammenfassung gerundet
Flurstlick 2966/13 779.940,00 € 780.000,00 €
Flurstiick 2966/29 121.200,00 € 121.000,00 €
Flurstiick 2966/30 126.360,00 € 126.000,00 €
Flurstiick 2966/34 346.674,00 € 347.000,00 €
Summe der Bodenwerte 1.374.174,00 € 1.374.000,00 €
Wertminderung Schutzstreifen auf Flurstiick 2966/34
Abt. Il Ifd.Nr. 1 Grundbuch Blatt 16701
€/gm 120,00 X 1.446,00 gm
173.520,00 €
Belastung durch Beschrankte persénliche Dienstbarkeit Faktor 0,2 -34.704,00 €












