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STROKOWSKY
Amtsgericht Bingen Dipl.-tng. (FH)
Mainzer Stralle 52 Peter Strokowsky

55411 Bingen am Rhein Oberer Dorigraben 57a

55130 Mainz

Tel: ~06131-60 25 377
Fax: +:06131-62 26 115

mail@strokowsky.de
www.strokowsky.de

Datum: 12.08:2025
Mein Az.; 2025-5021

Az. des Gerichts: 42 K 3/25

GUTACHTEN

Ober den Verkehrswert (im:Sinne des § 194 Baugesetzbuch)
fur das landwirtschaftliche Grundstick (Gartenland) in

55413:Trechtingshausen
Im Kretenpfuhl

Objekt: Gartenland
Lage: Ortsrandlage 6stlich von Trechtingshausen
Grundbuch: Trechtingshausen
Blatt 1120
Lfd. Nr. 1 und 2
Gemarkung: Trechtingshausen
Flur: 3
Flurstucke: 362 und 739/363
Lage: Im Kretenpfuhl

Qualitats- und Wert-
ermittlungsstichtag: 20.05.2025

Verkehrswert: 1.400 €

Ausfertiqung Nr. 1

Dieses Gutachten enthalt 12 Seiten und 3 Anlagen.
Es wurde in 7 Ausfertigungen erstelit, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Aligemeine Angaben
Auftraggeber: Amtsgericht Bingen
Mainzer StralRe 52
55411 Bingen am Rhein
Auftrag vom: 14.04.2025 - - -

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Objekt: Ackerland, landwirtschaftliche Flache, Garten
Wirtschaftliche Einheit Die Flurstiicke 362 und 739/363 bilden eine wirtschaftliche Einheit
Lage: Ortsrandlage, 6stlich von Trechtingshausen

Verpachtung / Bewirtschaftung: von den Eigentiimern genutzt

Zwangsverwaltung: keine Zwangsverwaltung in Abt. Il eingetragen
Zubehor: keins vorhanden

Wertbeeinflussende keine vorhanden

Belastungen:

Altlast: kein Eintrag vorhanden

Baulast: , | kein Eintrag vorhanden

Umlegungs-, Flurbereinigungs- Die Flurstlicke sind-in-kein Bodenordnungsverfahren

und Sanierungsverfahren: einbezogen.
Tag der Ortsbesichtigung: 20.05.2025
Teilnehmer am Ortstermin: Beauftragte einer Antragsgegnerin
: Gutachter
Wertermittlungs- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis bzw. Aussagen zu Altlastenverdacht
grundlagen: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Auszugaus der Kaufpreissammlung
Bodenrichtwert
einschlagige Fachliteratur
Flurkarte
Fotos

Grundbuchauszug
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Tatsédchliche Eigenschaften

Objekt:

| Ort:
Verbandsgemeinde:
Kreis:
Bundesland:

Verkehrslage,
Entfernungen:

Umfeld:

Immissionen:

Topographische
Grundstlickslage:

Derzeitige Nutzung:

Besonderheit;
Grundsticksgréiie:
Grundstucksform:

Erschlielung:

Grenzverhéltnisse, nachbar-
liche Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Gemarkung Trechtingshausen, Flur 3, Flurstiick 362,
Lagebezeichnung ,Im Kretenpfuhl”

und

Gemarkung Trechtingshausen, Flur 3, Flursttick 739/363,
Lagebezeichnung ,Im Kretenpfuhl”

Trechtingshausen

Rhein-Nahe

Mainz-Bingen

Rheinland-Pfalz

Ortsrandlage, in Rheinnahe

ausschlieBlich Gartennutzung, im Westen
grenzt das Grundstiick an ein Bahngrundstitick
Uberdurchschnittlich

- Bahnverkehr

- StralBenverkehr

- Rheinschifffahrt

nahezu eben, im Westen Béschung, das benachbarte
Bahngrundstick liegt hther

Garten, mit Grasbewuchs und Strauchwerk teilweise iberwuchert

Die Béschung zum benachbarten Bahngrundsttick ist mit Gestrauch
und Baumen bewachsen.

Lage im Uberschwemmungsgebiet.
82 m? und 105 m?
nahezu rechteckig

im Osten: asphaltierter Feldweg
Flurstick Nr. 739/363 ist nur Uber Flurstiick Nr.362 zuganglich

eingefriedet mit Maschendrahtzaun

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt.
Bei dieser Wertermittlung werden ungestorte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne
Grundwassereinfliisse unterstellt.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Eintragungen im Alt-
lastenverzeichnis:

Eintragungen im Bau-
lastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren:

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Verpachtung / Bewirtschaftung:

In Abteilung 1l des Grundbuchs bestehen folgende
Eintragungen:

Lfd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet; eingetragen-am-24.02.2025

Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls im Grundbuch in

Abteilung 11l verzeichnet sein kénnen, werden in diesem

Gutachten nicht bertcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und: (z.B. beglinstigende)
Rechte sind nicht bekannt. Es wurden:vom Sachverstandigen
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen:und Untersuchungen
angestellt.

kein Eintrag vorhanden

kein Eintrag vorhanden

Das Grundstick ist derzeitin kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Dauerkleingarten

nicht'vorhanden, die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist nach

ist nach § 35-BauGB zu‘beurteilen

nicht verpachtet
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3 Verkehrswertermittiung

fur die landwirtschaftlichen Flurstiicke in der Gemarkung Trechtingshausen

Grundbuch: Trechtingshausen
Blatt 1120

Lfd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung GroRe

1 3 362 Im Kretenpfuhl 82 m?

Tatsachliche Nutzung: 82 m? Garten

Bodenschéatzung: 82 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (2),
Entstehungsart Alluvium (Al), Bodenzahl 85, Ackerzahl 90,
Ertragsmesszahl 74
Gesamtertragsmesszahl 74

Bewertung: 82 m? Gemiisebau — Freiland (GE)

Hinweise zum Flurstiick: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Ausfithrende Stelle: Landesamt fir Umweltschutz und
Gewerbeaufsicht; Nr: 10341-312-281 Rhein

Weinlage ;Morgenbachtaler*
Ausfuhrende Stelle: Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Bezeichnung: 320909

Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet
Ausfiihrende Stelle: Ministerium ftr Wirtschaft, Verkehr,
Landwirtschaft und Weinbau
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Lfd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung GroRe

2 3 739/363 Im Kretenpfuhl 105 m?

Tatsé&chliche Nutzung: 105 m? Garten

Bodenschatzung: 105 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (2),

Entstehungsart Alluvium (Al), Bodenzahl-85, Ackerzahl 90,
Ertragsmesszah| 95

Gesamtertragsmesszahl! 95
. Bewertung: 105 m? Gemdisebau - Freiland (GE)

Hinweise zum Flurstiick: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
Ausfiihrende Stelle; Landesamt fir Umweltschutz und
Gewerbeaufsicht; Nr: 10341-312-281 Rhein

Weinlage ,Morgenbachtaler®
Ausfihrende Stelle: Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Bezeichnung: 320909

Benachteiligtes landwirtschaftliches Gebiet
Ausflihrende Stelle: Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr,
Landwirtschaft und Weinbau

N zum Wertermit-
. tlungsstichtag: 20.05.2025




ingenieurbiro_Peter Strokowsky Oberer Dorfgraben 57a 55130 Mainz
von der Ingenieurkammer Rheinland-Pfalz 6ffentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Wertgutachten landwirtschaftliche Flachen ,Im Kretenpfuhl* in Trechtingshausen Seite - 8 -

ALLGEMEINES
DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware."

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des Baugesetzbuchs und der hierzu erlassenen
ImmoWertV 2021 in Verbindung mit den Wertermittlungsrichtlinien abgeleitet. Des - Weiteren sind zur
Wertermittilung die vom &rtlichen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte aus:-der von ihnen gefthrten
Kaufpreissammiung abgeleiteten wesentlichen Daten herangezogen worden, inshbesondere Bedenrichtwerte,
Liegenschaftszinssétze und dergleichen.

3.1 Bodenwertermittiung

Nach der ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren:zu ermitteln.
(§ 24 ImmoWertV 2021).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 2021). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im
Wesentlichen gleiche -Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ‘ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines  einzelnen Grundstlicks -von dem Richtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert. :

Landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke sind-im Regelfall nach dem Vergleichswertverfahren zu bewerten. Bei
unbebauten Grundstliicken kénnen dazu aktuelle: Vergleichspreise oder die vom Gutachterausschuss
ver&ffentlichten Bodenrichtwerte herangezogen werden.

BODENWERT DES BEWERTUNGSOBJEKTS

Der Bodenrichtwert betragt = 3,50 €/m2

in der Lage des Bewertungsobjekis
zum Stichtag-01.01.2024

Die Werte wurden jaus der Bodenrichtwertkarte und dem aktuelien Grundstiicksmarktbericht des Gutachter-
ausschusses fiir Grundstickswerte entnommen.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert;

Bauflache/Nutzungsart = Freizeitgarten
Entwicklungszustand = Sonstige Flachen
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Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittiungsstichtag und der vorhandenen
Bodenrichtwerte sowie vorhandener Vergleichspreise wird der Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag
20.05.2025 wie folgt angepasst:

Flur Flurstiick Lagebezeichnung
3 362 Im Kretenpfuhl
Gartenland

82m? * 6,00 €/m* = 492¢€
(siehe differenzierte Berechnung in Fufinote 1)

Grundstiucksgrole: 82 m? Bodenwert: 492 €
Flur Flurstiick Lagebezeichnung

3 739/363 Im Kretenpfuhl

Ackerland

105m? * 6,00€/m* = 630 €
(siehe differenzierte Berechnung in FuBnote 1)

GrundstiicksgroRe: 105 m? Bodenwert: 630 €
FuBnote 1
Bodenrichtwert: 3,50 €/m?

Abweichungen Ab-/Zuschlage beziglich

- der Grundstiicksgrofe: + 10% - 0,35€/m?
- der Grundstuckslage (Ortsnahe): + 30% + 1,05 €/m?
- der Grundstuckslage (Rheintal): + 30% + 1,05 €/m?

+ 245 €/m?
angepasster Bodenrichtwert 5,95 €/m?
Quadratmeterpreis nach der Berticksichtigung der

Abweichungen zum Richtwertgrundstiick 5,95 €/m?
e o F “rd. 6,00 €/m?
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3.2 Verkehrswertermittlung

Neben dem Bodenwert ist der Wert von baulichen Einrichtungen zu beriicksichtigen.

Flurstiick 362:

Bodenwert: ) + 492 €

Verkehrswert 492 €
rd. 500 €

Flurstiick 739/363:

Gartenhaus, einfach x 250 € = 250 €

Bodenwert: + 630€

Verkehrswert 880 €

rd. 900 €
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4 Zubehor

Der Zubehorbegriff ergibt sich aus § 55 ZVG und § 97 BGB mit einer ergénzenden kasuistisch gefassten
Aufzahlung in § 98 BGB.

Zubehdr wurde bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

5 Wertbeeinflussende Belastungen

Es bestehen keine wertbeeinflussenden Belastungen.

Wertbeeinflussende Belastungen werden im Verkehrswert fiir Zwangsversteigerungsobjekte grund-
séatzlich nicht beriicksichtigt, sondern gesondert ausgewiesen.
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6 Verkehrswert

Der Verkehrswert unbebauter landwirtschaftlicher Grundstiicke entspricht dem ermittelten Bodenwert,
gegebenenfalls zuziglich baulicher Anlagen.

Der Verkehrswert (im Sinne des § 194 Baugesetzbuch) fir das als Garten genutzte landwirtschaftliche
Grundstiick in 55286 Trechtingshausen

Grundbuch: Trechtingshausen

Blatt 1120
Lfd. Nr. Flur Flurstiick Lagebezeichnung Grole Verkehrswert
1 3 362 Im Kretenpfuhl 82 m? 500 €
2 3 739/363 Im Kretenpfuhl 105 m?* 900 €

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.05.2025 mit
1.400 €
in Worten: Eintausendvierhundert EURO

geschatzt.

Die Flursticke 362 und 739/363 bilden-eine wirtschaftliche Einheit.

Zubehdr ist nicht vorhanden. Wertbeeinflussende Belastungen bestehen nicht.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von.mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, "dass ich.das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse -und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

-ing. (FH)
Peter Strokowsky

Sachverstiandiger

g |
fiie Vermessungswesen
! einschijedtich der Bewertung
\’ von hebauten und
1 unbebauten
O Grundstlicken /

NToh pestetit urd

Mainz, 12.08.2025

-2
Strokows’v/

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt.
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7 Anlagen

Fotos Anlage:1

Ubersichtskarte Anlage 2

Katasterkarte Anlage 3
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Anlage 1
Flur Flurstiick

3 362 Im Kretenpfuhl

Ansicht von Stid-Osten

Ansicht von Osten
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Ansicht von Nord-Osten

Ansicht von Norden
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Flur Flurstick
3 739/363 im Kretenpfuhl

Ansicht von Norden

Ansicht von Osten
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N Gartenhaus

Gartenhaus
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Anlage 2

©Google Earth
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Anlage 3

Katasterkarte

unmafstéblich

Auszug aus den Geobasisinformationen

Liegenschaftskarte
VERMESSUNGS- UND
KATASTERAMT
RHEINHESSEN-NAHE
Vervielfaltigungen fur eigene Zwecke sind J 1. Eine unmi e oder bare Vermarkhing, Umwandtung oder Ver ichung der Geobasisi ionen
bedarf der Zustimmung der zustadndigen Vermessungs- und K rbehorde (§12 Landesg uber das amtliche Vermessungswesen).
Hergestellt durch Offentlich best. Vermessungsingenieur Dipl-Ing. {FH) Peter Strokowsky.
Befugnis eingerdumt am 02.11.20086 durch Land far Ver g und Geob mation Rheinland-Pfalz.
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Bemerkung (zu etwaigen Auffalligkeiten zum

Papierdokument)

Eingescannt 22. August 2025 11:16:03
Indiziert (Metadatenerfassung) 22. August 2025 11:31:01

Weitere Verarbeitungsdaten

Empfanger Amtsgericht Bingen
XJustiz-ID T2302

Fachverfahren forumSTAR
Fachbereich Vollstreckung Immobiliar

Verfahrensdokumentation

Der Scanvorgang erfolgte gemaf den Anforderungen der TR RESISCAN — Schutzbedarf ,hoch* und ist in der aktuell giiltigen Verfahrensdokumentation am Ablageort
in einem offentlichen Ordner dokumentiert/ in einem 6ffentlichen Ordner abgelegt.
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