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Der Eutachmrausschuss hat m\sﬂmer Beratung am 04.03.2026 in der Basetzung

\ u

‘ ateél{.' \I’Drsrlzenﬁa l.hm:l Gu"raciwerh'l Sc. Julien Denis, Obervermessungsrat
mrﬂr:arnllm;hm‘ﬁuiach'lnr Aﬂn{r Dahlem, Landwirt, Winzar

‘ :“-\“:;_ Ehl‘EI‘IEJTIﬂQSﬁEF Gutachter Friedrich Josef Ellerbrock, Bezirksgeschaftsflhrer (Bavern- und
SN H’u‘-nzam&hanm

lﬂai'l Verkehrswert' |e Quadratmeter der 0.a. unbebauten landwirtschaftbchen Grundstiche
in Heidesheim, Gewann: Im Orbel” zum
Wertermittlungsstichtag 04.03.2026 mid

'.'.I,ED €/m? ermittatt

Digzes Gudachten bestehi aus 25 Saiten inkl, Anlagen, Die Originalausfertigung ist beim Guischierausschuss
archiviert. Herausgegebene Ausfertigungen sind beglaubigte Abschriften, digitale Ausfertigungen sind
unbeglaubigt

1 Der hier angegebene Verkehrawen wurde unier den in Kap 1.4 genannten Yorgaben ermittelt,
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

At des Bewarlungsoblekts:

Cibjektadressa:
(Flurstuick)

Grundbuchangaben'
Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer w:\\

Auftraggebar:

Ekgentimer (. Grundbuch).

unbabaute andwitschattliche Grundsticke

Heldesheim, Gewann m Orball
55262 Heidesheim N

Grundbuch von Heidesheim_ Blat 4%?‘@ 1.2 10,1213

Flur 2, Flurstick 9574, Flache 481 \* )
Flur 2, Flurstick 96/2, Flache 846 mi.— %
Fiur 2, Flurstck 95/1, Flache 855, N
Flur 2. Flurstick 5613, Fiache 572
Flur 2. Flurstick 95, Flal:haa :

\ NS
ANd)) ‘K\\
Amtsgericht &nmhﬁﬁhein N
Masnzar Elral'!. ‘\Q\\:}
L5411 El-u'tgS hEI N

sschralbens)

' "qu-m 21, 1&3@}\.\tﬂatum dios
Er\nsngumﬁh'm}mﬂ AT} 1.'1 \

L;\\NT E-z ' ‘ E\ Q\v._ Al‘i:\.n‘ i1 ‘
o\ J » A
N in minse F50 172

\\
& )

Teilnehmer am Onatermin am
10.12.2025:

Vorbereitung des Gutachtens
{herangezogene Unterlagan,
Ersundigungen, Informationen)

O -
w\\\ﬂnmﬁmﬁ\ﬁa& Geburlsdaturm wird aus Grinden dos

H\ r DﬂeWes nichi dargestedt

\\\:‘\Vfﬂrkahrsmrlgutachtan im Zwangsverstelgerungsvedahbren zum

' Iwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

04.03. 2025 (Tag der Beschlussfassung durch - den
Gutachiersausschuss)

Dar Qualitétsstichiag ist der Zeilpunkt, auf den sich der fir die
Wertermiilung malgebliche Grundstickszustand begzieht. Er
entsprichi Im Baweariungefall dem Wartermiflungsstichtag, dem
04 (032026,

Herr Dahlem (Gutachter, Landwirt und Winzer)
Frau i und Erau van der Geschafzsiels des
Gutechterausschuss

Durch die Geschafissielle des Gulachteraussschusses wurdan
folgende Tatigkeiten durchgefihd und Auskinfte sowie
Unierfagen beschafft.

Heshe 3 yon 25



Gutechiarausachuas Kir Grundstdckswarte ir den Bereich Rheinbassen-ake - Aklenzeichen. GU 1301652025

= Einholung der erforderlichen Ausklinfte: bei den
sustindigan Amtern (Baulsitplanung, baitragsrachtlichar
Zustand),

=  Protokolierung der Orsbesichiigung und Entwurf der
Grundsticksbeschrailbung
Anfertigung von Lichtbildern,
Ausziige aus den Geqhasramfunﬂﬂhunen

o Topograhsche Karbe,

o Liegenschaftskarte, 0%
o Orthophoto, NN
o Flurstlcks- und Eigen achwaise,

» Auszige aus der Endenrlwne QN

« unbeglaubigter mmﬂbmﬁ@“"ﬂ \\%

.
~ )).

ﬁn durch  den
ibalitéd Oberprift,
hten varwandet.

Die Ergebnisse dieser Y"I!"_ .ﬁ
Gutachterausschuss auf Richigh

wo erforderlich Hﬂ“"@Wv;

A \\'
1.4 Besonderheiten des Auftrags / Makgaben da.i‘ aggel

Der Werlermitiungsstichiag entspricht dem Datum de ll_ngq:imch uan Gutachlerausschuss
und wurde vom Aufiraggeber vorgegeben "51 \\\

i@ QY

\ ( \:\.\

Aultragsgemail sl gemak Fwangsver |gamngngerﬂe1‘z\‘fﬁ|ne E]ﬂ;ﬁewertung der Grundsatiicke
vorzunehmen, auch wenn noch waitene | Gk« pleschen Egm:llﬁmars angrenzen bzw. sich in
unmitielbarar Mahe befmdan und ina wa@ liche EII"QETt bilden. Der Verkshrewerd des

Einzelgrundstiicks kann dadurch aﬂm{\ {I d H;; bmh@mam:m

\\“‘
Die Werermittlung ersireckt u% 11=ur auf Mrunﬂ und Boden der auf dem Titelblan
angefihrten  Flurstbcke nﬁané\\ ullan (z.B,  Aubwuchs, Bodenbefestigungen,

Einfriedungen} sind dal'u?(( g@ﬁ%n U Wsﬂm@n
rblnr@m Gutachten — auch tellwelse — nicht zutreffen,

Es liegen keine Informationen dber ein I:IE'-'H-1E|'IE;”,

Anmerkung: Soliten | n odet BN
misste das Euh@m x at werr:lﬁm
QY ¥
P N " - O \\, :,"
N :\\ \ N
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Guiachinrausschuss fOr GrirdsiDcsaete fir den Bereich Rhenbessen-Sahe - Aorueichen - GL 13816520125

2 Grund- und Bodenbeschreibung zum Wertermittiungsstichtag

21 Lage
211 Grofirdumige Lage
Bundasland: Rheinland-Piale
Kreis! Mainz-Bingen e ¢
ng \R‘\{\
Ot und Einwohnerzahl Hexdesheim, Stadtteil von Ingetheim a@mﬁ@ i
{ea. ¥ 500 Elnwahner) )] P
Uberartbiche Anbindung ! Entlernungen: Sidte; (& 3\ (T g
{vgl Anlage 1) Ingelheim am Rhein (ca. § kn'r 2t ' w:\::‘::‘-«'
P: ‘
Landashau <
Mainz (ca 15 km anl
Landesstralen:
L 422 in mm@ﬁ

Lags zum Ort: \ ~§3me®9 raumlich zusammen und hilden einen
{siehe Anlage 2) o2 \ ngend n  Bewsrtungsbergich ohne raumliche

. &
“»‘:‘\\\\i\'\b “\ ranm@g.

Art l:lﬂrl'-.ll.rtzungan hhﬂrﬂﬂfg?y.\ “ La_r!:l\suhaﬁllnhe Flachen
Umgebung Kk\m o ﬁ., > Q“‘\\, ‘!

A \\ - \}r \ QN
oot QO AN X
P ™, "' Lf‘ 3 & ( N
AC \\»y xkfk NN
A )

/
4

o O RSN
21 B:ﬂ*tart @ﬁ&ﬁﬂm e
\?t und F Die Grundsticke sind Gberwiegend schmal und langgestreckt
\Y \\J -F'ml a@_}l mit rechteckigem Zuschnitt
23 E huaaung, Baugrund etc.

Zisvagung. An . aeinem  Kopfende  der  Flursticke  werldul  ein
landwirtschaftlichar Wea (Winschaftsweg),

Urtergrund, Grundwassar {sowsait Untergrund- oder Grundwasseruntersuchungen wurden nicht

augenscheinlich ersichiiich) durchgefihrd, Der Guipchterausschuss gehl won  nommal
tragfahigeam Untargrund und Grundwasservarhalinissen aus,

Altiasten: Dem Gulachterausschuss liegen  keine Hinweise oder

Seita & vor 25



Fiechlaraussohass 10 Grundabickowere [Dr den Bareioh Rhainhsssen-Mahe - Aklenssichen. Gl 1381852025

Informationen zu Aliasten oder sonstigen Bodenbelastungen
vor. Ohne wettere Prifung geht der Guiachierausschuss wvan
nomialemn Uniergrund aus, der unbelasiet won Ablagerungen
{Altlastan) und aultargewdhnlichen schadlichen
Umweltginfillssen ist

Anmerkung: In digger Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichiigt, wie sie in de

Vergleichskaufpreise bzw. Bodennchiwerte amgnﬂnssan il
Daribaerhinausgehende  vertiefanda h%u:hungen und
Machforschungen wurden nichi ﬂﬁg \ »

\"\k
2.4 Privatrechtliche Situation , Q\\:}
grundbuchliich gesichere Belastungen Twan H gifn wurde von der
| 3 s am 03112025

mg wurde erstellt. Dia
e am 04 03 2026 Bis 2u
}q gen eingelragen

In‘.f'rl’ weu"lmlnl:lﬂmu;l vialmehr waist ar
'i'l , dass das Objekt einem

hran gem. Blrgerlichem Gesatzbuch
der Zivilprozessondnung (ZE0) und dem

s, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
in kénnen, werden n diesem Gutachten nicht
. Es wird davon ausgegangen, dass ggf
de Schulden beim Verkauf gelbscht oder durch
ng des Verkaufspreises ausgeglichen werden

AN

NN iﬁr‘ﬂa‘s!ﬁndﬁm‘zalmnﬁ des Grundbuchs von Haideshaim Blatt
&3 -~ \ \» ¥ 51 kein Herrschvermerk eingefragen

AN N N

i : Nl' Es wird davon ausgegangen, dass keine sonstigen nicht
N aingetragenen Rechte und Lasten vorhanden sind
Diesbeziglich wurden keine weiteren Machforschungen wnd
Untersuchungen angestelll, Ggl. vorhandena Besonderheitan
gind zusaizlich zu dieser Werermiilung zu bericksichiigen.

Heste Bvon 25



Gulachtersisachuas iir Grundatlickevwers Ur dan Barsich Rhbainhassan-Mahs - Aklenzeichan - GL TIRT8S0EE

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Schutzgebiete

Hinweise im Liegenschaftskatasier: Dem Gutachlerausschuss bagl ein  Aoszug  auvs  der
Liegenschaflsbeschreibung vor, Im Llegenachﬂﬁ:ahatasler sind
folgende Angaben vermerkt:

Maturschutzgebiet NSG-7339-206° ° QI\\\\\\\‘

Vagelschutzgebiet ,DE-6014-401" (Kefiniing: 07ISGDNOR)

Anmerkimg.  Eing  veriefe  Br aws  den
Schutzgebielsauswelsungen et [ ﬁfmmﬂkfﬂfﬁlﬂ reciiiichen
Einschrankungen erfolgte cﬁtl Die higk resiltieranden
werfbeeinflussenden  Asg) R Fafnan  der

Wertermittiung sachoe, e -
\?R <
NI Y
2.5.2 Baulasten und Denkmalschutz - \\{\ - Ql\}\

Einfragungen im Baulasienverzeichnis: Oam Gut Ellﬂt:hua;ﬁ}‘\\ﬂjﬁé‘g"t ein  Auszug ace der

lennsc@iﬁ:h Hg_mr I Liegenschaftskataster sind
keine Hau n eg en.  Es “wurden keine weiteran

It Gyl ende Betastungen sind
Limg ;u\% csichtigen

2.5.3 Bauplanungsracht
Darstellungen im Flathennulzungspu@'\ Dur iy '_"_,x\gmbj.akts ist im Frachennutzungsphan
S\ 1\ snm&@é dargestallt

N “ ;
Festsetzungan im Eebawnguﬁtg}m}\) Fl.\idﬁn Bamnﬂiﬂgs Bewartungsobiektes ist kain rechtskrattiger
\ %abauungsphn rhanden. Die Zuldssigkedt von Bauvorhaben

(G2
K - \ |ﬂE Tach 5 35 BauGB (Bauan im Aulenbaraich) zu
-Q\\\ \:\ , "'y \§'\ hﬂunﬂtﬁ“\
p,,
Bndannrdnungaveﬂfathré}i l,‘,'?,_‘r,\ Dig &ndam:ke sind zum Werermittlungsstichtag in kein
(@ ‘h RS 1 @:ﬁd‘ﬂnDrdnungsverahran sinbezogen.
J‘~ N \\\\D o ;«\\\
26 Ennﬁ:lﬁu ungueWH inkL, Q\\\ngssituaﬂnn
Eﬂi‘ﬂﬁmﬂﬂ m%?ta\ \"-i:# reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWerty 21)
detic
. (7 «‘\ > _
Y Qx_@lgaha EQerlithar Zustand. Fir den bedragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks st die
N ) Verpfichiung zur Enfrichiung won grundsticcksbezogenan
= \\\\ Beitrigen  malkgebend  Als  Beltrdige gelMen  auch
grundstiicksbezogena Sonderabgaben und bedragsahnliche
Abhgaben,

Das Bewertungsgrundstick st nach Auskuntt der Stadi Bingen
beziglich der Beilrage fir ErschBeBungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitragsfral.

Seita 7 von 25



Guiaghierausschuss far Grndsticksvarie fir den Beeeich Rbainhassen-hake - Sklenzeichan - GL) 1381652025

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationén zur privatrechilichen und Sfenthch-rechilichen Stuation und zur Beifrags- wnd
Abgabensiluation wurden von den zustandigen Stelien schrifffich und teilweise mindiich eingehalt, Da diese
Angaben lelziendlich nicht abschlielend auf ihve Richlighed Oberproft werden kdnnen wird empfohlen, war
ainer varmdgenswirksamen Dsposition beziglich des Bewerungsobjekis zu diesen Angaben von der jeweils
Zustandigen Stelle schriftliche Bestatigung einzuhalen, Py

£ \"'\-‘15 .
.','-“\,» .
2.8 Derzeitige Nutzung und Pachtsituation o Z3)]
Die Grundsticke warden derzealt mcht aktiv bawirlschaftet und sind mam@nﬁ Gahﬁhéﬁ;mwanhaan
Aufgrund der Lage innerhalb von Schutzgebisiskulissen st von e rr ] Einsche ngan hinsichtlich
miglicher Mutzurgsénderungen auszugehen,
S\ \
Informationen lber bestehende Pachi- oder sonsiige Hulzungsge%\&’sa I@ang Evar

A\ l‘

29 Aulenanlage (€

Werthesinflussende Aullenanlagen, wie z, 8. Ec&de‘ﬁﬁg@‘;ﬁﬁunﬂ i
Aultenaniagen, sind auf den Grundsticken nicht -.rqma

IJI"IHE{I oder sonstige bauliche

A A
J mﬂfplsnh&g@;x\:hﬁ anzustufen und wurde

Etﬂndmﬂiﬁlcht:gt Eine eigenstandige
warilagen argibt sich daraus nichi

(29 ;
e vorhandene Vegatation (Strducher und E-I:I “Iii als
im Rahman der Werermilthung entsprec i Giru
werterhdhende oder wermindermde 'I.Mrku Im;»EIrmaAv '

Sese 8 von 24
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3  Ermittiung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Machfolgend wird der Varkehrswert fir die landwirtschaftlichen Grundstickes in 55411 Heidesheim, Gawann
Jdm Orbel” zum Werermitiiungsstichtag 04.03 2026 emmittelt

Grundstiicks- und Kataste aban das Bewerlungsobjektes

Grundbuch von Heidesheim | Gemarkung Haidesheim o2
Blatt Ifd. Nr. | Flur Flurstiick Hmz-mgs&t\\ Flache
4057 1 2 964 Lanertﬁuh\@hdm 481
2 2 DE2 @;i?aﬁaﬂanha 1848 m?
10 2 961 Lmﬂﬂf@nh&hﬂ{@ﬁ“"' B55 m*
12 2 %3k \Lag w 572 m?
13 2 85 N \;;anaw.wrm;ha@ﬁnha 75 m*
Summe; [\\l\r , \\\\\\ 2.829 m?
s gr ‘\\?f'
3.2  Verfahrenswahl mit Begriindung x\ ‘\\‘II\:E: } \\\\
Definition des Verkehrswerts nach § 194 Ba : , “\\ o \\:‘

“Dier Varkehrswert (Marktwarl) wird durch den Pré mk;rﬁﬁm Eaﬂpm auf den sich dia Ermittiurg
begieht, im gewthnlichen Geschaftswerkahr ﬁach den ‘rr.d'ﬁimhan g@l‘.‘aemherten und tatsachlichen
Elgunsnhaﬁan der sonstigen Elusn:haﬂ'urnhnl:: ,”ﬂaf Lag# des Grundsticks nder des sonstigen Gegenstands
We'rhallmﬁﬁ& zu erzielen ware,”

“mefial 3 Verfahren zur Ermitilung des
hrem und das Erfragswertverfahren
ehr wird das Werermitilungsverfahren

Die Immhﬂmnumrlemuillungavnrmdﬁha}
Verkehrsweries das. Vergleic
Entsprechend den Gepfiogenhs

m \&geﬁ'mpmme zur Verfiigung, so wid das
Vergleichewerhvarishranc. (5§ F @& 1) als wvorrangiges Verfahren angesehen Das

Vergleichswenverfahrer- st das "n.n"urfaﬁnﬁn n:las m-besten das Markigeschehen widerspiegelt, da die
Ausgangsdaten dm‘%ﬂg dem Gmﬁqgtuckamu en. Es ist das Regelverfahren fur die Bewertung des
Bodens haupts-ﬁnl'@:ﬁ\ be \:bar auch bebauter Grundsticke

Mach den F%%\i\t‘:nmn dElr\\Iiﬂmnhm \
‘u’argl&l: rfahre

%‘tmmﬂlungwafnrdnu“g st der Bodenwert L d R im
& 40 .ﬁuh-f_i- 1 ImmoWWerdy' 21}, Nahe_n oder anstelle von

Vﬂfﬂmmhﬁtﬂ T‘Eﬂ!ﬂﬂ = gesignete Bodenrichtwerte zur Bodenwerermittiung herangezogen
Ec‘@{“" X i sie entsprachend
S dem E ungszustand gegliedert und

\ \\\*Wi‘ n  tind Mal der baulichen Nutzung,

ragsralzmn:han Zustand,

5\ erjeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,
Bauwelse oder der Gabaudestallung zur Machbarbebauung und
s der Bodengite als Acker- oder Grinlandzehl
hinreichend bestimmi sind (gl § 16 Abs. 2 ImmoWerdy' 21)

Der Bodennchbwert st der durchschnithche Lagewer! des Bodens 1or aina Mehrhait von GrundstGcken, die zu
giner Bodennchbwerizona zusammengefasst werden, fir die mm \Wesanilichen gieiche Mulzungs- und
Wertverhaltnizse vorliegen: Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfische, Abweichungen des
Bewerlungsgrundsticks von dem Richbwardgrundstick in den werbeeinflussenden Grundstickmerkmalen =
wig ErschlieRungszustand, beifragsrechilicher Zusiand, Lagemerkmale, A und Mall der baulichen oder
sonstigen Mulzung, Bodenbeschatfenheif, Grundstickszuzschmilt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerls zu bericksichigen.

Saite B won 25



Gulachterpussobuss for Grundsickawana Mir den Bereich Aginhessan-Nahe - Akbandaichan.. G 1351 B5E0ES

Zu den allgemeinen wertbestimrmenden Merkmalen fir landwirtschaftiiche Grundstilche zdhlen:

- dig-allgameine Lage, insbesondera auch zum O,
- dig planarische Ausweisung in der Regional- und Landesplanung,
- avil. vorhandene Nutzungseinschrénkungen (Wasserschutz, Maturschutz),
- dig Mutzungsart (wobei im VWesentlichen zwischen Acker- und Grinland sowie Sondarkulturen
[(Waingarten, Spargal efc.) unberschieden wird),
die Gralle und Form des Grungdstiicks (Winschaflichke#t durch Einsstzharked w\;::n hMaschinen),
- die Erschliefiung bzw. Zuwegung, R
- die Oberfiachengestall (z.B. Hangigkeit),
- der Bodenwert und die Bodengualitat (Bonitai),
- Bodenverbesserungsmalknahmen (z.8. Drainage),
- das Klima, <)
- die Waldnéhe und sonstige Beeintrdchiigungen und Hindemisse, 2.5
- die besonderen Nutzungsmaglichkeaiten fir Imtensnkuliuran, '
- die aligemaina Machfrage im sog. innarland- oder forshwins
aulerland- oder forstwirtschaftiche MNutzungen (Lahl
Pachiprelsniveau),
dar Yerbund mit Produktiorssquotan (2.8, fr Mich
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3.3 Bodenwertermittiung

3.2.1 Hinweise zur Bodenwertermittlung der Immobilienwertermittiungsverordnung

Cer Bodenrichbwer isf derdurchschniitliche Lagewer des Bodens for eine Mehrhait von Grundsticken, dis zu
ainer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im \Wesentlichen gleiche Mutzungs- und
Wertverhaditnizse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadiaimeler Grundsticksfidche. Der verdfenibichis
Bodennchtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt
Die machstehende Bodemwerermiitlieng - erfolgt deshalb. auf der Grundlage dqg Bodenrichtwarts.
Abwaichungen des Bewerungsgrundsilcks von dem Richbwerfgrundsiick in <werbesinflussenden
Grundsticksmerkmalen - wig Erschliebungszusiand, beitragsrechilicher Iumm% rkrmale, A und
Malk der baubchen oder sonstigen Muizung, Bodenbeschaffenhedt, Grundi{uﬂgszu hnrl't -E.\Hlﬂd durch
entsprachende Anpassungen des Bodennichiwens berlcksichtigl, »,

Da Vergleichspreise fiir das Bewertungsobjekt nicht in ausrall:hanq&r hmhl ﬁ'ndhgan werden
vorfandens, geelgnete Bodenrichtwerte zur Wertermittiung hnmnn

X Q\\"i\
i \ SR \r\b
N ‘~L\ D) DA
& —" y ¢
N, O

3.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenric
\

Der Bodenrichtwer in der Bodenrichiwerizone T621 der un-g Haldqs\% betragl 0,60 €/m® 2um
Stichtag 01.01.2028%. Das Bodenrichtwertgrundstick ist mﬁ dﬂ[nlmﬁ\ =

Stichtag (BRW) \\\ 01 01:202
An der baulichen Nutzung ! @
beitragsrechtlicher Zustand Q \"\‘;ﬁ': drell. 7
Grundstlicksfiache {f) ) ;;1\\\ \oom* (7

e ——

Der Bodenrichtwerd ist entsprechend dqti“@i‘chen VErhdltnissen m‘flsg Bpmrksu:'htlgung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und At u M?!B hauhzﬁMuuung Erschliebungszustand wund
jeweds worharrschender Gi‘Lﬁ'II:F.E-ﬁJEﬁ\H#E__ hin i I:I-EWQL er st geeignet den Bodenwert des

Grundsticks abzuleiten J\_\}, ) Q\ P

333 Beschreibung dmgé@ \’nun imdstuc \\\
'i“n'ﬂr\‘emdtla.lngsstrnh!ag\ N\ wﬁ\\?k i‘\\‘\\\}= 04, 03,2026

At der baulichen Nutz \T\ YOr o E9)=  Landwirtschafisfische
beitragsrechtiicher ZUsta \5%“ fred

([}

Grundstiicksf :’ﬁ\\“ 2% 2 829 v
ol el
AN S
( ‘\g v\\' _d Q‘\;‘
AN ‘\“ »
R ’
\\\‘\i
LN A SRANE
‘:\k\ D Q\\\
‘\:\\\\' - R

4 [in Bodarichéeene mum 01012028 waedan bereds  vom  Culschlersusschiss  Begchiossen, de Vertllerilichung  der
Boderrichbaetkarts erfoigl vormussichiich im Maedaprl 200240
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3.3.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Machfolgend wird der Bodennchtwest an die &ligemeinen Werverhaltnisse zum Wertermittiungsstichiag
04.03,2026 und die wertbesnflussenden Grundsticksmarkmale des Bewerungsgrundstiicks angepasst

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichbwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 050 €m'| o
(Ausgangswert flir weitera Anpassung) S]]

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Hichiwartgrundstick | Beweariungsgrundstuck
Slichtag 07.01.2026 04.03 2026 — 00K
Bodenwertniveau 0,50 E.rmk\‘\
Q» . ‘\5 \\ e

A der baulichen | Landwirischahishiache mnmlmmsrlm@ RN 000
Mutzung : S
| lageangepassier beitragsfreser BRW am Werta'mlmungsst@tﬂﬁg = (750 0,50 €im*
Fischa (m?) 2 500 2828, 4l twooo E2
Zuschnitt durchschaittiich durghschniftlich 7_\-\,_\, 1,800 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster hewmm '\. &P m ﬁ‘ﬁu £lm?
Bodenrichtwaert \ \\\ <
. Ermittiung des Gﬂaml.bu:lmwurt:h \\ - \ G Ertaulening
objektspezifisch angepasster heﬁrﬂgﬁ’hﬂar Bﬁdg@hmag fm 0,50 €/m*
Fitiche \ N ) 2N x  2BI9m
beitragsfreier Bodenwert (0, "\}\ “ Q\\ = 141450€

‘\ e rd.1.400.00¢

3\\
Der beltragsfreie Bnr.‘lnhﬁki b&iragt &@ﬁ |ta‘n{tltkmgsstr:hlag 04.03.2026 insgesamt 1.400,00 €.
()

3.35 Erla utnn@gﬁr zur B:ﬂlﬂﬂl’ic hhnmfﬁtlpassung
\\\ \ﬂ \ LN

E.la ) J( \\ K \\\‘,\\
Eine Umrﬂ::hﬂhn\g des E.n&ﬂmt'hhverteé\ﬁ@ die allgemeinen Werverhaltnisse zum Werlermittiungsstichiag
st n-:l'gl “aﬁﬁrdall:h,k@”a} aur,gmn gerngen  zeitlichen Differenz  zwischen Richbtwerd- wnd
Wart& EEtH:h wehe\l:g en Bodenpreisveranderingen eingetreten baw. zu enwarten gind.

\\»\“ :

\\\\
aqi" “die derzeit ausgeselzte Bewrtschaftung kommt der Flachengrilfe keine wvorrangige

E3:

Alle Flursticks sind mit Gehddzen bewachsen, deren Bestand als unverdnderbar angesehen wird und was die
Mulzung der Grundstiicke zusstziich einschrankl. Zudem befinden sich die Flurstlicke innerhalb eines
Maturschutzgebistes sowie eines  Vogelschutzgebietes, wodurch weters MNutzungseinschrinkungen
beatehan,

Unter Berlcksichtigung dieser werbeeinflussanden Umstande erachied der Guiachierausschuss einen
Bodenwar von 0,50 €/m® als angemassan
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3.4 Vergleichswertermittiung

341 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fir die Ermitiung des Vergleichswerls ist in den §% 24 = 26 ImmoWerV' beschrieben

Die Emmittlung des worldufigen Vergleichswerts kann enbweder aufl der sialisbizschen Auswerlung einer
auereichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) odar auf der MuBiplikation eines
an die Markmale des zu bewerdenden Objektes angepassten Vergleichsfakiors mrbder ‘emsprechenden

Bezugsgrofle (Vergleichsfaktorverfahren) basieren \R{i\
Zur Ermittiung von Verglelchsprelsen sind Kauforelse von Grundsticken h-n@m:uz}éﬁﬂn e mlt darm zu
bewerntenden Grunmdstick hinreichend Obersinstimmende  Grundetlickss =] ﬁ \E Lage,

Entwicklungszustand, &rf und Balk der baulichen Mutzung, Groke, beﬂmg:sm@jtﬁhrher Iuamm,\ﬁehaudeart
baulicher Zustand, Wohnflache etc) aufweisen und deren Vemagazenpuqﬁ:th {n hinre i zeitlicher Nabe
zum Werermittlungsstichtag stehen. Eine hinrelchende Uhnmlnﬂnﬁﬁ‘tﬁ' de Qm:h;mamm:ln
eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittiungsobjektsiag Qﬁf\'i'rann - Wergleichsgrundstick
hinsichtlich seiner werbeeinflussanden GrundstUcksmerkmale - nut unerhiebliche oder salche
Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf dis Hﬂk@mﬁe in 3 gerechier Weise durch
Umrechnungskeeffzienten oder Zu- und Abschidge bem;kiigshgl wendsn Ronnen. Eine hinreichende
Uberginstimmung des Vertragszeitpunktes ma dem\@iﬂnafmuttlun&ﬁhtag liegt wor, wenn der
Vartragsraitpunkt nur eine unerheblich kurze Faitspanig Eﬂar nur Iﬁﬁvnr dem Werlermitlungsstichiag
liegt, dass Auswirkungen auf die sllgemeinen Wertvarh isse in %rmtﬂ\mﬁ insbesonders durch
Indexreinen, barlickschtigt werden kdnnen \\ \‘h \ ' \\

Vergleichsfaktoren sind durchschnifthiche, :m! '}me geﬁgmlu E-az:q;-s&}nm bezogene ‘Werte fir

Grundsticka mit bastimmben wertbesinfl e Grundﬂunkaﬂarﬁmal&n {ﬂTannhjEdtte] Siewerden auf der

Grundlage von gesignaten I'{aufprmsam\uh :I-Er Kaufpr Ea\aﬂ entsprechenden Flachen- oder

Raumeinheit {Gabaudefaktoran), den d{ﬂﬁqn Ka Enhp\ra;h in marktiblich erzielbaren j#hrichen

Eriragan (Eriragsfaktoren) ::n:ler EIFEF\\ﬁwﬁHtI einheit emifielt, Zur Anwendung des
gmﬁ-lﬂm-.w (e

Vergleichsfaktorverfahrens Wer wertrelevanten  Abweichungen — dar

Grundsticksmerkmale und d \a ﬁmmnun\’#&m\sm sge mittels  Umrechnungskoeffizienten  und

Indexreihen ader in sonstiger, gﬂmgnate(\l%a an die male des Wertermittlungsobjektes anzupassen

(=> objekispezifisch angepas: vewmn[} ¢ -\

Ggf. bestehends hmﬁ;}‘é nhjektapeﬂﬁ’ﬁnha Grondstiicksmerkmale, die bel der Ermitilung des vorbufigen

Uemlemhmnﬂmmgaﬁm&m ) wurdensind bel der Ableftung des Vergleichswers aus dem
ﬂmm%aﬂigumém zu beriicksichtigen.

rnarktangauass

\_ﬂm %ﬁl |nsba@:nti&re durch die Vervendung von Vergleichspresean (direkt) bew.
ekt inen. Iﬁtﬂfiﬂe’ﬁvﬁgmh dar.

‘7,1, A4 \\
3.{} 2 \Eﬁﬁumm\nnﬁ?‘der bei ﬂ&t‘ ‘u"erglein hswertberechnung verwendeten Begriffe

Aﬂ@ﬁnnlagm\\\\

sy

\ “D@a sind: Q\iam Grundstick. fesl verbundene baubche Anlagen (Emfriedurgen. Wegebelestgungen) und
r‘m:h-t ntagen (insbesondere Gartenanlagen),

Marktibiithe Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Werlverhalinisse bei Vervendung der VergleichsfakiorenVerglaichsprese auch
durch weine Anpassung mitlels Indexreihen oder in anderer geeignefer Weisa nicht susreichend
berlicksichtigen, ist zur Ermitilung des markiangepassien vorlaufigen Verglekchswers eine zusidizhiche
Marktanpassung durch markitbliche Zu- oder Abschidge erfordarlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWerlV)

Lnter den besonderen objekispezifischen Grundsiboksmerkmalen versteht man alle vom Oblichan Zustand
vargleichbarer Objekte abweichenden individuellen Esgenschaften des Bewerungsobjekts {z. B
Abweichungen vom narmalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschéden (swehe nachfolgende Edduterungen); grundsticksbezogens Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den markiGblich erzielbaren Efrigen).

kA

3.4.3 Vergleichswertermittiung \x\\\{f‘

Bodenwert (vl Bodenwestarmittiung) > . 1.400,00 €
Wert der AuBenantagen (keine werdbeanflussende Auflenanlage varharrdan}_ \t-r" RN 0,00 €
vorlliufiger Vergleichswert ’ LT 1.400,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlige o 0,00 €
marktangepasster vorldufiger Vergleichswert v 1.400,00 €
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksi 0,00 €
Vergleichswert ) 1.400,00 €

3.4.4 Erlduterung zur Vergleichswertberech

Aubenanlagen

Wertbeeinflussende Aullananlagen {z.B. Anpfian
vorhanden. Der bestehende Aufwuchs stell kaln&

ngen, =he
\\\ £ P 4:.}_ ‘ )

N ~
Marktibliche Zu- oder Abschiige f{:ﬂ \\ N\
AN NEA B\ Y
Ein marktiblicher £u- odear Abal:hlagr it '|'IJI'|I den Fall, ‘ﬂ%ﬂm.rrfaﬁsung des Gutachterausschusses
nicht notwendig § ) p. \
4’5““ }.,\ |
Besondere objektspezifis 'ijﬂrunﬂqm@mrhmi
Hier werden dia weardmaBigen Ungen “nicht in dem Werermittiungsansatzen des
Vergleichswertverfahrens bergits _b htigten_-Besonderhelten des Objekis Insoweil komigierend
berlcksichligt, wie S I‘IEH:I"IIIIQ%FEH ul:lan.(um uftraggeber, Eigentimer elc. mitgelsilt worden sind
EBesondere ubjyk%éﬁ e “‘q\ﬂstuckgr% (z B, Pachirechte} sind nichl vorhanden.
A ¢ PG \
LN ) p, (€. ,'P \\ Y
| ::;\ ‘_‘?‘-‘\‘\\ N
v?K MY £E A
2 &)
,\\\\\ < -,

Safle 14 wan 28



CulEshierausachuss i Grundslockswae fir den Bereich Rhenhessen Mahe - Akbapesichen.: GU 1 3 1EG225

4 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nulzbarkeit des Bewerlungsgrundsilcks werden Ublicherwesise zu Kaufpreisen
gehandall, die sich warrangig am Verglalchewer onantieran.

Der Verkehrswer jg Quadartmeter for die Grundsiicke

Grundbuch und Gemarkung Heidesheim
Blatt Lfd. Nr. Flur Flurstiick Huuungﬂaw “ Flache
4057 1 2 =] afisflache-] 481 m°
2 2 =] T B4Emt
10 2 961 5
12 2 H6/3 572 m*
13 2 55 75 m

Rundung zum Werermittlungsstichtag 04 03 2026 mit rd

0,50 q@

Loy A :
wird unter Bericksichtigung einer der Unsicherhait des ermi ] m\&'m Rachnung tragenden

armittalt.
Alzey, den 200042035

Vermessungsinspektorin
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Dias Gutachien ist nur fibr den Aufiraggeber und den angegebenan Zweck bestimmit. Eine Verselaltigung oder
Verwerung durch Dritte i1 nur mit schrfiicher Ganehmigung gesiattat.

Ausgeschlicesen st eina Haftung gegendber allen natirlichen und junstischen Personen, die nicht
Auftraggeber sind, sowell einer Verwendung des Gutachiens durch diese Personen nicht ausdricklich
schriftlich zugestimmt wurde.

Der Guiachienauftrag begrindel keine Schutzpfiichien zu Gunsten Drifter véﬁmgucha oder
veriragsahnliche Haflung des Gutachterausschusses gegenlber Dritten — auch im Wegs:der Abtretung — ist
auvsgeschiossen. '

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gulachten enthaltenen Karen ~‘*f&1f§llﬂ Sladiplan,
Lagepian, Luftbiid, ua) und Daten urheberrechtiich geschitzt sind Sie dider sicht aus 4 utachten
separier und/oder einer anderen Nutzung zugefuhn werden, Falls das Emw'l im Intefnet) ntkicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffeatiichung nicht fiir Kommarzielle a gesiathet ist.
im Kontext von ZFwangsversieigerungen darf das Gulachten —hig= -gum Ende des
Iwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werdan, in Enl:lﬂ@@ *allen) maxy or die Dauer von &

Manaten, AN, P
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5§ Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

51 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23, Seplember 2004 (BGBL | 5, 2414, zuletzt geandert
durch Artikel 8 das Gesatres vom 28, Mai 2017 (BGEI, 1 5. 1288)

A

N
ImmoWertV 21: x\\‘%
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermiltlung der Verkebrsware von Imfﬁh\han urd o

Wartermiilung efordarlichen Daten — Imnmbllmmvmenmtllungsuenxﬂnung—
(BGHI | 5. 2805) ”

er fir dea
Juli 2021

BGE:

Biirgerliches Gesetzbuch vam 2. Januar 2002 (BGEL | 5. 42, E‘BJ_:
Artikel 6 des Gesetzes vorn B Juni 2017 (BGBI | 5. 14585) \lt“,\

52 Verwendete Wertermittiungsliteratur / H'IBM

[1] Sprengnetter (Hrsg.) Imrobilien
Sprengnetter Immobifienbewertung, Bad b

[2] Sprengnefter (Hrag.) Immobilenbe ﬂ‘ﬂg = LEhl'hd.Il:h un@ Eﬁmrnanlar Loseblattsammiung,
Sprengnetter immobilenbewertung Bag unahwwmllur

[3]  Oberer Gulachterausschuss fir Grul ‘

Landesgrundstucksmarktbe I Fheinlan:

[4] Epmngnettaril-lrﬂg} 3;3@&3!1&413 e Elnilnﬂ %ﬂludﬂlenb&nhzurimnuhlllanhmrtung

c\ ‘-it ;
'»\ - o \§‘-— \\.
*\QI\{* U OF o Q \{\
5.3 vemndm-ﬁa&hpemw suﬂwaré\
Das Gutachien- @ unite iﬁﬁs Non der Sprangneiter Real Estale Services GmbH, Bad
Nwanahr—.hh&éﬂu erbwi %ramms “Sprangneitar-ProSa’ erstallt,
N N
Y‘ N

Seita 17 won 25



Gulachiarausechuss I Gnangstlickavwents i den Bamnich Rhainbassen-Maha - Allenzsichan - GL 1301652025

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlzge 1; Auszug aus den Geobasisinformalionen — Topegraphische Karte®
Anlage 2 Ausrug aus den Geobaszisinformationen — Liegenschafiskare®
Anlage 3: Ausrug aus den Geobasisinformationen — Orhopholo® 3

Artage 4. Auszug aus den Bodensichiwerten — Bodenrichtwertkars® \S&
Anlage & Fotos %>

Fiir die nachfolgenden Kartenausziige gilt insgesamt:
ha beigefigten Karlenauszige sind unmalkstablich,

“Vervielfstigungen sind Hir egens Zwecke zugelassen, Eine i .\ ATE
Umwandiung oder VerSffenilichung der Geobasisinformationan: bada
Vermessungs- und Kalasterbehdrde (512 Landesgesetz ber das “f" E

G ) . )
i : n-Nahyé{?:\x\;;}“‘
L 2 (¢ A

Hergastelt durch das Varmessungs- und Katasterami th@a

S
2 A — (e
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Anlage 1: Auszug aus den Geobasisinformationen — Topographische Karte
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Anlage 2: Auszug aus den Geobasisinformationen - Liegenschaftskarte
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Anlage 3: Auszug aus den Geobasisinformationen — Orthophoto

Auszug aus den Geobasisinformationen
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Anlage 4: Auszug aus den Bodenrichtwerten — Bodenrichtwertkarte?

* Hinwais:

Dig im Gutachten vernwendeten Badenrichtwerte entsprechen der aktuellen Wertermittlung (Shchtag
01.01.2026). Die m Gutachien abgebildele Bodennchiwerlkarte zeigt hingegen noch die Were dor
Bodenrichtwerkarte zum Stichtag 01,01 2024, da die aktuelle Karte zum Zeitpunkt der Gutachtenersteliung
noch nicht vordag.
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5 filir G
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: Fotos
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