Gutachten N 39/XXIII

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert)

1. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fiir die unbebauten Grundstiicke

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315
Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316
in 65527 Niedernhausen

Stichtag der Wertermittlung: 10. Oktober 2023

Auftraggeber:

Gemeindevorstand der Gemeinde Niedernhausen
Wilrijkplatz

65527 Niedernhausen

Aufgestellt:
Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Fertigstellung:
Walluf, den 17. November 2023

Ausfertigung Nr. 1
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Zusammenstellung der Ergebnisse des Verkehrswertgutachtens

Objekt I:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

Erschlieungszustand:
Grundstiicksgrofe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:

Objekt II:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
Grundstiicksgrofe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:

Objekt TII:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
Grundstiicksgrofe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:

Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

159.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

450 m?

159.000,00 €

Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

150.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

417 m?

150.000,00 €

Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

131.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

357 m?

131.000,00 €
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Objekt IV:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
Grundstiicksgrofe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:

Objekt V:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
GrundstiicksgroBe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:

Objekt VI:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
Grundstiicksgrofe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:
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Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

108.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

287 m?

108.000,00 €

Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

108.000,00 € cbpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

287 m?

108.000,00 €

Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

149.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

413 m?

149.000,00 €
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Objekt VII:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
Grundstiicksgrofe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:

Objekt VIII:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Art der Nutzung:

ErschlieBungszustand:
GrundstiicksgroBe:

Bodenwert nach dem
Vergleichswert:
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Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

187.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

540 m?

187.000,00 €

Unbebautes Grundstiick

Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316
65527 Niedernhausen

10. Oktober 2023

165.000,00 € ebpfl.

unbebautes Wohnhausgrundstiick

erschlossen

468 m?

165.000,00 €
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1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.3
1.3.1

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag, Zweck, Stichtag

Die Gemeinde Niedernhausen beauftragte den Unterzeichner des
vorliegenden Gutachtens mit Sachverstindigenvertrag von
22.09.2023/26.09.2023 zur Ausarbeitung des vorliegenden schriftlichen
Gutachtens.

Art, Umfang und Inhalt des Auftrages sind festgelegt in dem
Sachverstindigenvertrag vom 22.09.2023/26.09.2023.

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Der Qualitétsstichtag und der Wertermittlungsstichtag, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, ist der Tag des Ortstermins, der 10. Oktober 2023.

Voraussetzung der Wertermittlung

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit, zu den
tatsdchlichen Eigenschaften und des Grund und Bodens erfolgen aus-
schlieBlich aufgrund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen, eigener
Ermittlungen und aufgrund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen. Es
wurden keine Bodenuntersuchungen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des
Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben
iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe auf erhaltene Auskiinfte, auf
vorgelegte Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieBlich einer evtl. Beein-
trichtigung der Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefiahrden.

Eine Prifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen
(einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen)
oder evtl. privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass sémtliche 6ffentlich
rechtlichen Abgaben, Beitrige und Gebiihren usw., die mdglicherweise
wertbeeinflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind.

Besondere Umstiinde dieser Wertermittlung

Angaben zu den planungsrechtlichen Gegebenheiten des Bewertungs-
grundstiicks wurden bei dem Bauamt der Gemeinde Niedernhausen in
Erfahrung gebracht. Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Angaben zu
des Bewertungsgrundstiicks wurden entsprechend den Angaben in dem
Grundbuch von Niedernhausen Blatt 3415 in Ansatz gebracht
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1.6
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —
BauGB:

Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 21)
BauNVO:

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch

Verwendete Wertermittlungsliteratur
e Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses

e W.Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
9. Neu bearbeitete Auflage 2022.

Software

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

Objektbezogene Unterlagen
Von der Gemeinde Niedernhausen erhielt ich nachfolgende Unterlage:
Grundbuch von Niedernhausen Blatt 3415, Stand vom 17.10.2023.

Mit Vollmacht des Auftraggebers beschaffte ich:

Liegenschaftskarte

Sédmtliche planungsrechtlichen Gegebenheiten wurden bei dem Bauamt der
Gemeinde Niedernhausen erfragt.

Ortstermin

Die erforderliche Besichtigung des Bewertungsgrundstiicks fand am
Dienstag, den 27.10.2022 in der Zeit von 10:30 Uhr bis 11:15 Uhr statt. Die
Besichtigung hat der Unterzeichner dieses Gutachtens alleine durchgefiihrt.

Einige gefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in der Anlage
beigefiigt.
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2.1
2.1.1

2.1.2

2.1.3

Gegenstand der Wertermittlung

Es werden nachfolgend insbesondere die rechtlichen Gegebenheiten der
Bewertungsgrundstiicke beschrieben, jedoch ohne die planungsrechtlichen
Gegebenheiten, die unter Nr. 3.4 dieses Gutachtens erldutert werden.

Die genaue Beschreibung der Grundstiicke erfolgt unter Nr. 3 dieses
Gutachtens.

Grundbuch (nur auszugsweise)
Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415

Bestandsverzeichnis:
1fd.-Nr. 44:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 251
Im Hahnfeld Grofle 4 a 50 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
1fd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415

Bestandsverzeichnis:
Ifd.-Nr. 52:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 270
Im Hahnfeld Grofle 4 a 17 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
1fd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415

Bestandsverzeichnis:
I1fd.-Nr. 72:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 308
Im Hahnfeld Grofle 3 a 57 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
Ifd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen
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2.14

2.1.5

2.1.6

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415

Bestandsverzeichnis:

I1fd.-Nr. 73:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 310
Im Hahnfeld Grofle 2 a 87 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:

Ifd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415

Bestandsverzeichnis:

I1fd.-Nr. 74:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 311
Im Hahnfeld Grofle 2 a 87 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:

1fd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415

Bestandsverzeichnis:

1fd.-Nr. 75:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 312
Im Hahnfeld Grofle 4 a 13 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:

Ifd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Seite - 10 -
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2.1.7

2.1.8

2.2

2.3

24

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415
Bestandsverzeichnis:
Ifd.-Nr. 77:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 315
Im Hahnfeld Grofle 5 a 40 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
1fd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Amtsgericht Idstein
Grundbuch von Niedernhausen, Blatt 3415
Bestandsverzeichnis:
I1fd.-Nr. 78:  Gemarkung Niedernhausen
Flur 15 Flurstiick 316
Im Hahnfeld GrofBe 4 a 68 m?

Eintragungen in Abt. I des Grundbuches:
1fd.-Nr. 1: Gemeinde Niedernhausen

Eintragungen in Abt. II des Grundbuches:
Das Bewertungsgrundstiick betreffend keine Eintragungen

Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung I1I des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf.
valutierende Schulden geldscht werden.

Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

Offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitriigen und Gebiihren wurden noch
nicht erhoben und noch nicht bezahlt. Es wird in dem vorliegenden
Gutachten unterstellt, dass alle Abgaben, Beitrdgen und Gebiihren sowie
insbesondere die ErschlieBungskosten nach dem tatsdchlichen Aufwand und
der Abrechnung der ErschlieBungskosten von den zukiinftigen Eigentiimern
an die Gemeinde Niedernhausen bezahlt werden.

Baulasten: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde nicht gepriift. Es
wird zum Bewertungsstichtag unterstellt, dass in dem Baulastenverzeichnis
keine wertrelevanten Eintragungen vermerkt sind.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhéltnisse
Es gibt keine Informationen iiber Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungs-
verhiltnisse.

Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Mir sind keine Rechte und Lasten an den Grundstiicken bekannt, die nicht
im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis eingetragen sind, weshalb
ich aufgrund fehlender gegenteiliger Informationen davon ausgehe, dass
keine weiteren bestehen.
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2.5

2.6

Beriicksichtigung besonderer rechtlicher Gegebenheiten

In Abteilung II des Grundbuches sind die Bewertungsgrundstiicke
betreffend keine wertrelevanten Lasten und Beschrankungen vermerkt. In
dem Gutachten werden folglich keine besonderen rechtlichen
Gegebenheiten beriicksichtigt.

Einheitswert und friihere Wertermittlung
Es gibt keine Informationen {iber den Einheitswert und bereits vorliegende
Wertermittlungen.

Beschreibung der Grundstiicke ohne bauliche Anlagen
Lagemerkmale

Gebietslage

Land Hessen

(Einwohner zum 31.12.202 = rd. 6.391.000)
Rheingau-Taunus-Kreis

(Einwohner zum 31.12.2022 =rd. 186.620)

Gemeinde Niedernhausen

(Einwohner zum 31.12.2022 = rd. 14.800)

Makrolage

Die Gemeinde Niedernhausen liegt im Rheingau-Taunus-Kreis
(Regierungsbezirk Darmstadt) und befindet sich ca. 10 km nordostlich von
Wiesbaden bzw. rd. 18 km ndrdlich der rheinland-pfélzischen
Landeshauptstadt Mainz. Niedernhausen beherbergt rd. 14.800 Einwohner
(Stand: 31.12.2022), ist Teil der Metropolregion Frankfurt/Rhein-Main und
ibernimmt innerhalb der Planungsregion Siidhessen die Funktion eines
Unterzentrums.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2021 fiir
Niedernhausen insgesamt ca. 5.600 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte am Wohnort bzw. rd. 1.600 sozialversicherungspflichtig
Beschiftigte am Arbeitsort bei einem negativen Pendlersaldo von -3.986
Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 294 ortsansdssige
Betriebe erfasst.

Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der Bundesagentur fiir Arbeit im
Rheingau-Taunus-Kreis derzeit 4,1 % (zum Vergleich: Hessen: 5,1 % und
Deutschland: 5,6 %, Stand: August 2022). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von
112,9 Punkten fiir den Rheingau-Taunus-Kreis, welcher iiber dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird
Niedernhausen als wohlhabende Gemeinde im Umfeld eines
Wirtschaftszentrums (Demographietyp 10) klassifiziert. Laut der aktuellen
Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort leichte
Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt
der Rheingau-Taunus-Kreis den 140. Rang von insgesamt 401 Ringen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als
mittel beurteilt.
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Mikrolage

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich ca. 500 m nordwestlich des
Ortskerns von Niedernhausen in dem Neubaugebiet , Farnwiese™. Die
Umgebungsbebauung wird entsprechend den Festsetzungen des
rechtskriaftigen Bebauungsplans als wohnwirtschaftlich genutzte Grund-
stiicke in offener Bauweise vollzogen. Das Neubaugebiet und der Standort
der Bewertungsgrundstiicke ist nur von geringen Larmimmissionen geprégt,
was unter Berilicksichtigung der vorliegenden Objektart einen neutralen
Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 500 m um das
Neubaugebiet sind neben zwei Lebensmittelmarkten auch einige
Restaurants vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der fuBBlaufig
erreichbaren Umgebung gedeckt werden. Niedernhausen verfiigt weiterhin
iiber die gingigen Schularten und die arztliche Primarversorgung ist vor Ort
ebenfalls gewéhrleistet. Auch die Deckung des aperiodischen Bedarfs ist
zumindest teilweise gegeben, wobei sich ergéinzende Einrichtungen im
Stadtgebiet von Wiesbaden befinden.

Bedingt durch die Néhe zum AufBlenbereich der Gemeinde Niedernhausen
und den Waldfldchen des Taunus existieren ausreichende Naherholungs-
moglichkeiten im Umfeld.

Die Parkplatzsituation im Offentlichen Stralenraum wird aufgrund des
Ausbaus der Straflen als Wohn- und Anliegerstral3en sowie dem insgesamt
peripher gepriagten Umfeld als entspannt unterstellt.

Fiir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

Demografische Entwicklung

Gemil dem Wirtschaftsforderungsinstitut Hessen wird fiir Niedernhausen
bis zum Jahr 2030 ein leichtes Bevdlkerungsdefizit in Hohe von -1,5 % im
Vergleich zum Indexjahr 2017 prognostiziert.

Unter Beriicksichtigung der Prognose fiir die Gemeinde Niedernhausen ist
davon auszugehen, dass die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken
vergleichsweise moderat sein wird.

Verkehrsinfrastruktur

Niedernhausen ist iiber die Bundesstra3e B455 sowie iiber die Autobahn A3
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die von dem Neubaugebiet
ausgehend nichstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt
rd. 2,6 km siidostlich (Stralenentfernung) bei der Anschlussstelle
'Wiesbaden/Niedernhausen'. Sowohl die Bushaltestelle 'Ahornstrafie’ als
auch die ortseigene S-Bahnstation 'Niedernhausen (Taunus)' mit Anschluss
an das S-Bahnnetz Rhein-Main (Linie: S2) befinden sich jeweils in
fuBldufiger Entfernung und bieten {iber die hier verkehrenden
Transportmittel u.a. auch weiterfilhrende Verbindungen zu den
umliegenden Ortschaften. Die Distanzen zu den néchstgelegenen
iiberregionalen Verkehrsknotenpunkten des éffentlichen Personenverkehrs
betragen ca. 12 km zum IC(E)-Bahnhof 'Wiesbaden Hbf' bzw. rd. 22 km
zum internationalen Verkehrsflughafen 'Frankfurt am Main'.

Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine gute
Verkehrsinfrastruktur vor.
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3.2

3.2.1

Infrastruktur
Alle Einrichtungen der offentlichen und privaten Infrastruktur sind
iiberwiegend in der Ortsmitte des Gemeinde Niedernhausen vorhanden.

Nachbargrundstiicke

Das Neubaugebiet und die Bewertungsgrundstiicke liegen im Bereich eines
von Nordosten nach Siidwesten abfallenden Geldndes. Das siidwestlich
entlang der Idsteiner Strafe gelegenen Grundstiick und nordwestlich
gelegenen Wohnbaugrundstiicke wurde in der Vergangenheit 1- und 2-
geschossigen Wohnhdusern bebaut.

Immissionen

Von der siidwestlich des Neubaugebiets gelegenen Idsteiner Stralle L 3026
gehen tagsiiber und nachts Larmbelastungen von dem {iberdrtlichen
Durchgangsverkehr zwischen der Gemeinde Niedernhausen um der Stadt
Idstein aus.

Der Larmpegel in dem geplanten Neubaugebiet und der
Bewertungsgrundstiicke betridgt entsprechend der Larmkartierung der
Hessischen Verwaltung fiir Geoinformation und Bodenmanagement
tagsiiber circa > 55-59 db(A).

Lagequalitiit

Die Lagequalitit der Bewertungsgrundstiicke findet fiir die geplante
Wohnbebauung, unter Berlicksichtigung der Lage am Ortsrand der
Gemeinde Niedernhausen, der VerkehrserschlieBung sowie der
Topographie, eine ,,gute” Bewertung. Es wird unterstellt, dass die zum
Wertermittlungsstichtag noch nicht fertiggestellten ErschlieBungsanlagen
lagetypische erfolgen.

Beschaffenheitsmerkmale )
Hinweis: Die Grenzen des Grundstiicks waren in der Ortlichkeit
aufgrund nicht vorhandener Grenzpunkte nicht feststellbar.

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251
GroBe
Grofle des Grundstiicks A = 450 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Geliande. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen  Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBenflachen waren teilweise im Unterbau hergestellt.
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3.2.2

3.2.3

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straflen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270
GroBle
GroBe des Grundstiicks A = 417 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Geliande. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen  Ausbauarbeiten der  geplanten
Stralenfldchen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straflen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308
GroBe
GroBe des Grundstiicks A = 357 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Gelande. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt.  Die  erforderlichen = Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBBenfldchen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straflen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310
GroBe
GroBe des Grundstiicks A = 287 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Gelinde. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen = Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBBenfldchen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311
GroBe
GroBe des Grundstiicks A = 287 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Gelande. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen  Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBenflachen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Stra3en
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312
GroBe
GroBe des Grundstiicks A = 413 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Gelinde. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen  Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBBenfldchen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315
GroBe
GroBe des Grundstiicks A = 540 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Gelande. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen  Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBenflachen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.
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3.2.8 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316

33

GroBe
GroBe des Grundstiicks A = 468 m?

Oberflichengestaltung

Das Grundstiick liegt auf einem von Nordosten nach Siidwesten abfallenden
Gelinde. Es wird unterstellt, dass die Hohenunterschiede im Geldnde durch
eine Bebauung und durch die Geldndeprofilierung ausgeglichen werden.

Nutzung
Das Bewertungsgrundstiick war zum Wertermittlungsstichtag unbebaut.

ErschlieBungsanlagen

Zum Wertermittlungsstichtag wurden die erforderlichen Tiefbauarbeiten
zur Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
ausgefiihrt. Die  erforderlichen  Ausbauarbeiten der  geplanten
StraBBenfldchen waren teilweise im Unterbau hergestellt.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstiick wird an die im Bereich der geplanten Straen
des Neubaugebiets verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen ange-
schlossen.

Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhéltnisse, evtl. Altlasten und evtl.
unterirdische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des Auftrages
dieses Gutachtens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Boden-
beschaffenheitsmerkmale hindeuten konnen. Evtl. vorhandene Altlasten im
Boden (beispielsweise Industrie- und anderer Miill, Fremdablagerungen,
Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw.
schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfiillungen und
Authaltungen) sind in dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.
Resultierend wird fiir diese Wertermittlung unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhiltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen, vorliegen.
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Baurechtlicher Zustand und planungsrechtliche
Gegebenheiten (nur auszugsweise)
Entwicklungszustand
Qualitétsstufe: Baureifes Land.
Die Grundstiicke sind unbebaut.
Art und MaB der zuliissigen baulichen Nutzung
Flachennutzungsplan:
In dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde

Niedernhausen wurde folgende Nutzung fiir den Bereich des
Neubaugebietes und der Bewertungsgrundstiicks festgesetzt:

e Wohnbaufldche (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)
e Sondergebiet (§ 11 BauNVO)

Bebauungsplan:

Die Bewertungsgrundstiicke liegen im Geltungsbereich eines rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans der Gemeinde Niedernhausen. Der
Bebauungsplan Nr. 19/2014 ,,Wohnpark Farnwiese/ 1. Anderung Idsteiner
Strafle” vom 02.11.2019 hat folgende Festsetzungen im Bereich der
Plangebiete, in denen die Bewertungsgrundstiicke liegen:

WA = Allgemeines Wohngebiet (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

GRZ = 0,30 (Grundflichenzahl)

GFZ = 0,60 (Geschossflachenzahl)

I = 2 Vollgeschosse

1 WE/230 m? GF = max. 1 Wohneinheit 230 m? vollendete Grundstiicks-
flache (gilt fiir: Flst. 270)

1 WE/250 m? GF = max. 1 Wohneinheit 250 m? vollendete Grundstiicks-
flache (gilt fiir: Flst. 251, Flst. 308, Flst. 310, Flst. 311,
Flst. 312, Flst. 315, Flst. 316 )

Art und MaB der tatsichlichen baulichen Nutzung
Die Bewertungsgrundstiicke sind unbebaut.

Beschreibung der baulichen Anlagen
Die Bewertungsgrundstiicke sind unbebaut.
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(3 RICS

5 Verfahrenswahl mit Begriindung
Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der
Bodenwert 1. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 ?III;L(SII\I\/][GAS
Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen | A yGusTINI
konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

CHARTERED SURVEYOR

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
e dem Entwicklungszustand gegliedert und
¢ nach Art und MaB3 der baulichen Nutzung,
¢ dem beitragsrechtlichen Zustand,
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,
e der Bauweise oder der Gebdudestellung 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 fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammen-
gefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfldche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb sowohl
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts als auch im Vergleichswert-
verfahren. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstiick und den Vergleichsgrundstiicken in den wertbe-
einflussenden  Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand,
beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind
durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.
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Ermittlung des Bodenwertes der unbebauten Grundstiicke

Die Ermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren entsprechend

§ 24 bis § 26 ImmoWertV 21. Grundlagen fiir die Ermittlung des

Bodenwertes eines bebauten und unbebauten Grundstiicks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen,

- die Bodenrichtwerte des zustdndigen Gutachterausschusses,

- Umrechnungskoeftizienten nach der Wert R 06, Anlage 11, oder nach
Angaben des Gutachterausschusses, die das unterschiedliche Maf3 der
baulichen  Nutzung zwischen Vergleichs- (Richtwert-) und
Bewertungsgrundstiick ausdriicken.

Bodenrichtwert (§ 13 bis § 17 ImmoWertV 21)

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
konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt und

der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl
hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksfldche. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher
Zustand, Lagemerkmale, Art und Mall der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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Der Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) fiir den
Bereich der Rheingau-Taunus-Kreises hat zum 01.01.2022 fiir den Bereich

des Neubaugebiets, in dem die Bewertungsgrundstiicke liegen, keinen | DFL-NG
i 5 et THOMAS
Bodenrichtwert der Nutzungsgruppe ,,Wohnbaufldache* festgestellt. AUGUSTINI

Fiir die siidostlich an das Neubaugebiete angrenzende Richtwertzone 2 | CHARTERED SURVEYOR
wurde zum Stichtag 01.01.2022 der folgende Bodenrichtwert festgestellt:

410,00 €/m?*

Der Richtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick mit folgenden
Merkmalen:

Entwicklungsstufe = “Baureifes Land”

Nutzungsart = Wohnbaufliche

Beitrags- und abgabe-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei

Flache des

Richtwertgrundstiicks =750 m?

Fiir die siidwestlich an das Neubaugebiet angrenzende Richtwertzone 3
wurde zum Stichtag 01.01.2022 der folgende Bodenrichtwert festgestellt:

360,00 €/m*

Der Richtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick mit folgenden
Merkmalen:

Entwicklungsstufe = “Baureifes Land”

Nutzungsart = Wohnbaufldche

Beitrags- und abgabe-

rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei

Flache des

Richtwertgrundstiicks =450 m?

Fiir die norddstlich angrenzende Richtwertzone 4 wurde zum Stichtag
01.01.2022 der folgende Bodenrichtwert festgestellt:

460,00 €/m?
Der Richtwert bezieht sich auf ein unbebautes Grundstiick mit folgenden
Merkmalen: hkundi
Entwicklungsstufe = “Baureifes Land” - objektiy

g Fs ) o
Nutzungsart = Wohnbaufliche . ""e"'a“e"s‘””’d'g
Beitrags- und abgabe- «»r
rechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitragsfrei VON DER IHK WIESBADEN
Flache des OFFENTLICH BESTELLTER
Richtwertgrundstiicks =700 m? VIR TANDIGER FOR

DIE BEWERTUNG VON
. . . . . . BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN
Es wird unterstellt, dass fiir die in neue zu bildende Richtwertzone des | GrunDSTOCKEN.

Neubaugebiets ,,Farnwiese™ durch der Gutachterausschuss fiir den Bereich

des Rheingau-Taunus-Kreises vergleichen Festsetzungen zum Stichtag
MUHLGRABEN 1

01.01.2024 erfolgen. 65396 WALLUF

TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE

ST.-NR. 037 802 600 59




N 39/XXIII — Unbebaute Grundstiicke Gemarkung Niedernhausen Flur 15 Seite - 23 -

(3 RICS

6.1.1 Abweichungen vom Bodenrichtwert
Die Bewertungsgrundstiicke liegen in einem Neubaugebiet der Gemeinde

Niedernhausen. Fir den Bereich des Neubaugebiets hat der ?’III;L(SII\I\/][ZS
Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte (§§ 192 ff. BauGB) fiir den AUGUSTINI

Bereich der Rheingau-Taunus-Kreises zum 01.01.2022 keinen
Bodenrichtwert fiir die Qualitit ,,Baureifes Land* und die Nutzungsart | CHARTERED SURVEYOR
,Wohnbaufliche* ermittelt. Es wird unterstellt, dass der zustindige
Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2024 Bodenrichtwerte fiir den
Bereich des Neubaugebietes ,,Farnwiese™ festsetzen wird.

Die Ermittlung des Bodenwertes der Wertermittlungsgrundstiicke iiber den
Bodenrichtwert ist nicht moglich, da zum Wertermittlungsstichtag keine
geeigneten Bodenrichtwerte vom zustdndigen Gutachterausschuss ermittelt
wurden.
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Ermittlung des Bodenwertes nach dem Vergleichswertverfahren

( § 24 ImmoWertV 21)

Das  Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die
Bodenwertermittlung unbebauter Grundstiicke. Das Modell fiir die
Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der
statistischen ~ Auswertung  einer  ausreichenden = Anzahl  von
Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation
eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten
Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgrofBe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens ist zundchst der Vergleichswert.
Eine Anpassung an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist dabei in der
Regel nicht erforderlich, da diese bereits mit den Vergleichspreisen
beriicksichtigt wird. Der Vergleichswert ist damit bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens zugleich in aller Regel der Verkehrswert.

Auswahlkriterien

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen (§ 25 ImmoWertV) sind Kaufpreise
von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend {ibereinstimmende B. Lage,
Entwicklungs-zustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GrofSe,
beitragsrechtlicher Zustand, Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfldche
etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nihe
zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Grundstiicksmerkmale (z.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines
Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn
das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise
durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt
werden konnen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem
Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine
unerheblich  kurze Zeitspanne oder dem
Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen,
beriicksichtigt werden konnen.

nur Sso weit vor

Es soll ggf. unter Einbeziehung von Vergleichspreisen aus entfernter
gelegenen Vergleichsgebieten eine mdglichst geniigende Anzahl von
Vergleichspreisen herangezogen werden.
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6.2.2 Ermittlungsgrundlagen

Der Gutachterausschuss flir Immobilienwerte fiir den Bereich des
Rheingau-Taunus-Kreises hat fiir den Bereich der Gemeinde Niedernhausen
Kaufpreise von baureifen Grundstiicken registriert, die als Wohnbaufldache
genutzt werden.

Finden sich in dem Gebiet, in dem die Bewertungsgrundstiicke liegen, nicht
geniigend Kaufpreise (Vergleichspreise), konnen geméfl § 14 Abs. 2
ImmoWertV 21 auch Kaufpreise (Vergleichspreise) aus anderen vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden.

Dem Sachverstindigen liegen Kaufpreise von Wiederverkdufen von
Grundstiicken vor, die nach der besonderen Art der baulichen Nutzung als
Wohnbaufliche genutzt werden.

Zur Erfiillung der Forderung nach hinreichender Ubereinstimmung der
Zustandsmerkmale der Vergleichsobjekte mit den planungsrechtlichen
Festsetzungen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks erfolgte eine
Auswahl nach

- Lage,

- Grundstiickszustand,

- Artund MaB der geplanten baulichen Nutzung,
- ErschlieBungszustand.

Nach Auswertung der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises sowie der
Uberpriifung der Zustandsmerkmale werden folgende Vergleichspreise von
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiicken zur Bewertung herangezogen:

Nr. | Gemarkung Flur Nutzung BRW | Kaufpreis | GroBle | Preis

€/m? € m? €/m?
1 | Niedernhausen |Im Hahnfeld Bauplatz 410 410.000 502 | 817,00
2 | Niedernhausen | Am Felsenkeller Bauplatz 370 239.000 358 | 667,00
3 | Niedernhausen | Nesselweg Bauplatz 540 450.000 859 ] 524,00
4 |Niedernhausen | Am Schéfersberg Bauplatz 510 290.000 533 | 544,00
5 |Niedernhausen | Am Schifersberg Bauplatz 510 228.000 431] 529,00
6 |Niedernhausen | Am Schéfersberg Bauplatz 510 540.000 900| 600,00
7 | Konigshofen Diirer Straf3e Bauplatz 360 227.000 368| 617,00
8 | Oberseelbach | Zedernweg Bauplatz 420 116.000 291 ] 399,00
.M. 587,00 €/m?

Um die vorliegenden Kaufpreise auf das Bewertungsobjekt abzustimmen,
sind die Bodenrichtwerte das beschreibende Lagemerkmal. Zur Anpassung
der Kaufpreise an die vergleichbare Lage wird das Verhéltnis des
Bodenrichtwertes der Vergleichsobjekte zum Bodenrichtwert im Bereich
der Bewertungsgrundstiicke als Korrekturfaktor ermittelt.

Bei Durchfithrung dieser Verfahrensweise erhilt man die in der folgenden
Tabelle ermittelten Anpassungsfaktoren fiir die Kaufpreise €/m?
Grundstiicksfliche fiir die verschiedenen Fille. Fiir den Bereich des
Neubaugebiets ,,Farnwiese wird fiktiv unter Beriicksichtigung der
Bodenrichtwerte der angrenzenden Richtwertzonen ein angemessener
Bodenrichtwert in Hohe von 410,00 €/m? unterstellt:
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BRW-Vergleichsfall BRW- Anpassungsfaktor
€ Wertermittlungsobjekt %o
€
360 410 1,14
370 410 1,11
410 410 1,00
420 410 0,98
510 410 0,80
540 410 0,76

Die Anpassungsfaktoren werden auf die verschiedenen Kauffille
angewendet. Danach ergeben sich fiir die Verkaufsfille die folgenden
angepassten Kaufpreise €/m? Grundstiicksfliache:

Nr. |Ortslage StraBe BRW | Kaufpreis | Faktor | Korrigierter
€/m? €/m” Kaufpreis
€/m?

1 |Niedernhausen |Im Hahnfeld 410 817,00 1,00 817,00
2 | Niedernhausen | Am Felsenkeller 370 667,00 1,11 740,00
3 | Niedernhausen |Nesselweg 540 524,00| 0,76 398,00
4 | Niedernhausen | Am Schifersberg 510 544,00| 0,80 435,00
5 | Niedernhausen | Am Schéfersberg 510 529,00 0,80 423,00
6 | Niedernhausen | Am Schéfersberg 510 600,00| 0,80 480,00
7 | Konigshofen Diirer Strafle 360 617,00 1,14 703,00
8 |Oberseelbach | Zedernweg 420 399,00| 0,98 391,00

.M. 548,00 €/m?

Zur Untersuchung der Qualitdt eines Mittelwertes und der Streuung der
einzelnen Kauffille wird der Variationskoeffizient genutzt. Dabei handelt
es sich um den Quotienten aus der Standardabweichung und dem
Mittelwert. Die Grofe des Variationskoeffizienten ist eine Aussage zur
Qualitit der Kauftille.

Es zeigt sich, dass der Mittelwert sehr wunsicher ist, da der
Variationskoeffizient mit 0,32 zu hoch ist. Nach Auswertung zeigt sich, dass
es Schwerpunkte der Preisbildung gibt. So liegen der Vergleichsfall Nr. 1
mit einem Kaufpreis von 817,00 €/m? der Vergleichsfall 2 mit einem
Kaufpreis von 740,00 €/m? und der Vergleichsfall 7 mit einem Kaufpreis
von 703,00 €/m? deutlich {iber den anderen Vergleichsfillen.
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. | | Y rics
Ohne Beriicksichtigung der Vergleichsfille Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 7 ergibt die
Auswertung der verbleibenden Kauffille folgendes Ergebnis:
DIPL.-ING
Ortslage Strafie BRW | Kaufpreis | Faktor | Korrigierter THOMAS
em | €me Kaufpreis || AUGUSTINI
€/m? CHARTERED SURVEYOR
3 | Niedernhausen |Nesselweg 540 524,00| 0,76 398,00
4 | Niedernhausen | Am Schéfersberg 510 544,00 0,80 435,00
5 | Niedernhausen | Am Schéfersberg 510 529,00 0,80 423,00
6 | Niedernhausen | Am Schéfersberg 510 600,00| 0,80 480,00
8 |Oberseelbach | Zedernweg 420 399,00| 0,98 391,00
Summe 2.127,00
Arithmetisches Mittel 425,40
Anzahl (n-1) 4,00
Quadratwurzel 1.253,30
Standardabweichung 35,40
Variationskoeffizient 0,08
Der Mittelwert verdndert sich von rd. 548,00 €/m? auf rd. 425,00 €/m?,
wobei die statistische Sicherheit durch den Variationskoeffizienten mit 0,08
eine sehr gute Verteilung der Kaufpreise aufzeigt. Die graphische
Darstellung macht das besonders deutlich.
Kaufpreis €/m?
600,00 € je gm y——
/ Ittelwe
500,00 € je gm Py /
L4
400,00 € je gm ® * [
300,00 € je gm
200,00 € je gm
100,00 € je gm
0,00 € jegm
0 1 2 3 4 5 6
Niedrigster Kaufpreis: 391,00 €/m? + sachkundig
Hochster Kaufpreis: 430,00 €/m? e iy
Arithmetischer Mittelpreis: 425,00 €/m? ‘( )'
Die beriicksichtigten Kaufpreise entsprechen den Kaufpreisen des | YONDERIHK WIESBADEN
. . o . . . . OFFENTLICH BESTELLTER
gewohnlichen Geschiftsverkehrs. Fiir diese Kaufpreise €/m? Grundstiicks- | uxp verebicrer )
flache ké'?nnen nun die weiteren Apgaben zu den Vergleichsfillen durqh o s FUR
nachgewiesene oder sachverstindig eingeschitzte Korrekturen auf die | BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN
Situation des Wertermittlungsobjekts angepasst werden. GRUNDSTUCKER.
MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 7 22 77
TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE
ST.-NR. 037 802 600 59




N 39/XXIII — Unbebaute Grundstiicke Gemarkung Niedernhausen Flur 15 Seite - 28 -

(3 RICS

Anpassung des Mittelwertes an die besonderen wertbeeinflussenden
Figenschaften der Bewertungsgrundstiicke:

DIPL.-ING
THOMAS

Stadtriumliche Lage des Grundstiicks AUGUSTINI

Die nachgewiesenen Vergleichsgrundstiicke liegen
in vergleichsweiser innerortlicher Lage. CHARTERED SURVEYOR
Unter Beriicksichtigung der Ortsrandlage der
Bewertungsgrundstiicke vergleichsweise

guter Erreichbarkeit.

Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/-0 %

Abweichung von der Nutzung

Bewertungsgrundstiicke als ,,Wohnbauflache* ausgewiesen.
Vergleichsgrundstiicke mit vergleichbarer Nutzung als Wohnbaufldchen.
Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/- 0 %

Abweichung im MaB der baulichen Nutzung

Samtliche Bewertungsgrundstiicke liegen in einem als

,2Allgemeine Wohnbaufldche* ausgewiesenen Planbereich.

Die Planbereiche haben das gleiche MaR der baulichen Nutzung:

GRZ =0,30; GFZ = 0,60; 11 =2 Vollgeschosse

Vergleichsgrundstiicke mit vergleichbaren planungsrechtlichen Vorgaben.
Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/- 0 %

Abweichung von der Grof3e/Zuschnitt

Aufgrund der GroBe und des Zuschnitts der Bewertungsgrundstiicke
ergeben sich keine wertrelevanten Unterschiede.
Bewertungsgrundstiicke mit normaler Bebaubarkeit.

Kein Ab-/Zuschlag zum Mittelwert +/-0 %

Vergleichswert fiir das Bewertungsobjekt = 425,00 €/m?
(nach Anpassung an die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale)

Nach Auswertung der Vergleichspreise und unter Beriicksichtigung der
zuvor genannten Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks wird ein
angemessener erschlieBungskostenbeitragsfreier Quadratmeterpreis in
Hohe von

425,00 €/m? Grundstiicksfliche

. * sachkundig
in Ansatz gebracht.  objektiv

f * vertrauenswiirdig
Die Erschliefungskosten werden nach Abstimmung mit der Gemeinde ‘()'

Niedernhausen  bei der  Ermittlung des  Bodenwertes  der VON DER [HK WIESBADEN
Bewertungsgrundstiicke mit 75,00 €/m? in Ansatz gebracht. Die | oreentLICH BESTELLTER

. o . : UND VEREDIGTER
Erschl%eﬁungskosten konnen je nach dpm Umfang der erforderlichen | /80 UH Ot o vor
ErschlieBungsmafinahmen von dem in Ansatz gebrachten Betrag | piEBEWERTUNG vON

: : : : : o : BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN
abweichen. qurbel sind die Yerlegung der offentlichen Ver-' und | CRUNDSTUCKEN.
Entsorgungseinrichtungen sowie der Ausbau der Offentlichen

StraBBenfldchen zu beriicksichtigen.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE

ST.-NR. 037 802 600 59
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Die Gemeinde Niedernhausen verfiigt liber keine konkreten Angaben zu der
Hohe der zu erwartenden ErschlieBungskosten in dem ,,Wohnpark
Farnwiese®. Es wird unterstellt, dass im Rahmen einer VerduBerung der
Bewertungsgrundstiicke nach  tatsdchlichem Aufwand mit den
Grundstiickseigentiimern abgerechnet werde.

Bodenwert der Bewertungsgrundstiicke nach dem
Vergleichswertverfahren

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 450 m?. Es wird unterstellt,
dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der
Hohenunterschiede im Gelédnde und die Gelédndeprofilierung erfolgt.

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Gro3e von 450 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer
durchschnittlichen Gréf3e der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
GrofBe des Richtwertgrundstiicks von 500 m?* angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofie der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgrof3e der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer GroBe von 450 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 1,01. Danach ermittelt sich der an die GroBe des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (1,01/1,00) = rd. 429,00 €/m?
Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die

GrofBBe des Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich
wie folgt:

Vergleichswert:

450 m? x 429,00 €/m? =193.050,00 €
ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 33.750,00 €
Freilegungskosten J.o= 0,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks = 159.300,00 €
Vergleichswert gerundet = 159.000,00 €

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR

* sachkundig
* objektiv
(~ - vertrauenswiirdig

'

VON DER IHK WIESBADEN
OFFENTLICH BESTELLTER
UND VEREDIGTER
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6.3.2 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 417 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DF-NG
3 Uns o8 e . THOMAS
Hohenunterschiede im Gelidnde und die Geldndeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Groe von 417 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen GréBe der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grofe des Richtwertgrundstiicks von 500 m? angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgréfe der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 417 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 1,023. Danach ermittelt sich der an die GroBe des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (1,023/1,00) = rd. 435,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die
GrofBle des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich

wie folgt:

Vergleichswert:

417 m* x 435,00 €/m? =181.395,00 €

ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 31.275,00 €

Freilegungskosten Jo= 0,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks = 150.120,00 €

Vergleichswert gerundet = 150.000,00 €
* sachkundig
* objektiv

f . Selj'teratuenswilrdig
%%V
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(3 RICS

6.3.3 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grofle von 357 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DF-NG
3 Uns o8 e . THOMAS
Hohenunterschiede im Gelidnde und die Geldndeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grée von 357 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen GréBe der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grofe des Richtwertgrundstiicks von 500 m? angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgréfe der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 357 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 1,039. Danach ermittelt sich der an die GroBe des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m?x (1,039/1,00) = rd. 442,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die
GrofBle des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich

wie folgt:

Vergleichswert:

357 m* x 442,00 €/m? =157.794,00 €

ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) /.= 26.775,00 €

Freilegungskosten Jo= 0,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks ~ =131.019,00 €

Vergleichswert gerundet = 131.000,00 €
* sachkundig
* objektiv

f . Selj'teratuenswilrdig
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(3 RICS

6.3.4 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 287 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DFLNG
= . . . . - . THOMAS
Hohenunterschiede im Geldnde und die Geldandeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 287 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen GréBe der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grofe des Richtwertgrundstiicks von 500 m? angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgréfe der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 287 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 1,065 Danach ermittelt sich der an die Grof3e des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (1,065/1,00) = rd. 453,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die
GrofBle des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich

wie folgt:

Vergleichswert:

287 m* x 453,00 €/m? =130.011,00 €

ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 21.525,00 €

Freilegungskosten J.o= 0,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks = 108.486,00 €

Vergleichswert gerundet = 108.000,00 €
* sachkundig
* objektiv
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6.3.5 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 287 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DF-NG
) jung des o  norm: . THOMAS
Hohenunterschiede im Gelidnde und die Geldndeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 287 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen GréBe der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grofe des Richtwertgrundstiicks von 500 m? angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgrof3e der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 287 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 1,065 Danach ermittelt sich der an die Grof3e des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (1,065/1,00) = rd. 453,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die
GrofBle des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich

wie folgt:

Vergleichswert:

287 m* x 453,00 €/m? =130.011,00 €

ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 21.525,00 €

Freilegungskosten Jo= 0,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks = 108.486,00 €

Vergleichswert gerundet = 108.000,00 €
* sachkundig
* objektiv
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6.3.6 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 413 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DF-NG
3 Uns o8 e . THOMAS
Hohenunterschiede im Gelidnde und die Geldndeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grofe von 413 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen GréBe der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grofe des Richtwertgrundstiicks von 500 m? angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgréfe der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 413 m? betrdgt der
Umrechnungskoeffizient 1,025 Danach ermittelt sich der an die Grof3e des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (1,025/1,00) = rd. 436,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die
GrofBle des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich

wie folgt:

Vergleichswert:

413 m* x 436,00 €/m? =180.068,00 €

ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 30.975,00 €

Freilegungskosten Jo= 0,00 €

Vergleichswert des Grundstiicks = 149.093,00 €

Vergleichswert gerundet = 149.000,00 €
* sachkundig
* objektiv
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6.3.7 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grofle von 540 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DF-NG
3 Uns o8 e . THOMAS
Hohenunterschiede im Gelidnde und die Geldndeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grofe von 540 m?. Der Vergleichswert
wird an die GroBe des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen Grofle der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksflache ist, umso hdher ist der
absolute Bodenwert. Damit geht aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick zuriick, was einen geringeren relativen Bodenwert zur Folge
hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen
Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgrof3e der baureifen Grundstiicke mit einer
GroBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofe von 540 m? betrdgt der
Umrechnungskoeftizient 0,992 Danach ermittelt sich der an die Grof3e des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (0,992/1,00) = rd. 422,00 €/m?

Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die
GrofBBe des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswert ergibt sich

wie folgt:

Vergleichswert:

540 m? x 422,00 €/m? =227.880,00 €
ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 40.500,00 €
Freilegungskosten Jo= 0,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks = 187.380,00 €
Vergleichswert gerundet = 187.000,00 €

* sachkundig
* objektiv
(~ - vertrauenswiirdig
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(3 RICS

6.3.8 Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316
Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grofle von 468 m?. Es wird unterstellt,

dass die Bebauung des Grundstiicks normal unter einem Ausgleich der | DF-NG
3 Uns o8 e . THOMAS
Hohenunterschiede im Gelidnde und die Geldndeprofilierung erfolgt. AUGUSTINI

Das Bewertungsgrundstiick hat eine Grof3e von 468 m?. Der Vergleichswert
wird an die Grofle des Bewertungsgrundstiicks unter der Annahme einer | CHARTERED SURVEYOR
durchschnittlichen GréBe der in dem Neubaugebiet noch zu ermittelnden
Grofe des Richtwertgrundstiicks von 500 m? angepasst.

Grundsitzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksfldche ist, umso geringer ist
der absolute Bodenwert. Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem
Grundstiick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstiicksfliche.

Die Umrechnung von der in Ansatz gebrachten Durchschnittsgrofle der
Grundstiicke von 500 m? auf die Grundstiicksfliche des Bewertungs-
grundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss fiir
Immobilienwerte fiir den Bereich des Rheingau-Taunus-Kreises in dem
Immobilienmarktbericht 2023 ver6ffentlichten Umrechnungskoeffizienten
fiir Grundstiicksgrofen.

Fiir die unterstellte Durchschnittsgrof3e der baureifen Grundstiicke mit einer
GrofBe von 500 m? ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von 1,00. Fiir das
Bewertungsgrundstiick mit einer Grofle von 468 m? betragt der
Umrechnungskoeffizient 1,006 Danach ermittelt sich der an die Grof3e des
Bewertungsgrundstiicks angepasste Vergleichswert wie folgt:

425,00 €/m? x (1,006/1,00) = rd. 428,00 €/m?
Der erschlieBungsbeitragspflichtige Bodenwert, abgeleitet aus dem an die

Grofle des Bewertungs-grundstiicks angepasste Vergleichswertwert ergibt
sich wie folgt:

Vergleichswert:
468 m? x 428,00 €/m? =200.304,00 €
ErschlieBungskosten (75,00 €/m?) ./.= 35.100,00 €
Freilegungskosten Jo= 0,00 €
Vergleichswert des Grundstiicks = 165.204,00 €
Vergleichswert gerundet =165.000,00 €

* sachkundig

* objektiv

f . Selj'teratuenswilrdig
%%V
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Verfahrensergebnis und Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251

Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.1 dieses Gutachtens)

159.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des oOrtlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, ~Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251, aus dem Vergleichswert in Hohe von

159.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansdtzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemédl den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 251, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

159.000,00 €
(in Worten: einhundertneunundfiinfzigtausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.2 dieses Gutachtens)

150.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270, aus dem Vergleichswert in Hohe von

150.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 270, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

150.000,00 €
(in Worten: einhundertfiinfzigtausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS
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THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.3 dieses Gutachtens)

131.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308, aus dem Vergleichswert in Hohe von

131.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 308, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

131.000,00 €
(in Worten: einhunderteinunddreifigzigtausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.4 dieses Gutachtens)

108.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310, aus dem Vergleichswert in Hohe von

108.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 310, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

108.000,00 €
(in Worten: einhundertachttausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.5 dieses Gutachtens)

108.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311, aus dem Vergleichswert in Hohe von

108.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

108.000,00 €
(in Worten: einhundertachttausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS

DIPL.-ING
THOMAS
AUGUSTINI

CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.6 dieses Gutachtens)

149.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312, aus dem Vergleichswert in Hohe von

149.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 312, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

149.000,00 €
(in Worten: einhundertneunundvierzigtausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS
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CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.7 dieses Gutachtens)

187.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315, aus dem Vergleichswert in Hohe von

187.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 315, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

187.000,00 €
(in Worten: zweihundertsiebenundachtzigtausend EURO)

geschitzt.

(3 RICS
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CHARTERED SURVEYOR
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Grundstiick Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316
Es wurde ermittelt fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 311, der

Bodenwert auf der Grundlage des
Vergleichswertes zu
(siehe Nr. 6.3.8 dieses Gutachtens)

165.000,00 €

Entsprechend den Gepflogenheiten des Ortlichen Grundstiicksmarktes
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert fiir ein unbebautes
Grundstiick aus dem Vergleichswert abzuleiten.

Der Teilmarkt fiir unbebaute Grundstiicke orientiert sich ausschlieBlich an
Vergleichswerten. Somit kann der Verkehrswert nach § 194 BauGB fiir das
unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige  Grundstiick, Gemarkung
Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316, aus dem Vergleichswert in Hohe von

165.000,00 €
abgeleitet werden.

Der Vergleichswert wurde mit zum Stichtag grundstiicksmarktgerechten
Wertansétzen ermittelt, weshalb eine besondere Anpassung zur Lage am
Grundstiicksmarkt (§ 8 Abs.1, Satz 2 in Verbindung mit § 3 Abs. 2
ImmoWertV) entfillt.

Das Grundstiick liegt in einem Neubaugebiet der Gemeinde Niedernhausen
und kann gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplans bebaut werden. Es
besteht eine vergleichsweise rege Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
fiir eine Wohnbebauung in ,,guter” Lage in der Gemeinde Niedernhausen.
Eine Verwertung erscheint in einem angemessenen Verwertungszeitraum
moglich.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, erschlieBungsbeitragspflichtige
Grundstiick, Gemarkung Niedernhausen, Flur 15 Flurstiick 316, wird zum
Stichtag 10. Oktober 2023 mit rd.

165.000,00 €
(in Worten: einhundertfiinfundsechzigtausend EURO)

geschitzt.
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UND VEREDIGTER
SACHVERSTANDIGER FUR
DIE BEWERTUNG VON
BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN
GRUNDSTUCKEN.

MUHLGRABEN 1
65396 WALLUF
TELEFON (06123) 722 77

TELEFAX (06123) 97 26 10
THOMAS.AUGUSTINI@T-ONLINE:DE

ST.-NR. 037 802 600 59
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(3 RICS

Nach der Legaldefinition wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im

gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und | PPLING
v 11 . . : THOMAS
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des AUGUSTINI

Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen | CHARTERED SURVEYOR
wire (§ 194 BauGB).

Aufgestellt:
Walluf, den 17. November 2023

P Y

Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Das vorstehende Gutachten umfasst 51 Blatt einschlie8lich 3 Anlagen und
wurde in 3 Ausfertigungen erstellt. Eine Ausfertigung ist fiir meine
Unterlagen bestimmt. Vorstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz, es ist
nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Dritten ist
die Verwendung dieses Gutachtens ausdriicklich untersagt.

Anlagen:

1. Liegenschaftskarte - Ubersicht

2. Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiicke
3. Fotoaufnahmen
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Anlage 1: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Lage der Grundstiicke
(Quelle: Open Street Map)
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Anlage 2: Liegenschaftskarten mit Kennzeichnung der Bewertungsgrundstiicke

88505t 2¢€

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn

Berner StraRe 11
65552 Limburg a. d. Lahn

Flurstick: 297 Gemeinde: Niedernhausen
Flur: 15 Kreis: Rheingau-Taunus
Gemarkung: Niedernhausen Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1: 2000
Hessen

Erstellt am 17.11.2023

Antrag: 202319733-1

5557581

5557141

8960?738
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HESSEN

SESimm—_—  Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
- Berner StraRe 11
65552 Limburg a. d. Lahn
-

Flurstiick: 251 Gemeinde: Niederhausen

Flur: 15 Kreis: Rheingau-Taunus
Gemarkung: Niedemhausen Regierungsbezirk: Darmstadt

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1: 1000
Hessen

Erstellt am 21.09.2023
Antrag: 202203223-1

301

5557200

5557420

=y

ATAACL A
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HESSEN Auszug aus dem
SN Amt fiir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn .
Gl B Liegenschaftskatastel
65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
B s Erstellt am 21.09.2023
Flurstick: 270 Gemeinde: Niedernhausen

T Antrag: 202203224-1
Flur: 15 Kreis: Rheingau-Taunus

Gemarkung: Niederhausen Regierungsbezirk: Darmstadt

5557590

nisplatz

0€505¢ Z¢

8557370



N 39/XXIII — Unbebaute Grundstiicke Gemarkung Niedernhausen Flur 15 Seite - 50 -

00805V Z£

HESSEN

Dy G

Auszug aus dem

Amt fir Bodenmanagement Limburg a. d. Lahn
Berner Strale 11

65552 Limburg a. d. Lahn Liegenschaftskarte 1 : 1000
Hessen
Easss Erstellt am 21.09.2023
Flurstick: 312 Gemeinde: Niedernhausen Antrag: 202203225-1
Flur; 15 Kreis: Rheingau-Taunus

Gemarkung: Niedernhausen Regierungsbezirk: Darmstadt
5557330

290

5557110

Liegenschaftskataster

08605y Z¢
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Anlage 3: Fotoaufnahmen
Foto 1: Blick in das Neubaugebiet




