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Gutachterausschuss fir Grundstickswerte

fur den Bereich Rheinhessen-Nahe e .
E@fwmmmm

Geschaftsstelle beim Vermessungs- und Katasteramt T

GRUNDSTUCKSWERTE FUR DEN
BEREICH RHEINHESSEN-NAHE

Aktenzeichen: GU 104631/2024

Ostdeutsche Stralie 28
55232 Alzey

Telefon: 06731-4940
Telefax: 06731-494-1390
vermka-rhn@vermkv.rip.de
www.vermkv.rip.de

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
in der jeweils glltigen Fassung

Grundbuch: Ockenheim
Grundbuch .
Blatt, (Ifd. Nr ) 4183, (Ifd. Nr. 1 bis 3)
Gemarkung: Ockenheim
Flur: 4

y 63/6_ (734 m?)
Flursticke .
(Flache): 63/9 (734 m?)

63112733 m?2)

Der Gutachterausschuss hatin seiner Beratung am 11.12.2024 in der Besetzung

stellv. Vorsitzender und Gutachter M.Sc. Julien Denis, Obervermessungsrat
ehrenamtlicher Gutachter Jurgen Fechtenkétter, Architekt
ehrenamtlicher Gutachter Frank Ullrich, Bauingenieur

den Verkehrswert' fur die unbebauten Grundsticke

in ,Am Kempter Weg", 55437 Ockenheim
zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2024 ermittelt mit

zukiinftiges Wohngebiet (WA): 45,70 €/m?
zukiinftiges Gewerbe (GE): 11,70 €/m?

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten inkl. Anlagen. Die Originalausfertigung ist beim
Gutachterausschuss archiviert. Herausgegebene Ausfertigungen sind beglaubigte Abschriften, digitale
Ausfertigungen sind unbeglaubigt.

' Der hier angegebene Verkehrswert wurde unter den in Kap 1.4 genannten Vorgaben ermittelt.
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1.12

1.20

1.22

1.26

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Verkehrswertgutachten zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 11.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss)
Qualitatsstichtag: Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die

Wertermittlung mangebliche Grundstiuckszustand bezieht. Er
entspricht im Bewertungsfall dem Wertermittlungsstichtag, dem
11.12.2024.

Teilnehmende der Ortsbesichtigung am Mitarbeitende d. Geschiftsstelle d. Gutachterausschusses:
30.09.2024: Frau u. Herr
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Teilnehmende der Ortsbesichtigung am
11.12.2024:

Umfang der Besichtigung etc.:

Vorbereitung des Gutachtens
(herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen):

Gutachterausschuss:

siehe Titelblatt

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses:

als Protokolifihrerin,

Auftraggeber-/ Eigentiimerseite:

vertreten durch:
von

Der Gutachterausschuss fuhrte eine Besichtigung des
Bewertungsobjektes durch.

Durch die Geschaftsstelle-des Gutachterausschusses wurden
folgende Tatigkeiten ~durchgefuhrt und Auskinfte sowie
Unterlagen beschafft:

Einholungder erforderlichen Ausklnfte bei den
zustandigen Amtern (Bauleitplanung,
beitragsrechtlicher —~Zustand,. Baulastenverzeichnis,
Denkmalschutzverzeichnis),

Protokollierung ' der Ortsbesichtigung und Entwurf der
Grundstucksbeschreibung,

Anfertigung-von Lichtbildern,

Auszlge aus den Geobasisinformationen:

- Topografische Karte,

--.Liegenschaftskarte,

- Orthopheto;

- Flurstucks-"und Eigentimernachweis,

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte,

unbeglaubigter Grundbuchauszug.
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers
Der Wertermittlungsstichtag (WST), aktueller Stichtag, wurde vom Auftraggeber vorgegeben.

Es handelt sich um drei unbebaute Flurstiicke, die im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Am Kempter
Weg" liegen. Der Aufstellungsbeschluss fur dieses Gebiet wurde am 25. Oktober 2017 gefasst. Die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 des Baugesetzbuches (BauGB) fand im Zeitraum vom
20. August 2020 bis 18. September 2020 statt. Zum Wertermittlungsstichtag ist das Bauleitplanverfahren
pausiert, eine Neuaufnahme des Verfahrens ist fur das Jahr 2025 vorgesehen.

Laut Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim existiert derzeit ~kein rechtskraftiger
Bebauungsplan (vgl. Anlage 6). Zudem ist eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vorgesehen. Die
Bietergesprache wurden bereits durchgefuhrt, und die Planung wird veraussichtlich im Jahr 2025
aufgenommen.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden handische Abgriffe aus der Bodenrichtwertkarte vorgenommen,
um die Flachengroen je Zone zu bestimmen. In der Bodenrichtwertkarte . sind bereits zwei Zonen
ausgewiesen: Zum einen die Zone ,Wohngebiet* (WA) und zum_anderen die Zone ;Gewerbegebiet* (GA).
Die Flurstucke befinden sich jeweils teilweise in beiden Zonen. Aufgrund der manuellen Abgriffe kénnen
Ungenauigkeiten auftreten. Es ist zudem wahrscheinlich, (dass™ die Flachen bei einem kinftigen
rechtskraftigen Bebauungsplan von den in der aktuellen Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen Flachen
abweichen werden.

Anmerkung: Sollten Vorgaben oder Angaben in diesem Gutachten= auch teilweise — nicht zutreffen,
misste das Gutachten ggf. liberarbeitet werden.
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s

2 Grund- und Bodenbeschreibung zum Wertermittlungsstichtag

2.1 Lage

211 Grofraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

(vgl. Anlage 2 und 3)
Beeintrachtigungen:

Topografie:

Rheinland-Pfalz

Mainz-Bingen

Ockenheim (ca. 2.800 Einwohner)
n&chstgelegene gréRere Stadte:

Bingen am Rhein (ca. 7,5 Km entfernt)
Ingelheim (ca. 10 Km entfernt)

Landeshauptstadt:
Mainz (ca. 26 km entfernt)

LandesstralRen:
L 419 (Rudesheim)(ca. 2 km-entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 60 (Bingen am Rhein):(ca. 4 km entfernt)

Bahnhof:
fm Ort (ca. 1Tkm entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca.-57 Km entfernt)

Frankfurt-Hahn (ca-60,5 Km entfernt)

Lage und Infrastruktur
e (Entfernung zum Stadtzentrum: ca. 500 m entfernt
e Geschafte des taglichen Bedarfs: ca. 1 km entfernt
o Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle): in
unmittelbarer Nahe

Bildungseinrichtungen
e Kindertagesstatte: im Ort ca. 1 km entfernt
e Grundschulen: im Ort ca. 1,5 km entfernt
e Weiterfiihrende Schulen: in Bingen am Rhein und Gau-
Algesheim ca. 5 km entfernt

Gesundheitsversorgung
e Hausarzt: im Ort
e Arzte und Apotheken Bingen a. R. und Gau-Algesheim

Verwaltung
e Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim
ca. 5 km entfernt

ausschliellich landwirtschaftliche Nutzungen

Keine

vom Landwirtschaftsweg aus leicht ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(Flursttck)

(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stral3enart:

ErschlieBungsanlagenzustand:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

63/6: Wegefront:
ca. 4 m,

mittlere Tiefe:
ca. 170 m;

Grundstiucksgrole:
734 m?

Form:
rechteckige, regelmafige '‘Grundsticksform

63/9: Wegefront:
ca. 4 m,

ca. 170 m;

Grundstiucksgrofiie:
734 m?

Form:
rechteckige, regelmafige Grundstucksform

63/12. 'Wegefront:
ca.4m;

mittlere Tiefe;
ca--170 m;

GrundstlicksgroéRe:
733 m?

Form:
rechteckige, regelmafige Grundstucksform

Osten: Geschotterter Landwirtschaftsweg; Parallel zu
Kreisstrafie (K11)

Westen: Feldweg (nicht im Liegenschaftskataster
nachgewiesen, vgl. Anlage 2)

Es sind keine Erschlielungsanlagen vorhanden und dies
stimmt im  Wesentlichen mit dem  Zustand der
Bodenrichtwertzone (siehe Anlage 4) Uberein.

Baugrund- und Grundwasseruntersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt. Der Gutachterausschuss geht von normal
tragfahigem Untergrund und Grundwasserverhaltnissen aus.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise oder
Informationen zu Altlasten oder sonstigen Bodenbelastungen
vor. Ohne weitere Prufung geht der Gutachterausschuss von
normalem Untergrund aus, der unbelastet von Ablagerungen
(Altlasten) und auflergewdhnlichen schadlichen
Umwelteinflussen ist.
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende  Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Das Grundbuchblatt wurde von der: Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses am 20.08.2024--eingesehen, und ein
unbeglaubigter Auszug wurde erstellt. Die finale Sichtung des
Grundbuchblattes erfolgte am 10.12.2024. Seitdem:sind keine
Anderungen eingetreten, die - Auswirkungen: auf den
Wertermittlungsstichtag, den 11.12:2024, haben-kdnnten.

Hiernach bestehen bezogen 'auf den-\Wertermittiungsstichtag,
den 11.12.2024, in “Abteilung 1l des Grundbuchs von
Ockenheim Blatt 4183 “folgende nicht wertbeeinflussende
Eintragungen:

/2 zu Ifd. Nr.1,2.3

.Die Zwangsversteigerung -zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatftist angeordnet (Amtsgericht Bingen am Rhein, 41
K 14/23); eingetragen am-20.06.2023.*

Anmerkung: Dieser Hinweis  selbst ist nicht wertmindernd,
vielmehr weist er auf den Zustand hin, dass das Objekt einem
Zwangsversteigerungsverfahren gem. Burgerlichem
Gesetzbuch (BGB.8§§8 854 — 1296). der Zivilprozessordnung
(ZPO) und-dem Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) unterliegt.

Schuldverhaltnisse;»die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende ~Schulden beim Verkauf gel6scht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Im.Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Ockenheim, Blatt
4183 ist kein Herrschvermerk eingetragen.

Es wird davon ausgegangen, dass keine sonstigen nicht
eingetragenen Rechte und Lasten vorhanden sind.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Ggf. vorhandene Besonderheiten
sind zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu bertcksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Gutachterausschuss liegt ein Auszug aus der
Liegenschaftsbeschreibung vor. Im Liegenschaftskataster sind
keine Baulasten eingetragen. Es wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt. Ggf. bestehende Belastungen sind
zusatzlich zur Wertermittiung zu bertcksichtigen.

Im Liegenschaftskataster und der Digitalen Denkmalliste der
Generaldirektion Kulturelles Erbe ist kein Hinweis auf eine
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

(vgl. Anlage 5)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(vgl. Anlage 6)

Bodenordnungsverfahren:

Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutzgesetz
eingetragen. Es wird ohne weitere Prufung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) und :‘Wohnbauflache (W)
ausgewiesen, laut Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung
Gau-Algesheim vom 21.08.2024. Der Flachennutzungsplan ist
seit 11.11.1999 wirksam.

Laut Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-
Algesheim vom 18.10.2024 soll-der Flachennutzungsplan neu
aufgestellt werden. Voraussichtlich soll mit.der Planung 2025
begonnen werden.

Fur den Bereich—des Bewertungsobjektes ist kein
rechtsverbindlicher-Bebauungsplan-vorhanden.

Im Bauleitplanverfahren ,Am<Kempter Weg“ wurde der erste
Aufstellungsbeschluss am 25:10.2017 geschlossen.

Das Bauleitplanverfahren'—'pausiert  aktuell und soll
voraussichtlichiim Jahr 2025 wieder-aufgenommen werden.

Da .in--Abteilung. lI: des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk” und. ‘. darUber | hinaus kein  Hinweis im
Liegenschaftskataster eingetragen ist, wird ohne weitere
Profung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.6 Entwicklungszustand inkl: Beitragssituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Bauerwartungsland (vgl. § 3 Abs. 2 InmoWertV 21)

(Bauerwartungsland sind Fléachen, die nach ihren weiteren
Grundsticksmerkmalen (§ 5), insbesondere dem Stand der
Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter
Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen).

Durch den hohen Siedlungsdruck im Bereich um die Stadte
Ingelheim am Rhein und Bingen am Rhein herum, des
eingeschrankten Angebots von frei auf dem Grundsticksmarkt
verfigbaren Baugrundsticken und die Darstellung im
Flachennutzungsplan sieht der Gutachterausschuss im Bereich
des Wertermittlungsobjekts die Voraussetzungen des § 3 Abs.
2 ImmoWertV bereits als erfiillt an.

Zudem wurde am 25.10.2017 von der Gemeinde Saulheim ein
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst.

Da die neuen Baugrundsticke nach der noch notwendigen
Bodenordnung Uber neue Erschliellungsanlagen angebunden
werden sollen, sind die Grundsticke als erschlieBungs- und
beitrags- bzw. abgabenpflichtig einzustufen.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation und zur Beitrags- und
Abgabensituation wurden von den zustandigen Stellen schriftlich und teilweise mindlich eingeholt. Da diese
Angaben letztendlich nicht abschlieRend auf ihre Richtigkeit Uberpruft werden kénnen wird empfohlen, vor
einer vermogenswirksamen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist unbebaut und wird nicht genutzt.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur die unbebauten Grundstiick in 55437 Ockenheim, Am Kempter Weg
zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2024 ermittelt.

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjektes:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ockenheim 4183 1

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Ockenheim 4 63/6 734 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Ockenheim 4183 2

Gemarkung Flur Flurstuck Flache
Ockenheim 4 63/9 734 m?
Grundbuch Blatt Ifd."Nr.

Ockenheim 4183 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Ockenheim 4 63/12 733 m?

Das Amtsgericht Bingen am Rhein hat fur jedes| Versteigerungsobjekt (Flurstiick) einen gesonderten Wert
beantragt.

Aufgrund des derzeit vorlaufigen,-noch nicht rechtskraftigen Bebauungsplans (vgl. Anlage 6), der sowohl ein
Gewerbegebiet (GE) als auich.ein/Wohngebiet:(WA) umfasst, ist die Flache entsprechend aufzuteilen.

Far die Wertermittlung..~wurden die ~Flachen —auf Grundlage der aktuellen Abgrenzung der
Bodenrichtwertzonen(vgl;, Anlage-4) ermittelt. Es.ist jedoch zu beachten, dass Abweichungen zu den

Flachen des kunftigen, rechtskraftiq festgesetzten

Bebauungsplans

Ungenauigkeiten bei-der manuellen Abgrenzung zu berucksichtigen.

moglich  sind.  Zudem sind

Teilgrundstucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

63/6 GE unbebaut (ungenutzt) 419 m?
63/6 WA unbebaut (ungenutzt) 315 m?
Summe derTeilgrundstUckstachen: 734 m?
Teilgrundstiucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

63/9 GE unbebaut (ungenutzt) 414 m?
63/9 WA unbebaut (ungenutzt) 320 m?
Summe der Teilgrundsticksflachen: 734 m?
Teilgrundstucksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

63/12 GE unbebaut (ungenutzt) 416 m?
63/12 WA unbebaut (ungenutzt) 317 m?
Summe der Teilgrundsticksfiachen: 733 m?
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3.2 Nachfolgenutzung

Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass im unterstellten Verkaufsfalle das Bewertungsobjekt
weiterhin in der gleichen Nutzung verbleibt.
Bei Aufstellung eines rechtskraftigen Bebauungsplans, ist die Nachfolgenutzung der Grundsticke Bauland.

3.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben -oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

¢ dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt,

e der Bauweise oder der Geb&udestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV.21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche.Lagewert des-Bodens fir eine Mehrheit von Grundsticken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden; fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter-Grundstiicksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seinerabsoluten Hohe auf Plausibilitat-Uberpruft und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt ~deshalb auf--der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von:dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des'Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

3.4 Erlauterungen zur deduktiven Bodenwertermittlung

Fur die planungsrechtlichen. ~Entwicklungszustdnde des Bodens (gem. § 3 ImmoWertV), von
Bauerwartungsland’ bis zu.'erschlielungsbeitragsfreiem Bauland, liegen in vielen Fallen keine oder nur
wenige Vergleichspreise! vor.-Wegen der standigen Bewegung in der Wertentwicklung von stadtebaulichen
Entwicklungsgebieten (in Abhangigkeit vom Fortschritt in der Planung und Realisierung) kénnen nur solche
Vergleichspreise . zum- direkten Vergleich herangezogen werden, die in Bezug auf das Vertragsdatum
weitestgehend mit dem Wertermittiungsstichtag tbereinstimmen.

Wenn “‘mangels.‘geeigneter Vergleichspreise in ausreichender Anzahl eine Wertermittlung durch direkten
Preisvergleich~nicht moglich ist, kénnen die Werte fur die einzelnen Entwicklungszustdnde durch
Ruckrechnung:von bekannten Werten einer héheren Entwicklungsstufe abgeleitet werden.

Dabei werden fur die Unterschiede zwischen den einzelnen Entwicklungsstufen Erfahrungssatze in Ansatz
gebracht. Kalkulierte Wartezeiten zwischen den einzelnen Planungs- und Realisierungsphasen werden
durch Abzinsung der Werte berucksichtigt. Sonstige Besonderheiten gehen durch Zu- oder Abschidge in die
deduktive Wertermittlung ein.
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3.5 Bodenwertermittlung fiir die Teilgrundstiicke Wohngebiet (WA)

3.5.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone 0220 der Gemarkung Ockenheim betragt 355,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024 (vgl. Anlage 4). Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Stichtag (BRW) = 01.01.2024

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (Allgemeines Wohngebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache (f) = 800m?

Der Bodenrichtwert ist entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Maf der baulichen<Nutzung, Erschliellungszustand und
jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt, er ist geeignet den Bodenwert des
Grundstucks abzuleiten.

3.5.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

11.12.2024
Bauerwartungsland
zukunftiggWA

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
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3.5.3 Deduktive Bodenwertermittiung der Teilgrundstiicke Wohngebiet (WA)

Bodenrichtwert fur beitrags- und abgabenfreies
baureifes Land in der Lage des Richtwertgrundstiicks
Stichtag: 11.12.2024

Zuschlage/Abschlage zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert fur beitrags- und abgabenfreies
baureifes Land in der Lage des Richtwertgrundstticks
zum Wertermittlungsstichtag (Bodenwertniveau)

abziglich Wertanteil fur die ErschlieRung

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges
baureifes Land in der Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag

Zu- und Abschlége zur Anpassung an die sonstigen
Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

» den Zustand

- die Lage

« die Art der baulichen Nutzung

+ das MaR der baulichen Nutzung

« die Grundsticksgrofiie

+ die Beschaffenheit(und die tatséachlichen Eigenschaften

Zuschlage und-Abschlage insgesamt
Bodenwert fiir beitrags--und abgabenpflichtiges

baureifes Land in'der Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum-Wertermittlungsstichtag

0%

WertansatzI Erlauterung

0%

0%

0%

0%

0%

0%

~000€m?. Ef

385,00 €/’ |

. 355,00 €/m? ]

120,00 €/m?| E2

235,00 €/m?|

0,00 €/m?
0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00€m?|  E3

235,00 €/m? | ]
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Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges
baureifes Land in der Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag

Abzug fur eine gegebenenfalls vorhandene
Unsicherheit der endgultigen Entwicklung
und Erschlielung

10%

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges
geordnetes Rohbauland

abzuglich Wertanteil fur Bodenordnung

36% |
Bodenwert fiir ungeordnetes Rohbauland

Abzug wegen Unsicherheit der Rechtskraft-
werdung des Bebauungsplanes

235,00 €/m?

2350 €m?|  E4

211,50 €/m?

74,03 €/m? ES

137,47 €/m?

{ U8 g L

" 2749€m2| E6

H

109,98 €/m?

[20% |
Bodenwert von Bauerwartungsland (unmittelbar)
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
Abzug wegen Unsicherheit bezuglich. der
Wirksamwerdung des Flachennutzungsplanes u.a.
10%

Bodenwert von Bauerwartungsland
vor Rechtskraft des Flachennutzungsplanes

Abzinsung fiir-die Dauer (Wartezeit) bis zur Baureife -

Zusammenstellung der Wartezeiten:

Dauer vom:Abschiul der Bodenordnung
bis zur Sicherung der Erschlieung

Dauer des Bodenordnungsverfahrens

Dauer des Aufstellungsverfahrens
fur den Bebauungsplan

Dauer bis zum Aufstellungs-
beschlu® des Bebauungsplanes

Gesamtwartezeit bis zur Baureife

11,00 €/m? E7

Ii

98,98 €/m?

1 Jahre E8
3Jahre | E9

7 Jahre E10

0 Jahre , E11 |
11 Jahre |
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bei:
geschatzte Gesamtwartezeit in Jahren n=| 11Jahre | ___!
Renditezinssatz fiir Investitionen in % k= 4,5% E12 |
fur unbebaute Immobilien
jahrlicher Anstieg des Bodenwertes b= 0,0%
k - b = Abzinsungszinssatz a= 4,5%
q=1+a q= 1,045
qn = 1,623
1/qn
Abzinsungsfaktor 2 §o16
Bodenwert des Bewertungsqgrundstiicks
Damit ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ein Bodenwert von:
98,98 €/m? 0616 =[ 60,97 €Im2[
sonstige Abschlage [25%] 15,24 €/m2[ E13
(Sicherheits- bzw. Risikoabschlag) :
=17 4573 €m?] |
d. | 4570€m*  E14 |
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3.5.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1:

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da eine vorlaufige Untersuchung des Gutachterausschusses ergeben hat, dass zum
Wertermittiungsstichtag die gleichen allgemeinen Wertverhdltnisse gelten wie am Stichtag des
Bodenrichtwertes.

E2:

Nach Abschluss des Verfahrens und Herstellung der endgultigen ErschlieBungsanlagen und
Ausgleichsmafinahmen sind die tatsachlich entstandenen Kosten entsprechend den-Regelungen der §§127
ff BauGB auf die anliegenden Grundstuckseigentumer umzulegen. Bei der deduktiven 'Ermittlung spielen die
zukunftigen ErschlieBungskosten eine untergeordnete Rolle, da zur Ermittlung. des erschliefungsbeitrags-
pflichtigen Bodenwerts nur die im Ausgangswert enthaltenen ErschlieRungskosten abgezogen werden
mussen. Der kalkulierte Betrag ergibt sich aus Beobachtung tatsachlicher Beitrdge-in' vergleichbaren
Gebieten.

E3:

Unter den Punkt Zu- und Abschlage fallen alle Abweichungen zur. Ableitung herangezogenen
Bodenrichtwertzone.

In diesem Fall sind die neugeplanten Zonen (vgl. Anlage 6).und die angrenzende Zone (vgl. Anlage 4) gut
vergleichbar. Aus diesem Grund werden hier keine zusatzlichen Anpassungen vorgenommen.

E4:

Eine Restunsicherheit bezuglich der endgultigen Sicherung der: Erschlielung verbleibt grundsatzlich auch
nach Abschluss eines Bodenordnungsverfahrens:” Der--Gutachterausschuss=schatzt diese Unsicherheit
pauschal mit einem durchschnittlichen Wert von 10 %.

E5:

Laut Aussage der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim-vom 21.10.2024, ist fur das Verfahren
voraussichtlich eine private Umlegung geplant.

In diesen Abzugen werden die Kosten und. Aufwendungen eines privaten Bodenordnungsverfahren
bertcksichtigt. Dies sind insbesondere die Vermessungskosten und die Kosten fur Notar und
Grundbuchumschreibungen-sowie die Abzige flur die Bereitstellung der Flachen der ErschlieBungsanlagen
und Ausgleichsflachen.

Der diesbezugliche Wertanteil kann- vorab nur geschatzt werden. Der Gutachterausschuss schéatzt diesen
Wertanteil sachverstandig mit 35 %.

E6:

Bevor der Bebauungsplan wirksam wird,-muss er vom Gemeinderat als Satzung beschlossen werden. Selbst
nach diesem-Beschluss kénnte er.noch in einem sogenannten Normenkontrollverfahren nach § 47 VwGO
einer gerichtlichen Uberprufung unterzogen werden. Daher bestehen in jedem Verfahren zur Aufstellung
eines-Bebauungsplans Unsicherheiten und Risiken hinsichtlich des tatsachlichen rechtssicheren
Abschlusses des:Verfahrens. Diese Risiken sind schwer abzuschatzen und h&ngen von der jeweiligen
Verfahrenslage, den beteiligten Akteuren und dem Stand des Verfahrens ab.

Die’ Grundstucke konnten somit die Qualitdt Bauerwartung wieder verlieren und dauerhaft als
landwirtschaftliche Flache Uberplant werden.

In der Regel wird ein Abzug von 10 % vorgenommen, um die Unsicherheit hinsichtlich des Inkrafttretens und
der endglltigen Rechtskraft des Bebauungsplans zu berucksichtigen. Im vorliegenden Fall héalt der
Gutachterausschuss jedoch einen hoheren Abzug fir angemessen. Dieser wird damit begriindet, dass der
Aufstellungsbeschluss bereits am 25.10.2017 gefasst wurde, jedoch bislang kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorliegt und das Bauleitplanverfahren derzeit ausgesetzt ist. Aufgrund dieser Umstande halt
der Gutachterausschuss einen Abschlag von 20 % fur gerechtfertigt.

E7:

Aufgrund der geplanten Neuaufstellung des Flachennutzungsplans werden standardmafRig 10 % far
Unsicherheiten hinsichtlich der Wirksamkeit des Flachennutzungsplans abgezogen.
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E8:
Fur die ErschlieRung wird in der Regel mindestens ein Jahr bendtigt.

E9:

Das Bodenordnungsverfahren dauert in der Regel 2 bis 3 Jahre, sofern keine Komplikationen auftreten. Der
Gutachterausschuss hat sich entschieden, einen Zeitraum von 3 Jahren anzusetzen.

E10:

Seit dem Aufstellungsbeschluss vom 25.10.2017 bis zum Wertermittiungsstichtag am. 41.12.2024 sind etwas
mehr als 7 Jahre vergangen. Das Verfahren ist derzeit ausgesetzt und soll voraussichtlich 2025 wieder
aufgenommen werden. Aufgrund der bisherigen Verfahrensdauer und der geplanten Wiederaufnahme
erachtet der Gutachterausschuss es als angemessen, fur das Aufstellungsverfahren des:Bebauungsplans
erneut einen Zeitraum von 7 Jahren anzusetzen.

E11:
Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 25.10.2017 gefasst.

E12:

Als Zinssatz ist der Liegenschaftszinssatz (Renditezinsatz) fir.unbebaute-Baugrundstiucke anzusetzen und
nicht der Liegenschaftszinssatz nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV,; letzterer-gilt ausschlieRlich fir bebaute
Grundsticke. Der Liegenschaftszinssatz fur unbebaute Grundstiicke orientiert sich an den Erbbauzinssatzen
(Erbbauzins ist das Entgelt fur die i. d. R. zeitlich befristete Hergabe eines Grundstiicks zum Zwecke der
Bebauung).

Der Gutachterausschuss setzt einen Zinssatz von 4;5% zugrunde:

E13:

An dieser Stelle werden Abschlage . fur zusatzliche Unwagbarkeiten berlcksichtigt Da der
Gutachterausschuss nicht abschatzen kann, ob das-Verfahren:in 11 Jahren abgeschlossen sein wird, halt er
einen weiteren Abschlag von 25 % flirangemessen.

E14:

Der deduktiv ermittelte Bodenwert'wurde durch:geeignete Vergleichspreise aus der ndheren Umgebung und
dem relevanten Bewertungszeitraum des Grundsticks validiert.
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3.6 Bodenwertermittlung fiir die Teilgrundstiicke Gewerbe (GE)

3.6.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert in der Bodenrichtwertzone 0500 der Gemarkung Ockenheim betragt 90,00 €/m? zum
Stichtag 01.01.2024 (vgl. Anlage 4). Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Stichtag (BRW) = 01.01.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Art der baulichen Nutzung =  GE (Gewerbe)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Der Bodenrichtwert ist entsprechend den drtlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung:von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, ErschlieRungszustand und
jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt, er ist' geeignet. den Bodenwert des
Grundsticks abzuleiten.

3.6.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

11.12:2024
Bauerwartungstand
zukunftig GE

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
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3.6.3 Deduktive Bodenwertermittlung der Teilgrundstiicke Gewerbe (GE)

Bodenrichtwert fur beitrags- und abgabenfreies
baureifes Land in der Lage des Richtwertgrundsticks
Stichtag: 11.12.2024

Zuschlage/Abschlage zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhéaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag

Bodenwert fur beitrags- und abgabenfreies
baureifes Land in der Lage des Richtwertgrundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag (Bodenwertniveau)

abziglich Wertanteil fir die ErschlieBung

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges
baureifes Land in der Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag

Zu- und Abschlage zur Anpassung an die sonstigen
Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks

» den Zustand

+ die Lage

+ die Art der baulichen Nutzung

» das Mal} der baulichen'Nutzung

+ die Grundstiicksgrofie

+ die Beschaffenheit und-die tatsachlichen Eigenschaften

Zuschiage und Abschlage.insgesamt
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges

baureifes Land in.der Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag

0%

0%

0%

0%

0%

0%

0%

+/- RN

Wertansatz] Erlauterung

90,00 €/m?|
| I

0,00 €/m?]

E1

90,00 €/m? ]

30,00 €/m?|

E2

. 60,00 €/m? -

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

0,00 €/m?

| oooem|

E3

60,00 €/m?|
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Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges
baureifes Land in der Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Wertermittlungsstichtag

Abzug fur eine gegebenenfalls vorhandene
Unsicherheit der endgultigen Entwicklung
und Erschlielung

10% |
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges
geordnetes Rohbauland
abzuglich Wertanteil fur Bodenordnung
[ .35%. |
Bodenwert fiir ungeordnetes Rohbauland
Abzug wegen Unsicherheit der Rechtskraft-
werdung des Bebauungsplanes
| 20%
Bodenwert von Bauerwartungsland (unmittelbar)
vor Rechtskraft des Bebauungsplanes
Abzug wegen Unsicherheit bezuglich der
Wirksamwerdung des Flachennutzungsplanes u.a; |
10%

Bodenwert von Bauerwartungsland
vor Rechtskraft des-Flichennutzungsplanes

Abzinsung fiir die Dauer (Wartezeit) bis zur Baureife

Zusammenstellung der Wartezeiten:

DauerAbschlu3-der Bodenordnung
bis zur Sicherung der Erschliefiung

Dauer des Bodenordnungsverfahrens

Dauer des Aufstellungsverfahrens
fur den Bebauungsplan

Dauer bis zum Aufstellungs-
beschiu® des Bebauungsplanes

Gesamtwartezeit bis zur Baureife

60,00 €/m? |

6ooem?| E4 |

54,00 €/m? .

18,90 €/m?|  E5

35,10 €/m

7,02 €/m? E6

28,08 €/m?

2,81 €/m? E7

25,27 €/m?

1Jahre | E8
3Jahre | E9

7 Jabre | E10 |
0 Jahre | E11

11 Jahre |
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bei:

geschatzte Gesamtwartezeit in Jahren
Renditezinssatz fur Investitionen in %
fur unbebaute Immobilien

jahrlicher Anstieg des Bodenwertes

k - b = Abzinsungszinssatz

g=1+a

Abzinsungsfaktor

Bodenwert des Bewertungsqgrundstiicks

Damit ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ein Bodenwert von:

25,27 €lm| x ..0616

sonstige Abschlage
(Sicherheits- bzw. Risikoabschlag)

=|  11Jahre | _*
k=] a5% Ei2 |
= 0,0%
a= 4.5%
q= 1,045
gn = 1:623
V'l —oete

=} 1557 em?]

25%] - 380€m?[ E13

11,68 €/m? | )

rd. l

11,70 €/m?| E14 |
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3.6.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1:

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da eine vorlaufige Untersuchung des Gutachterausschusses ergeben hat, dass zum

Wertermittlungsstichtag die gleichen allgemeinen Wertverhaltnisse gelten wie am Stichtag des
Bodenrichtwertes.

E2:

Nach Abschluss des Verfahrens und Herstellung der endglltigen ErschlieBungsanlagen und
Ausgleichsmalinahmen sind die tatsachlich entstandenen Kosten entsprechend den-Regelungen der §§127
ff BauGB auf die anliegenden Grundstickseigentimer umzulegen. Bei der deduktiven 'Ermittlung spielen die
zukUnftigen ErschlieBungskosten eine untergeordnete Rolle, da zur Ermittlung des erschliefungsbeitrags-
pflichtigen Bodenwerts nur die im Ausgangswert enthaltenen Erschlielungskosten abgezogen werden
mussen. Der kalkulierte Betrag ergibt sich aus Beobachtung tatsachlicher Beitragein' vergleichbaren
Gebieten.

E3:

Unter den Punkt Zu- und Abschidge fallen alle Abweichungen zur. Ableitung herangezogenen
Bodenrichtwertzone.

In diesem Fall sind die neugeplanten Zonen (vgl. Anlage 6) und die angrenzende Zone (vgl. Anlage 4) gut
vergleichbar. Aus diesem Grund werden hier keine zusdatzlichen Anpassungen vorgenommen

E4:

Eine Restunsicherheit beziglich der endgiltigen Sicherung . der: Erschliefung verbleibt grundsatzlich auch
nach Abschluss eines Bodenordnungsverfahrens;” Der<-Gutachterausschuss=schétzt diese Unsicherheit
pauschal mit einem durchschnittlichen Wert von 10 %.

ES:

Laut Aussage der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim-vom 21.10.2024, ist fur das Verfahren
voraussichtlich eine private Umlegung geplant.

In diesen Abzugen werden die Kosten und--Aufwendungen eines privaten Bodenordnungsverfahren
bertcksichtigt. Dies sind insbesondere —die Vermessungskosten und die Kosten fir Notar und
Grundbuchumschreibungen-sowie die Abziige fur die-Bereitstellung der Flachen der Erschlieungsanlagen
und Ausgleichsflachen.

Der diesbezugliche Wertanteil kann vorab nur geschatzt werden. Der Gutachterausschuss schatzt diesen
Wertanteil sachverstandig mit 35 %.

EG6:

Bevor der Bebauungsplan wirksam wird;-muss er vom Gemeinderat als Satzung beschlossen werden. Selbst
nach diesem-Beschluss kénnte er.noch in einem sogenannten Normenkontrollverfahren nach § 47 VwGO
einer gerichtlichen Uberprifung unterzogen werden. Daher bestehen in jedem Verfahren zur Aufstellung
eines-Bebauungsplans Unsicherheiten und Risiken hinsichtlich des tatsachlichen rechtssicheren
Abschlusses des:Verfahrens. Diese Risiken sind schwer abzuschatzen und héngen von der jeweiligen
Verfahrenslage, den beteiligten Akteuren und dem Stand des Verfahrens ab.

Die’ Grundsticke konnten somit die Qualitast Bauerwartung wieder verlieren und dauerhaft als
landwirtschaftliche Flache uberplant werden.

In der Regel wird ein Abzug von 10 % vorgenommen, um die Unsicherheit hinsichtlich des Inkrafttretens und
der endglltigen Rechtskraft des Bebauungsplans zu berlucksichtigen. Im vorliegenden Fall halt der
Gutachterausschuss jedoch einen héheren Abzug fur angemessen. Dieser wird damit begrindet, dass der
Aufstellungsbeschluss bereits am 25.10.2017 gefasst wurde, jedoch bislang kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorliegt und das Bauleitplanverfahren derzeit ausgesetzt ist. Aufgrund dieser Umstande halt
der Gutachterausschuss einen Abschlag von 20 % fir gerechtfertigt.

E7:

Aufgrund der geplanten Neuaufstellung des Flachennutzungsplans werden standardmailig 10 % fur
Unsicherheiten hinsichtlich der Wirksamkeit des Flachennutzungsplans abgezogen.
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ES8:
Fur die ErschlieRung wird in der Regel mindestens ein Jahr bendtigt.

E9:

Das Bodenordnungsverfahren dauert in der Regel 2 bis 3 Jahre, sofern keine Komplikationen auftreten. Der
Gutachterausschuss hat sich entschieden, einen Zeitraum von 3 Jahren anzusetzen.

E10:

Seit dem Aufstellungsbeschluss vom 25.10.2017 bis zum Wertermittlungsstichtag am.11.12.2024 sind etwas
mehr als 7 Jahre vergangen. Das Verfahren ist derzeit ausgesetzt und soll voraussichtlich 2025 wieder
aufgenommen werden. Aufgrund der bisherigen Verfahrensdauer und der geplanten Wiederaufnahme
erachtet der Gutachterausschuss es als angemessen, fir das Aufstellungsverfahren des:Bebauungsplans
erneut einen Zeitraum von 7 Jahren anzusetzen.

E11:
Der Aufstellungsbeschluss wurde bereits am 25.10.2017 gefasst.

E12:

Als Zinssatz ist der Liegenschaftszinssatz (Renditezinsatz) fir.unbebaute:Baugrundsticke anzusetzen und
nicht der Liegenschaftszinssatz nach § 14 Abs. 3 ImmoWertV; letzterer-gilt ausschliellich fur bebaute
Grundsticke. Der Liegenschaftszinssatz fur unbebaute Grundsticke orientiert sich an den Erbbauzinssatzen
(Erbbauzins ist das Entgelt fur die i. d. R. zeitlich befristete Hergabe:eines Grundstiucks zum Zwecke der
Bebauung).

Der Gutachterausschuss setzt einen Zinssatz von 4,5% zugrunde:

E13:

An dieser Stelle werden Abschlage- fir zusatzliche Unwagbarkeiten berlcksichtigt. Da der
Gutachterausschuss nicht abschatzen kann, ob das-Verfahren:in. 11 Jahren abgeschlossen sein wird, halt er
einen weiteren Abschlag von 25 % fiirangemessen.

E14:

Der deduktiv ermittelte Bodenwert'wurde durch:geeignete Vergleichspreise aus der ndheren Umgebung und
dem relevanten Bewertungszeitraum des Grundstucks validiert.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von.immobilien-und der fir die
Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

i.d.F. vom 14. Juli 2021 (ImmoWertV 2021)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

CO2KostAufG:
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz — Gesetz zur-Aufteilung der' Kohlendioxidkosten

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.):Immobilienbewertung— Marktdaten und Praxishilfen, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweliler.2022

[2] Sprengnetter-(Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Oberer-Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir den Bereich des Landes Rheinland-Pfalz
(Hrsg.): Landesgrundstiicksmarktbericht Rheinland-Pfalz, Koblenz 2023

[4] < Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” erstellt.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus den Geobasisinformationen — Topographische Karte*
Auszug aus den Geobasisinformationen — Liegenschaftskarte*
Auszug aus den Geobasisinformationen — Orthophoto*

Auszug aus den Bodenrichtwerten — Bodenrichtwertkarte*
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus dem nicht rechtskréftigen Bebauungsplan

Fotos

Fiir die nachfolgenden Kartenausziige gilt insgesamt:
Die beigefugten Kartenauszlge sind unmalfistablich.

*Vervielfaltigungen sind flur eigene Zwecke zugelassen. Eing)unmittelbare-oder mittelbare Vermarktung,
Umwandlung oder Veroffentlichung der Geobasisinfarmationen bedarf der Zustimmung der zustandigen
Vermessungs- und Katasterbehérde (§12 Landesgesetz tiber das amtliche Vermessungswesen).

Hergestellt durch das Vermessungs- und Katasteramt-Rheinhessen-Nahe
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Anlage 1: Auszug aus den Geobasisinformationen — Topografische Karte
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Anlage 2: Auszug aus den Geobasisinformationen — Liegenschaftskarte
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Anlage 3: Auszug aus den Geobasisinformationen — Orthophoto

Seite 33 von 39



Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fir den Bereich Rheinhessen-Nahe — Aktenzeichen GU 104631/2024

Anlage 4: Auszug aus den Bodenrichtwerten — Bodenrichtwertkarte
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zu Anlage 4: Auszug aus den Bodenrichtwerten - Bodenrichtwertkarte
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zu Anlage 4: Auszug aus den Bodenrichtwerten — Bodenrichtwertkarte
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Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Darstellung der 29. Anderung des Flichennutzungsplanes
der VG Gau-Algesheim - Ortslagenausschnitt Ockenheim

Seite 37 von 39




Gutachterausschuss fur Grundsttckswerte fur den Bereich Rheinhessen-Nahe — Aktenzeichen GU 104631/2024

Anlage 6: Auszug aus dem nicht rechtskraftigen Bebauungsplan
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Anlage 7: Fotos

Ansicht vom Landwirtschaftsweg (Osten) Ansichtvom Landwirtschaftsweg (Osten)

Landwirtschaftsweg.entlang der paralle! Ansicht des unbefestigten, im Liegenschaftskataster
verlaufenden:Kreisstrale (K11) nicht nachgewiesenen Landwirtschaftswegs
(Westen)
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