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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

schweicken | |

GUTACHTEN 07. Januar 2026

Uber den Verkehrswenrt i.5.d. § 194 BauGB
fr das unbebaute Grundstick in 55578 Sankt Johann
Adif dem Schleich 10

Amtsgericht Bingen:am Rhein
Grundbuch von Sankt Johann. [Rheinhessen]
Blatt 1897 ‘
Lfd. Nr. der Grundstiicke!|. |
Gemarkung | Sankt Johann
Flur 6
Flurstiek Nr. 52/4
Beschreibung Erholungsflache

Auf dem Schleich 10
FiGdche 270 2

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Wertermittiungsstichtag 19. August 2025 emmitteft
mit rund

7.200 €

Dieses Gutachten umfasst 15 Seften und 5 Anlagen mit 6 BlGitern.
Auftragsgemdal wurden sieben Ausfertigungen erstelit, ein zusatziiches Exemplar fir meine Unterlagen.

AZ des Gerichts 1 41 K 14/24
AZ des Sachverstdndigen : G.478-V Ausfertigung Nr. 7
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INHALTSVERZEICHNIS

Gete

HINWEIS :

Urhebeschutz, alle Rachte vorbehalfen. Dos Gutachien st nur fur den Auftroggeber und den angegebe-
nen Iweck bestimmt, Eine Venielfdlligung oder Vemwedung durch Dritte i nur mit schifticher Genahmi-
gung des Verlossens gastothat,

G.ATE-Y VERMEHREWERTERMITTLUNG, S5578 Sonid Joharn, A aerm Schisich 10 Belle - 215
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1. Grunddaten

Aufirogoeber @

Arnitsgericht Bingen am Rhein
Muainzer StroBe 52
55411 Bingen am Rhain

Gund der Gutachlensteliung
Verkehrmwedermiitiung flir dos unbeboute Grundsilck in 55578 56 Jo

In einem Zwangsverstelgeungsveratien,

Wizrtarmittlungsshchibag |
19, August 2025

Tog der Orisbesichiigung !
19, August 2025

Telrsehirmer \\—\ 3

Eigentumen 2u 2 b). RN
Enarmann dor Eigentimaeddn zu 2 b, \l{; ‘.‘n Q h\:ﬂ; 1 !,\:\
\%_, P {?:_\X { Ao

Sachverstandiger.
\ ) __»:. :‘;;f:..:‘."’

Songliges | )
Das Grundstuck war uneingeschid mnmm\igﬂslﬁndm beschiigh werdean,

Wahmend der : “"hmn Wetkarmirnnissen,

=478 VERKEHRSMERTERMIMTLLING, S5578 Sonkt Joharm, Auf cam Schisich 10 Sae - Y156-
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2, Grundsticksbeschrelbung

\

Umnfeld

hokrologe
Die Gemeinde Sankt Johann gehért zum Landkeis Mainz-Bingen im BundesiBng Rhein-
lond-Pfaiz (Anioge 4 : Ubersichiskarte). Sankt Johann 2ahit 874 Einwohnaty3],12.2024),
vereill auf 370 Houshalte [2024), womit die mitflers Houshaltsgrt@e .36 Personen

betragt. Sankt Johann ist gering besiedalt und liegt germcd Demﬂm\ﬁ& Bundesinstituls
fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR] In kefnem Vi " .miﬁngm
Sonkt Johann aumiich der Wohnungsrmarkiregion Mainz zu, wot

garmogiaphischen und sozio-Gkonomischean Huhmﬁedlw age, als
wochsende Reglon Kenfifizian wind, AN S \»}
Der durchschnittiche jahriche Wandenngssaldo rwisEhe

Ecene der Gemelnde Sanki Johann auf 4 Pescnan. |
gleich zur nationalen Entwickiung eine unterduichschs
ebene (Wandemungen dber die Krelsgrenze| folls ) Jahy 2023 Insbesondere dia Alfers-
Kiossen 30 bis 49 Jahe und 0 bis1 7 Jahre w mhﬁ%mmmu von 841
baw. 356 Personen und die Alterskiosser VB Bis 24 Ji@ und 65 datve mit den tisfsten
Wonderungssaldi van -140 bew. -13';':-1.:7 N N S

Gemal Fahiander Parnes (FPRE) achien 37,8 gﬁ&mmﬂqmﬂm im Jahr 2024

2u den cberen Schichten [Deutschilang | 34,2 ° w:%d@h‘\b@rufemmnmmam

{Deutschiand : 34 %) und 29¢ ﬂﬁm unteren:Schichten (Dedfichiand : 29,8 %). Der

giBie Artel rif rund 31,4 %iDedsehiand | 21, 4%}wm|:iarl.ebmuphme Familie mit

von Aleres Paar® [55° Johme) mit

tere Slngl@; ;§§~ \iahre] mit 13,9 % [Deutschiand |
\\\ ]

‘doRann rund 40,8 % der Wahlednnen und
GRheiniond-Plalz : 35.7 %), 18.9 % COWCSU
7 %) Q‘gﬁr % AID [Bundesiand Rheiniand-Plalz : 8,3 %),
watdfen i Sankt Johann rund 29,4 % der Wahlerinnen

: belduft sich auf
wa;ts’r Sonkf Johann Im Ver-
iche ndeung oul. Auf Kiels-

& F K ('
mmms
|alitige Zweitstimmen) A {Deutschiand : 20.8 %). 24.8 % CDWCSU [Deutsch-
%] und 10% DIE GRUNEN TDeutschiand : 11,6 %), Bei den Europawahlen 2024
: 25,1 % Deufschiand : 30 %), AID mit 228 % (Deutschiand - 159 %)
5 %f@&mnw 20,3 %] die meisten Stimmen.

h @?&h wei!ﬂ per 23 einen Waohnungsbestond von 393 Einhefen aul, Dobed

AT miienhauser und 179 Wohnungen in Mehrfamiienbdusem.
\\\ \\E‘-\E EF Ilag’r\ﬂu'n bed rund 54,5 % und ist somit im bundesweien Vegleich (30 %)

\K‘ =

\\\

lh:ﬂhu:rmﬂwﬂlth Mit 24,2 % handelt es sch bei der Mehrheit um Wohnungen mit
Tt@@m&n Auch Wohnungen mit 5 Raumen (22.6 %) und & Réurmen (19,1 %] machen
m’lﬁl hichan Anted arm Wohnungsbastond ous. Die rmiffliens Bouldligealt awlschan 2018

\\md 2023 figl, gemessen am Wohnungsbestand, md 1,08 % hoher aus ols in Deutschiond

\]EI &1 %), Dies antspricht insgasarmi einar Fertigsiallung von rund 24 Wohnalnhedan,

Prospekdiv rechnet dos BBER im Rahmen seiner regionalen Prognosen oul Ebene Londkreals
rrift eirer Verdandenng der Bevdlkenung von 2022 bis 2040 um 4 % oder B.300 Parsonan
(Deutschiond : 0,2 %], Auf Ebane Houshalt wind von 2022 bils 2040 mit edner Verandaung
von 3 % bew. einer Zunchre von 3.005 Houshatten gemechnet [Deutschiond @ 1,47 %).

D Preniveau von Wohnelgentum [duchschniffiche Neubauten] legh gemal den hea-
doniechen Bewerungsmodellen von FPRE [Datenstand @ 30.02,2025) in Sonkt Johonn bel
den Einfarmienhdusen bel 3,778 €'mv, bei den Eigenfurnswohnungen bef 4. 189 ELRmA.
Die manofiche Neftomakimiste von Mietwohngebauds llegl aon duchschnitfichen Lo-
gan bal Neuboulen bel und 12,10 €m? bew. .20 €m* bal Albauten, Gemab dan
Prelsindizes van FPRE haben die Preise won EFH In den letzten & Jahren im Landiieds Moinz-

G ATE-Y VERKEHREWERTERMITILLIMG, 55578 Sankt Jononn, Aul derm Schsch 10 Bedie - 4f15
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Birgen um 17.3 % gelegt. Dis Prelsverdndearung von ETW liegl bel 27,4 %, Die Markirmie-
ten: filr Mietwohrungan haban sich im glelchen Zeffraurn um 24.3 % verdndert.

Mikrciage |
Bai dear Adresse Aul dem Schigich 107 in dar Gameinde Sank Johann handelt ez sich
germdad Mikro-Lagerating von FPRE um eline durchechnitfiche: Loge-fur Wr::hnnumrngen
(3.0 van 5,0

Dig Loge hat gemal dem dotengestutzien Roting eine gute v [Ell.T-r v SO0
AuBermam llegt dem Miko-Lagerating von FPRE zufcige eine e it Femsichi vor
[2.% won 5.0). Es hondelt sich um eine relatv ebene Loge. :hEH\Wi%ﬁung\lbgj owischen
1.0 und 5.0 Giod., NN

22

Dz unmiftelbore Umgebung ist von Altbauten gepidgh, die m@gﬁan der, I'-Bﬁgl:u.’nﬂa in der
Machborchalt wuida in ded Zait 2wischen 1949 und 1978 et Du&hgl‘gflmr urr-
legende Gabilet ist eher dunn besiedeatt, dis Mh‘mﬂﬁ% f 25 und 50
Personen pio Heklar, In unmittedoanes Mahe (Umkneis ) . fatere Pescnen
mit 33 % am stirksten vedreten. Es folgen Kindear mit: Pa‘mruémrmsren Affers rmit 24
% und jJunge Personen mit 14 %. G-&mmdunhlﬂk@'m Wmmmmm
[FPRE] ist die Mittelschich? mit 34 % (31 % in dm‘%rnarnue diendominierende sozioks
Schicht In der ndheren Urngebung. Mif 34 % Wcia icht und rit 32 % die Un-

FF

2 N

terschicht, Die dorminante Lebensp Sert Pacie mit Kindem.
Insgesant ist die Dhad'u'lmmrrgaqucllm;ﬂls gl st uielmﬁ‘.ﬁ von 5,0].
Dos Rating beureit den Standor |n ) cuf? e tidhe 2 F:ql@?ﬁéimtchmme-w undl Nah-
grholungzgekéatan als duwc [3 2 wuﬁ‘ﬂf Die nachste Grinfldche st etwa
525 m entferrt, der r‘lﬁt:i'ﬁ‘fﬁ' J:mel:m %Mﬂmmmmngfﬂﬂﬂmnﬁe
wiasser, dem Fluss Nur'm" e und ‘?ﬂ-@ d(e

“ ~ \
Dia Anbincung on das ’ z ur.d’ rg : 3,5 von 5,0). Es befindan
sich mehrens Hnﬂeste[éﬁq\\]ﬁf'umu Hige nHfemung zur ndchsten Bus-Hottestelle
bettal ungelah E:m'me Bahnhe! im Nachiarar Sprendn-
gen bedmgf £, ,&i‘f@ﬁ > N
Die Loge H‘ﬁrguﬁu mmsmmmmu [Rating : 3.3 von 5.0).
Dée Fahy 2ur ngchite ahe belauft sich auf ca. 5.9 km,

Dar 5 u% uhig ﬂ-‘l:;:ﬂr%g 3.6 ﬁ\ﬂmm Umstdnde (2.8, durch Geuchsbelos-
iGhe 2y l@cﬂmmww :

nj Begen keine vor,

LDEE' dﬁ*

\ l\ ' N \Q!al Nui:ung ist wohnbaubcher A, Die gréBtentails freiztehenden Ein- ung Sweifarmion-
~ \\ \wﬂrﬂmumr haben ein b zwel Vollgeschosse und groBientalls guch ousgebaute Dach-
\\ gaschosse,

Einkaufsrmdglichiattan:

Geschafte zur Deckung des Bedarfs des taglichen Lebens gibt as vor Ort keines, Der
rdchate Suparmorkt befindet sich oo, 2 km entfemien Sprendlingen. Wettare Gaschil-
fe urd Supsdimiarkia sind irm ca. ¥ kmoantemien Walstaln, Im ca. 10 km entlemrtan
Widerstonctt und im ca. 15 km entfemten Bod Kewenach auch mit Sfentichen Verkehremit-
bl zu ersichen,

SATEN VERKEHRSWERTERMITILLMG, 55576 Sankt Johonn, Aul dem sehsch 10 Bape - 315
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2.3

Grundstiicksaigenschoften

Gestalt (Anloge 2 : Auszug aus dem armitichen Logeplan) ;

Doz Bawertungsgmundstiok st von regeimodigen Gestalt in Form eines Rechtecks. Die Lan-
ge der GrundstUcksgrenze enflong der Sfrale Aul dem Schielch™ betragt ca. 8,70 m, die
Gundstucksfiefe ca. 31 m und die GrundsidcksgriBe 270 ma.

Topogrophie : \M\\ "
Dess Grundstick steigh leicht an von der ShaBe in Richtung N P 2 TUCkwartigen
Grundstucksgrenze, Ny ',;r?'; ;

Augenscheiniich festgestelte Bodenbeschoffanhedt

Bodenuntersuchungen wurden auftragsgemal nicht du P@m 1, /
daher nicht maglich. Angoben zu Skologlschen thjﬂp%vg i
rach Aussoge des Elgentimers keine, auch m%w

wedteren Nochforschungen angestedt. PN\
LV |

J¢ N&H

Doz Bevwartungsgiundstiick st nichl bab%{\\\g \\wL;L:: ]
= SN
\\}\ A\ T
Offertiche VerkehrserschlisBung @ <. N o= = (&

Che Fahmoohn ist rit Biﬂf:}nvu@tm i A \'Iﬁmga gibt e keine. Der 2ustend
isf Insgesarmt gut. Die 5 hren, Falibahnrmakiswumgen
gitd &5 kaine, Ausg 3 vas 3 gﬁ#ﬁﬂhﬂrﬁnll& rchit, geparkd wind enticng

der Stratie. Der smaé@gumu lat_; e HOsSEN.
N T

Verhandenes c:ﬂarges@i—lﬂéhe Ersnm@ngen \
mguf@rm WaosserAbwosses, Strom, Gas, Telefon, Ko-
d@n‘i{@a varhanden [nichf ledach oul derm Bawertungs-

) N\ & -;\\\\;

iﬂ'ﬂw ne Kinderog mﬁm 2 lsf co. 450 m entfemt, ein Spielpiatz 500 m und die evange-
m. o

: s t Spen befinden sich die nachste Grundschule jca. 2 km), ene In-
A Tﬁmdﬂﬂﬁﬁﬂsmﬁmhuia‘uﬁd sin Sporplatz (jewels ca. 3 km), Die nachste kotholische Kir-

\K\\‘ t:‘ﬁg\ﬁhTmmcu 8 km enffermien Gau-Bickelhaim, Die nachste Realschule Pius ist im ca.

qnmrm.;n Wiallshain areichbarn, dos ndchste Gymnasiurm im ca. 16,5 km enflemien

KQt:'.u'..l -Algeshelirm,

N \\ b Verbandsgemaindeverwaliung Sprendiingen-Gensngan in Sprendingen &t ca. 2.7 km
= entfemt, die Keisvenwaltung Maing-Bingen in Ingelhaim ca. 20 km,

G478 VERKEHRSWERTERMITILUMG, 55578 Sarkl Johdrn, bl gem Sohkeich 10 Eatte - &15 -
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2.4 Rechte und Belastungen

Grundbuch :
Pras Grundouch wwrds eingesehean, AL | st eingetrogen (Stand © 07082025

V|

Lontands Lofenos Numimes
Mumimes e pamoiiansn Lashern una H"ECI'I'R‘.‘H‘RM‘I}H“
aar S ke im 7
Eirfsagungen  Beslonckeerakeing 52
1 F 3 ?
4 1 Die Zwongsversteigenng lst QFWMWHT fingen,
Zwarygsvarstaige
220730324
Baulastervarisichnis | »
[ Boukostervveeschnis wurde eingesehen. Es sind, 2 - zl..lguns’rﬂn oder
rulasten des Bewerungsgrundsticks vorhanden [Stand:; 7. M{DE
N \\\3
Nicht eingefragens Rechie und Belostungen : N :
weltere Rechfe und Belostungen. die n e aw}wqm dem Sochverstandi-
gan nichi bakannt gegeatan. \%& N
\\ ;f\i},k @
Bodenominungsvetohnen - \;\:\\
Das Bewartungsgrundstick ; rﬁn@t@lrﬁm Hﬂdjﬂﬁﬂuﬂchﬁn Entwicklungsbe-
reich bzw, it nicht in ein ungsvedahian einbezagen.

k‘g )

“ﬁuur'rhhen Zeltungsbersich des rechiskidftigen Be-
*wvarm 13.03.201% mit folgenden Festsetzungan !

' ‘-\‘-,- »Allgemeings Wohngehiet [WA]
' i affan,
nur Eirgel- und Doppelhauser 2uldssig
| T, 2
ok 10,50 m
: Gundilgchenzahl GRZ 0.4 |ols Héchstrmal),
Gaschosslidchanzohl GFZ 0,7 (als Hochsimal)
: geneighe Dacher 107 bis 455,
Pultciaches 107 bis 257

Entwicklungszustand

Fosi ofle Guundsticke in diesem Bougebiet sind bebaut, die Sffentichs ErschlieBung Isk
vorhanden. Es andelt sich hear also um boureifes Land gemdl § 5 Abs. 4 imrmoiliedy
fmmobfienwertemitiungsvesidnung). Daunter vesstehl man Flachen, die noch dffent-
lich-rechiiichen Yosschriften boullch nutzbar sing,

5.478-Y VERKEHRINERTERMITILUNG, 55578 Sarkl Johanm Aul derm schleach 10 Zafie - 715~
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3. Beschrelbung der AuBenaniagen

31  Vorbamerkung
Grundioge fur die folgenden Beschrelbungen sind die Efhebungen Im Rahmen cer Oisbasichfi-
gung sowke die voliegenden Pigne. -
Die AuBenoniogen werden nur insowelt beschieben, wie es fir die Herlet ‘Dufan i e
Wertarmiftiung nobeaendig 5. Hierbal weedan die offensichiiichen und en Ausfiih-

ungen und Ausstattungen beschisben, In einzeinen Bersichen kbnnen Abwe hungen cuftre-
ter, dia dann allerdings nicht wererablich sind. Angaben Uber nicht sichibare ‘l%benmen
auf Angoben aus den violllegenden Unterdogen, HWMMHM@EQ ristesrming baw. An-
nahman aul Glundioge der Oblichen Ausfihreng im Baujahr. M_WH@M@Imr
Boutslle und Anlogen sowie der technischen Ausstaftungen (He ot rﬂé?*@d Elskfroinstal-
loton atc.] wuece nicht geprld, Im Gutachien wind e Fu \\f ]

Baumangel und Bouschaden wurden insowsl oulgenommian; wie mmﬂéhmsr iel, d.h, offen-
sichtlich, erkennbar waren. Untersuchungen auf pﬂmﬂc{ﬂ lln::l fbl@%ﬁdﬂﬂ@& sowie (ber
gesundheltsschidigende Baurmnatedalien wuden mm\gmcrqelu@ﬂ P

%

AuBenank ‘:\J \\ 1_ \ ) &
alz ’ < '\\ . \ \::\» o
(¢ =) = \ }:"\R -

§ v ) ~ £ \“A Ny I,

Bagrffsbestimmung : \\¢ \\ @ ”\l%\\\\‘

Dies sind die mit dem Grund \m vesbindehen mmmmmm der Geblude.
Hierzy zahien insbesondece dis Vel und Eﬁhmgungm[ﬂugah owischen Gebaudeoulen-
wiand und Gmndﬂﬂchﬂgrgnﬁ.ﬁhﬁledu@a Wegakb ngen und Gatenaniogen,
Der Wert MWM ik l@'h mug:r@eh uschiog beracksichtigh, Bei afte-
ren unaoder 5 AL gen mnq\ﬂ@, Zettwernschitzung urtes Berlcksichti-
gung dmbang\&hpgcmua = \\\

Beschreibung |

o mra.qu)\m sqpbébmum und gestichen, dariber ein Holz-
 und Im Elﬁﬁﬂnga- ! h des Gundsticks zwel leicht zu entfer-
5 E s-fZutahfsspare

Nmmqwmchan ot Garanmauet und Stabstahl-Zaun

aifi 2um hinteren Gundsticksbersich mit einer Hotz-

i r Tiir

h \.\ “im E#ﬂ:i{h?merelchﬁ‘: ' ucks pwel niednige Shutawande ous Beton-Schalsteinen

Irfiii 1y :. wench mibzwet schmaolen Streifen aus Beton-Rosengitersteinen befestigt

Higine 2 Holzhous mit sehr flioch geneigtern Pultdoch als Garten-WC mit Hanawaschbe-
Q& l\\ «\%\5 (ke . Toleta und Winal. Wande ca. 1,50 m hoch geflies!, Boden gafies!. Eingangstur
\| S \ hﬂ Cioerlichteinsatz; Wosserenongung und Abwosserenisorgung monged edgensds An-

1?:\4‘:4& \\ schitsse oul dam Bawenungagrundstick Goer das Nochbangnundsilck Auf derm

\ Schisich 12°, wegen der Frostgelahr ist die Wassesliatiung Im Winter obgesteit

Gorenhous ous Holz mit sehr floch gensigtern Pulldoch, Bngongsiurund parel Fenstern

offener Untersdiond ous Holz fur Garengendie

Ternossa, befestigh mit Beton-Tanassenplatten

Tesrgssenuberdachung ous einel Bolzkonstrukhion mif cuschsichbigen Kunstsholl-

Wellpiatten

kieiner Gorenteich Wosseroberioche Keiner als 5 m?] mit Umrandung ous lose aufie-

nondemgeschichtelen Feldstelnen

unbefestighe Figchen mit Baurmen, Srduchem, Hecken, Blurmenbesten und Rosan oh-

ne besonderen Werl

GATE-Y VERKEHRSAVERTEMATILUNG. SS5878 Sonid Johonn, Auf dam Schimch 10 Sotle - BITE -
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4. Wertermitiiung

Hochfolgend wind der Verkehrswer flr das unbeboute Grundshick in 55578 51, Johann, Aul dem
Schielch 10, :urm Werdermitiungsstichtog 19. August 2025 esmiftet,

Zunachst wedden die allgemeinen Bagritfe und Werammittungsansatze erdauter,
Fochiegrniffe

» ‘Weremitflungsstichtog [§ 2 Abs. 4 Immo\Wearfv)
Das ist den Zeitpunkt, aul den sich die Wedermittlung bezieht.

= Bodenwer (§ 40 Abs. 1 ImmoWwery) >
Grundsatzlich ist wom Boderwerd des unbebaut gedochten Gmnﬁs’rﬂcl@
Badicksichtigung der Umgebungsbebauung sowle der rechilichen
At und Mol der boulchen Mulzung |5 5 Abs. ] ImmoWwery]. A&

» Bouliche Anlagen [§ 35 Abs. 1 Immowerty) NS
2w baulichen Anlage gehéren Gebaude, AuBenaniagen und:

« Sonshige Anlogen [§ 35 Abs. | ImmoWerfy)
Hierunter verstent man nichtbauiche AuBenoniogen. MMpﬂm@@e
, S,

o Verksheswer (§ 194 BauGh) . \\
Dar Verkehmswert 51 der Preis, der nach den rec b
genschaften, det sonsligen Beschaffenheit uﬂﬁg{;uge deeiﬁw )
gewthnliche oder pemsdnliche u@mnnmﬁa{m

O . Ny
\\ o h ‘}' ‘\,: ~
41  Auswahl des o ‘\\ &
Definfion das Vekehswenss n&cnk 194 nﬁ@a \} &
Dt Verketrswent wird b : PTe+5 - \'m’r \Engarrpunm aut den sich die Ermitt-

lung bezleht, im gemwl : iechfichen Gegebenheiten und tal-
Ticafte sm% it und der Loge des Grundsticks oder des
‘ dm Hur:l-ﬁ:n'r auf ungewihnliche oder parsanli-

: t LM ein ?}ﬁt)&bnum Giundstick handelt, ist der Boderwerd
mcﬂgehlll:(\m\ﬂam DEH‘ Badenwert st vomanglg im Vergleichswertverfahren ge-
mcﬁdﬂtﬂ-\?dblszﬁ émmﬁn[ﬁmnm 1 Imrnciidy],
S pach MoBgobe des § 26 Abs, 2 ImmoWerdy ain geeigneter
dﬂr el etwolgen Abwelchungen on die Gegebanhaitan das
n Bt (§ 40 Abs. 2 ImmaoWery),

y ﬂxDE?‘Budam!&ﬁﬂ:ﬁ‘eﬂ begieht Sl!:h auf einen Quadiotmieter des Bodennichtwartgrundsticks
\k N AL .ﬁ.bs.\\lx‘hnmmm das ein unbebautes fiktives Grundstick ist, dessen Medkmale weltge-
™ her g?r’Em vomerschanden werbesinflussenden Medmoien der Gundsticke in ednes noch

oWeily gebildeten Bodenichiwerzone ubarainstimrmen (§ 13 Abs. 2 ImmoWarl). Eine
ichtwertzone bestaht olso aus sinem raumiich ausammennangenden Getiet (§ 15 Abs. 1
etV glelchortioer Gauncistlicke:

Ein Bodennchtwert s bal bowsifermn Land gemal § 14 Abs, 2 immoWerdy geslgnet, wenn wert-
beeinflussende Mearkrmale dorgastallh sind, wie

Entwickiungsausiond,

At ger Nutzung.

Mol der baulichen Nutzung noch § § Abs. T ImmaoWerdy,
Bauwesa oder Gebaudestaliung zur Nochborbasbauung,
Grundsticksgrate,

Erundsibckstiete,

dar baifragsechticha fustand.

GATEY VERKEHRSMERIERMITILLEG, 55678 Sankt Jararn, ol derm Sehlach 10 Sede -4 -
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tiferfiich besheife und venedigied Sochvesiondiged fr Bewefung von bebouten und unbebaufen Glundsiuchen | Erifung won Mslen und Pochieh

Im vofiegenden Fall sind die wertbesinfiustanden Merdmaole in der Bodennchiwerdkone Twar
dargestell, dennoch wird der Bodenvchiwed flr die Zone, In ded dos
gt vorn Sachverstandigen aus den folgend genannten Grinden als rdcht geelignet beurtedt

a) Das Bewerungsgrundstick legt zwar im eschiossenan Innenbersich in sinem Algemeainen
Wohngebled, 5t aber sowohl im Gundbuch als ouch in der Liegenschaftskarta als Erolungs-
fidche ausgewiesen, Im Grundbuch Bt die frihers Witschattsart als Bauplotz geldscht.

bj Dos Bewenungsgrundstick hal keine Anschilsse on die offentichen Vier- und El‘ﬂ%mgmgslal-
fungen. diz in der Shabe llegen und die Nachbargrundsticke arsc ”fmwe-chanda
Panauskunfie hal der Sochvestindige bal den Netzbetreibam alngai‘u:!\

o] Selkst wenn mon unierstellt, doss dos Bewsrungsgrundstock Bo HIM
bauung nach dam Bebouungsplan rchhen, dﬂ[lnd‘iﬂﬂﬂmﬁﬂ eEm
und Zwelfomillenhiuses sowie DoppeihGuser mit seiflichem E‘r E 8 Lan-
\L5)
desbauardnung Rhairand-Plalz zuldsst, :5\\\; / Q\\;\

Wed dlie Wohnhauser auf den Nochbargrundsticken Al i Sehlelc 32 ing Aut darm
Schieich 14* aneinander gebaut sind, bllden ske baure ‘berelfs @g pepalhaus, so

dass noch Aussage des zustandigen sacnbmwm,am rieren Bouaulschisbeharde bei
der Kreisvensaltung Malnz-Bingen auf dem \@uw Wohnhous meths ee-
ichiel weiden konn, dos dirskt an das b-eruncim I‘umqgg!mdamﬁv:hlaich 12° an

gebouf wird. N \\ » ‘L (&
Also wore ouf dem Bewertungsgrundstuck | nu\sﬂﬁm MWmmg Wenn

man aber baricksichligt, dass der .« ‘den beiden seitichen
Nuchburgmﬂafuakén:eweﬂsam" s nman-rra ), dos Beweartungs-
grundstiick entiang der Stale ober nur8, 70 M- h:,arqmmcn Abzug dieser Al-
standsfitchen ein Baueld mit sinst@reite vor2,70 m - zu.sehinal fr ein Wohnhous.

Die Wohnhauser Auf dem Sci icH 12 :_ﬂmﬂ&?}\ﬁmgﬁatranﬂuug%m-
‘Bing {ednse "Gmnzbahuumg hesongezogen

Jahr 1943 emchfet w

2% ouler #.’ru‘l"r )
Sornit bieiot im E bl Qur'mh.lck nichi mit einem freistehenden Wohn-
hous bebaubar’ ouch vom i :n;::ﬂ@ﬂ hbeobaiter bei der Kreisverwaltung Mainz-
Bingen als I.Jnu\nm mﬂsl;:n@s- wnd Gﬂmﬁﬁqumsba{'wld& bestatigh wurde.,
\ ! s‘h..u:k {i[chj dia Suaitdt von Boulond, sondeim mur von Eholungs-

Eml.reﬂung ouf Grundioge des Bodenrichiwerns flr Frel-
01.01.2024 in AuBenbemichalogen von Sankt Jobann

\&mﬂs im vorgen Kapitel ousgefiht, wird der Bodenwert im vorliegenden Fall auf Grundio-
ge Elnas Bodennchiwers duchgefuh,

Mochickyend wid gepiiff, ob der Bodennchiwert an die allyemeinen Wervemhalinisse zum Wer-
termitthngsstichiog 19. August 2025 und die Wer beeinflussenden Justandsmerkrmale des Be-
wertungsgrundsticks anzupossan 2

G478V VEREKEHREWERTEGMITILLIMNG, B55TE Sorid Jomarin, Aul desmn sohieich 10 Fepe - 10M5-
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Cifervich Deelsine una weiRidighe fachvessaninst i Bewemung von Debouien Jng unbebouen Gll..l'ﬂa\r.":tn'i i Erriitung vor hislen urd Pochen

4.3

Bodentichiwer! (ERW) 4,00 &'m?)
Borswengnasack | | Bewsmungsgndmick | | Anpasungsic
oart il
Erbaicuncsstile Sanstioe Fidchen |SF| 1.00 | Sorotioge Fidchan [5F) 1.00 1.00
roifliche Anocassung OF .0 2024 .00 108 2025 1,00 1,0
A cent Mutzung Fietatigatanidche [FEAL 1.00 | FekefgartaniBohe (RE4] | 1,00 1.00
|Fiache "l SO0 m* 1,00 2 m# 104 ) o 1LD4
{senstiges - 1.00 | bessere Enchisdungsst. | 500 2.00
Ireh:l'hw Bogerman = BT x Anpossungsfokdoesn RSN 4,48 Em?
penncet (P> 8,00 €/m?
s TN N\ O
Brnalie kaNoche RN /(270,00 m?|
Bodenwer! s geaen,00
(G fd.[— 2.200,00
- —S
'l Die durenschimiche GunasTUCksgesBie Hr Freeatgdnen belibgt 5000 @p \MMM
Bhewdand #ioly 2006, Ted 4, Kap. 4,7, Undesobschn, 4.7,.3.2.2, 5 2F ﬁ:@:@ ches

Dewenurgenindst G0k efokt ain Puschiog mmammmmmmm s Weshnbondane fLondes-
gnrchiisksrnoktbescht Rbeniand Plak 2025, Tel 4, Ko 4.5 .m&\ct-.ﬁ. 45, g@m

* Wegan der bessamn Enschboaiet guch die inmesatichs w&gan @(tﬁiﬁé-an EmcriaBungasiuction
chech din 1oge in anem Bougebio Iug!dmmhhuﬁudﬂfmrt |nml';\tq1:lwlmnﬂ;ml=rm:lﬁhtrum
mmmmmlmmmmwnwm .

o | & \‘| ~ (§ N x —~
Ermitfiung des Werts mw\ - i\ ¢} \\\:\5\
Ene Sochs, die mit dem Gund u i eh*-as Gn.rrﬁﬁru:ks Fﬁt wverbunden ist, &t gemad
& 94 BGR wesenilicher Bestandiell Grundstiicks. Gemal 1?3 BGH konnen wesanticha Be-

standiele ncht Gegenstand Dsaqqﬂerer Rechis gein, sonden i Schicksal ichie! sich nach
dem Schicksal der Houptsache. Das bede}}atm stiick und wesentiche Besfandieie
einen elnhaitichan s\ﬁa-gansim@&ﬂan L der Eigentimer des Grundstiicks zi-
virechilich ouch Eigentimet der mit dem & mdsmz\:@ undenen Sache wird,

Weil I varliegendan {ﬂ;i‘& ogen @mﬁhs}ﬁgng dovon, wer s gakauff bew, bezahilt
hat} ins Elgenh.mﬁek\ :tsh..l it ngen sind. dirfen sie nicht wieder von
ainarm Mitaig Lﬂﬂm aa@u MitelgentUrrars entfernt werdan. Dia Ent-
fermuing stelt ﬁi@%ﬁemmmurg ﬂn}\\ﬁe gemad § 823 Abs. 1 BGE eine Schodensemsatz-
oflicht %),

: y), ‘\f N
urf 230 @B{éﬁﬁﬁml‘ﬂem beschiebensn AuBenanlagen als wesent-
standte NG ﬁmn bpelden leicht zu entffemendan Stobstahlelernenten ols
niseltigen Gundstucksgrenze) wind nach sachvestandiger

N
) o (@)
o | e il 2.200,00 €
“«wq‘an dar AuBenaniagen 5.000,00 €
Gasamtwert 7.200,00 €
4.5 Rechie

Rechta, die sich warbeeinfiumsand cuswiken kbnnten, wrdan dem Sachversindigen nicht be-
konnt gegeben,

{5475y VERKEHRSWERIERMITILUMG, S5578 Sorid Johonn, Aul dem Schisch 10 Safle - 11415 -
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5. Weltere Bewelserhebungen

AuBerdem soll der Sochverstandige ouffrogsgemal feststellen, ob

1.

. Verdacht ouf Skologische Alliosten bestent :

. &in Yenvoler [Mame und Anschillt] Destellt Ist, sowelt mdgich

Bououfiagen oder boubshirdiche Beschrankungen oder Baanstandungen vixliegean ;
kKeine Bauoufiogen, boubandrdiche Baschrinkurgen oded Beonsiondungen m\kc:rﬂ

Vardacht aul Haousschwamm bastaht &
Kein Verdacht varhanden,

Kein Verdacht vorhanden, '&E
G2l )
&

sowie der Hobwe des WEHI"I'UEHE'E (el 'I'I'ICH"H'I'LHUE— und Tej
Kein Vierwaiter bestelt, =

walche Miater oder Pochter (Nome und Anschr
Keine Migter oder Pachier vahanden.

)
(€ 2f¢

“l)
aine Wohnpreisbindung gemad § 17 '.\\"" LEANANES

Besfeht micht. \:
ein Gewerbebetieb [Ar uns i&ubera\{awﬂung\ar{k}“\\
* NS

& ‘.§

\\.
Ena@@ss im Elnna%l EnEY vorliegt |

. .‘\,“
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6. Verkehrswert

Grndstucke mit der Nulzborkel des Bewerungsgrundsiuckes werden ublichervelse zu Eoufprelsen
gehandelt, die sich vamangig am Gesarmtwert aus Bodenweart und Wert der AuBenaniogen orantiaen,

Der Boderwert wurde zurm Wenermnifiungsstichiog mit und 2. EEﬂEmHTEHdeIWHIdHAuEm
nnlnganmrr und 5.000 € Somit betagt der Gesamtwer rund 7.200 €.

Arritsgenicht Bingen am Rheln

Grundbuch von Sanit Johann [Rheinhessan) N

Blcstt 1897 Ne
S\ ANy

Lid. Nr, des Grundsticks | 1 \\j\' :

Gemarkung Sankt Johann :\\\ '

Fiu & N

Flurstiick Nr. 524 AN N

Beschisibung Ernolurgstite e AN R s

Auf dem Schieich 10 \\ XT‘: :
Fiache 270 m? \ : ¢

W5 ‘.
wird zurm Werermitiungsstichtag 19, Augusr 212{\“ rl‘reﬂ ;ﬁq*&

I:Ima Ihm keing Abdehnungsgrinde
standiger nicht 2ukEssig 18! odar

Alzeny, OF . Joruear 2024

G 47E-Y VERKEHRSWERTERKATILUNG, 55578 Sard Joharn, Auf dem Schileach 10 Sete - TS
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7. Unterlagen [ Daten / Verordnungen / Gesetze / Literatur

Vemwendete Unterdogen und Dalen :

Auskunit ous dem Boulostenveasichnis,
Auszug ous der Liegenschaftskarte,
Auszug aus der Bodennchiwertkarte. o

S
Bebauungsplan, AR
Figchannutzurgsplan, \R\\>
Fotogufnahmen, . N .
Grundbuchauszug. B \\t Rx@
Landesgundsticksmaektbenchie Rheinkond-Ffolz 2019 und 2025, (& ) \ ‘\\

(= L
Verwendete Geselze. Veiordnungen ! ' “E. \\Q}S\
N,

Baugesetzbuch (BouGh) X
in der Fassung der Bekonnirmachung vorm 3. November m [5 3634), suletzt getinded
durch Anikel 3 des WPGES vorm 20, Deremiber 2023 {EB&LMEE Nr\'

Verordnung (iber die baulche Nutzung der Grund *;,_[ B o foreiring - Boulvo)
in der Fassung dar Bekonmtrnachung vom 21 EI:IHL‘g IS 3784], | zuletd gedn-
dedt durch Arfikel 2 des Gesetres vorm 3. Jullm 1?&[\

Wenordnung Uber die Gundsatze fur die | i"!liil 0 dEﬂ Vﬂﬁb{ﬁmﬂa w@\tm‘nmli&nuﬂdar fiir
die Werermitiiung eforderichen Daten [Immabilienwedsr Iwm@r@wm ImroWery]
vom 14, Jull 2021 (BGBI. | 5. 2805) | \\\‘* ‘

— \ N <
Richilinien fir dis Erniffiung der Vel v [M@NEHE} wkﬂfﬁrmhlchem [Wartammittiurigs-
Richilirden 2008 - WerdR 2004 \\ )

ir cher Fassung vorm 1. Mar zti@n“\[\ﬂﬁnz M l@im{ﬂ\\ %p ainschibeBich der Berdchil-
gung vorm 1, Jull 2004 [E.nm\,\mﬁr 5. 4 @} , \\x}\
N,

Grundwerk Ingff A5 ,;imguhﬂ ﬂtaf'd 3.-'@%
A FicH ken - Fachverlage GmbH & CoKG, Kulmbach

c 'y].h"d Karmrresntar, Et:rm 5bis h!: Stand August 2025 Jrnd e, Ergu:mngﬂm‘arung]
mmilung. sprengnetter GmibH. Sinzig
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Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz E
55578 St. Johann , Rheinhess, Auf dem Schieich 10 Geoport

Eve—————
@ I WD

i Bliginkang Btaly dbsrisgert mit Bodenrichiwertinfosmalienen
i Boadien ot b von Whpn el Bl s wr Sk o dEn b padregn Slidtan Mans, Wobnid, Morma Tron, Rinkessimess gl Lude-gegles im gangs

Lirigl .¢.m| #r Gip gipt ferer vl Wipcie dar meichie miu! it G uretipge B i:ulp f-.[.'ull'llhﬂq LT Pll-'- 1 el dem ShaSiag L.l e teafl wmrder
Bl chbwatla it biong afeade Wekyng D Kscentesistlog edagl m ene= SE0isassssiesh son 100G ks 110 100 & Ksringrunshage e
dur AT PR Lages el ek i1 s i @ ol gl Praly

Degtenpelie

mpevh o Warewai ey wol Salosa i il man G Enerans Palp Gram 01 00 o=

Liwiis Ducdimmg] Derunt aul ooy Beslellung QEBARSO0U vuii O3 13 T025 Sl mws . JEO{HIT.OE: &M Servioe
- oEr o g Govb. B3 gesten e sigemieingin Qenpin Waitiags: und Matrumgsbedingungen in dei Crite |
sty slier B Cogeisgil £ b B0 -gees & Gaéaporma MR35
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1 Dipl.-Ing. (FH) Frank Schwelckert
Offentlich besteliter und vereidigter Sachverstanidiges fir Bewerlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken / Ermtiung von Mieten und Pachten

Auszug aus den Geobasisinformationen a |Rhﬂnlmdpﬁill

Liegenschaftskarte
VERMESSUNGS- UND

| KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE

Hergestelit am 07.08.2025 (;,.:m
Ostd@utsche Straile 28

Flurstuck: 52/4 Gemeinde Sankl Johann 85 > %&

Flur: 6 Landkreis: Mainz2-Bingen < 7

Gemarkung:  Sankt Johann

G.478-V VERKEHRSWERTERMITTILUNG, 55578 Sankt Johann, Auf dem Schieich 10 Anloge 2 : Logeplan Seite - 1/1 -
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Stadtplan on-geo E
55578 St. Johann , Rheinhess, Auf dem Schigich 10 Geoport
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fmibirhiand e wod meil = Sl pakasecrion §7 06 A ] |0 D00 sgesscies
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Ubersichtskarte on-geo E
55578 St. Johann , Rheinhess, Auf dem Schileich 10 Geoport
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B Dipl.-Ing. {FH) Frank Schweickert
Offentich bestellter und vereldigter Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unwebauten Grundsiicken / Emiffiung von Misten und Pachten

Biick von der StraBe auf os Bewertungsgrundstick
in Richtung Nordwesten

Sudost-/StraBenansicht

1I;| A alE .
T, _,r i S T L,_ 2

Blick vom Bewertungsgrundstick noch Sudosten Go r?en-WC czn der sudwesﬂlc hen Grundstucks-

in Richtung Strale grenze

Blick vorn vorderen in den hinteren Teil des Bewer-
tungsgrundsticks in Richtung Nordwesten

G.478-V VERKEHRSWERTERMATLUNG, 55578 Sankt Johann, Auf dem Schieich 10 Anlage 5 : Fotodoku Seite - 1/2 -



Oipl.-Ing. [FH) Frank Schweickert
Offentich bestellter und vereldigter Sochverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiucken / Ermittiung von Mieten und Pachten

f re=
g —

offener Unterstand an der siidwestlichen Grunad- uberdachte Tenasse-an der sudwestlichen Grund-
sticksgrenze stucksgrenze

Garenhiaus

Blick von der rickwdartigen Grundstucksgrenze in
Richtung StraBe nach Sudosten

G.478-V VERKEHRSWERTERMITILUNG, 56578 Sankt Jehann, Auf dern Schigich 10 Anlage 5 | Fotodeku Seite - 2/2 -



