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WERTGUTACHTEN
Uber den Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 Baugesetzbuch
far das unbebaute Grundstick
eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5,
Flursticke 127/10, 128/9 und 173/4
im Bereich zwischen
Fuchstanzstrafle und Limesstraie in D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 17.04.2024 ermittelt mit:

710.000,00 €
(Siebenhundertzehntausend Euro)

Digitale Ausfertigung

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 19 Seiten, sowie 4 Anlagen bestehend aus 8 Seiten.

Braun & Westenberger Partnerschaft « Sachverstandige fur die Bewe

Falkensteiner Stralse 77 » 60322 Frankfurt a. M. « Tel. +49(0})

cht Frankfurt am Main PR 272¢
017 « E-Mail: info@

Marcus Braun, Dipl-Kfm. (Univ.) = MRIC von der IHK  Sylvie Westenberger, Dipl-Ing. - von der IHK offentlich bestellt unc
affentlich bestellt und vereidigt fir die Be nn bebauten und fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken, Miete
unbebauten Grundsticken » Mitglied im BIIS « Mitglied im BVS und Pachten « Mitglied im BIIS = Mitglied im BVS




W,

BRAUN &WESTENBERGER

Partnerschaft fir Immobilienbewertung
INHALTSVERZEICHNIS
1 ErgebniszusammENTaSSUNEG .....coccii ettt e e e ne e e e neeeane 3
2 AllZEMEINE ANGADEN ...t e e ee e e e ne e e e s e ne e e s e emne e e e e nne e s s nnneessanneeas 4
3 Beschreibung des WertermittlungsgrundstlCKES .....ueevueerieernceerrceeeeceeesee s s seee e 10
4 L LS =TV 1 SR 13
5 Ermittlung desS BOUENWEITES .....oviiieiiiieieiescrttes st s e s e e e ssae e e nane e e e s 13
6 Verkenrswert (MarktWert) ..ot e e e e e e e e e e e e e e e e e e nnnnees 19
Anlagen:

1. Auszlige aus Umgebungs- und Stadtplanen, Luftbild
2. Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mafistablich)

3. Lageplan mit nicht naher beschriebenen Leitungsverlaufen im Bereich des

Wertermittlungsgrundsticks, ohne Angabe eines Datums und eines Verfassers
4, Fotoaufnahmen anlasslich der Ortsbesichtigung

Verkehrswertgutachten Nr. BUWP- 241515
flr das unbebaute Grundstuck eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5,
Flursticke 127/10, 128/9 und 173/4 in D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen)
Seite 2 von 19



W,

BRAUN &WESTENBERGER
1 Ergebniszusammenfassung e e—
1.1 Charakterisierung des Wertermittlungsgegenstandes
1.1.1 Der Wertermittlungsgegenstand wird in nachstehender Wertermittlung bewertet als ein
unbebautes Grundstuck.
1.1.2 Wesentliche Merkmale des Wertermittlungsgegenstandes
Flache des Wertermittlungsrundsticks 8.004 m?
davon:
Flurstick 127/10 5.360 m2
Flurstick 128/9 2.609 m2
Flurstick 173/4 35 m2
Art der geplanten Nutzung Gemeinbedarf (KiTa)
1.2 Wesentliche Wertansatze
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 17.04.2024
Bodenrichtwerte zum 01.01.2024
Sonstige Flachen, Nutzungsart Sportflache 24,00 €/m?2
Wohnbauflache 200,00 bis 390,00 €/m?2
Abgeleiteter Bodenwertrichtwert Gemeinbedarf 91 €/m?
1.3 Ergebnisse der Wertermittlung
Vorlaufiger Bodenwert des unbebauten Grundstiicks 728.364 €
Sonderwerte fur Freilegung -20.000 €
Bodenwert des unbebauten Grundsticks 708.364 €
Verkehrswert (Marktwert) 710.000 €
davon Flurstick 127/10, gerundet 470.000 €
sowie Flursticke 128/9 und 173/4, gerundet 240.000 €
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2 Allgemeine Angaben
21 Auftraggeber
Hessische Landgesellschaft mbH HLG, Mérfelden-Walldorf
und

Gemeindeverwaltung Schmitten, Schmitten

2.2 Auftrag
Gutachtenauftrag vom 22./25.03.2024.

2.3 Zweck des Gutachtens

Grundlage fir den geplanten Verkauf an die Gemeinde Schmitten bzw. fur den geplanten
Grundstlickstausch des Landes Hessen (Domanenverwaltung) mit der Gemeinde Schmitten.

2.4 Qualitats- und Wertermittlungsstichtag

Der Qualitatsstichtag gemafl § 4 Abs. 1 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der far
die Wertermittlung maigebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grunden der Zustand des
Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist. Im vorliegenden Gutachten ent-
spricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag: 17.04.2024.

2.5 Art des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) nach § 194 Baugesetzbuch fur das unbebaute
Grundstlck eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemarkung Oberreifenberg, Flur
5, Flurstiick 127/10 mit 5.360 m2, Flurstick 128/9 mit 2.609 m2 und Flurstlck 173/4 mit
35 m2 (Gesamtgroie: 8.004 m2) im Bereich zwischen Fuchstanzstrafle und Limesstrafie in
D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen).

2.6 Voraussetzungen dieser Wertermittlung und Haftungsausschluss

2.6.1 Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die Grundsatze der Immobilien-
wertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021), die ab 01.01.2022 anzuwenden ist.
Soweit die drtlichen Gutachterausschisse im Rahmen ihrer Datenerhebung die Immobilien-
wertermittlungsverordnung 2010 zugrunde legen, werden diese systemkonform berlcksich-
tigt.

2.6.2 Das Wertgutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur nach Ricksprache mit Zustimmung
des Verfassers gestattet.

2.6.3 Alle Feststellungen in dieser Wertermittlung zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen
Eigenschaften des Bodens und der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieflich auf Grund
auftraggeberseitig vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen, die der Wertermitt-
lung ungeprift bzw. nur auf Plausibilitat Gberprift zugrunde gelegt werden, sowie auf Grund
der durch den Sachverstandigen durchgeflihrten Ortsbesichtigung.

2.6.4 Bei der Ortsbesichtigung werden keine Mafprifungen vorgenommen und keine Bodenun-
tersuchungen durchgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichti-
gung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Besondere Un-
tersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt.

2.6.5 Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mangel, fur Mangel an nicht zuganglich
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gemachten Bauteilen sowie fur sonstige nicht festgestellte Grundsticksmerkmale (z. B. Un-
tersuchungen bezlglich der Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tieri-
sche oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigun-
gen) wird ausgeschlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Anlagen fand nicht statt;
die Funktionstlchtigkeit wird unterstellt.

2.6.6 Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, werden nicht durchgefliihrt, weshalb
Angaben in dieser Wertermittlung Gber Baugrundverhaltnisse auf gegebenen Auskunften
oder vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers oder auf Vermutungen beruhen.

2.6.7 Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Eigenschaften des Grundstuicks und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesund-
heit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden kdnnen.

2.6.8 Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Ge-
nehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundstticks und der baulichen Anlagen erfolgt
nicht durch den Sachverstandigen. Rechte, Lasten und Beschrankungen des Grundstickes
werden entsprechend den Eintragungen im Grundbuch (ohne Abt. lll) sowie Baulasten auf
dem Wertermittlungsgrundstick entsprechend den Auskinften durch die Bauaufsichtsbe-
hérde Uber Eintragungen im Baulastenverzeichnis bertcksichtigt.

2.6.9 Die im Gutachten verwendeten Flachengrofien sowie die Angaben zu bestehenden Mietver-
tragen, zum Vermietungsstand, zu Vereinbarungen und zu privat- und 6ffentlich-rechtlichen
Gegebenheiten wurden den zur Verfugung gestellten Unterlagen entnommen, soweit mog-
lich plausibilisiert und fur die Bewertung als richtig zugrunde gelegt.

2.6.10 Die erhaltenen Angaben und die zur Verfugung gestellten Unterlagen (Bauzahlen, Vereinba-
rungen, Baubeschreibung, Vertrage etc.) sind Basis und Bestandteil der Bewertung. Sollte
sich im Nachhinein erweisen, dass andere als die zugrunde gelegten Gegebenheiten oder
Vereinbarungen zutreffen, ist das Gutachten ggf. zu modifizieren.

2.6.11 Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt
unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden als auch in angemes-
sener Hohe der Versicherungssumme.

2.6.12 AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen nach der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verbindlichkeit derartiger AuRerungen und
Auskunfte in dieser Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung Uber-
nehmen.

2.6.13 Es wird flr den Fall der Weitergabe des Gutachtens an Dritte darauf hingewiesen, dass die
innerhalb des Gutachtens gegebenenfalls enthaltenen Karten urheberrechtlich geschutzt
sind und nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen kommerziellen Nutzung zu-
gefihrt werden durfen.

2.7 Besonderheiten dieser Wertermittiung

2.7.1 Die Gemeinde Schmitten beabsichtigt das Flurstick 127/10 (ehemals eine sudliche Teilfla-
che des Flursticks 127/5) vom Land Hessen zu erwerben und darauf eine Kindertagesstatte
Zu errichten.

2.7.2 Das Flurstiick 127/10 hat eine Grof3e von 5.360 m2 und liegt zusammen mit den sudlich
angrenzenden Flurstucken 128/9 mit 2.609 m2 und 173/4 und 35 m2 im Geltungsbereich
des Bebauungsplans ,Talweg, Tannenwaldstr., Fuchsstanzstr., Siegfriedstr., Dillenbergstr.,
3. Anderung", der als baurechtlich zuldssige Nutzung ,Gemeinbedarfsflaiche mit der
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Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienenden Gebaude und Einrichtungen (Kindertages-
statte)" ausweist.

Auftragsgemaf soll der Wert des fir den Verkauf vorgesehenen Flurstick 127/10 und der
beiden Flurstliicke 128/9 und 173/4 als wirtschaftliche Einheit und zusatzlich Einzelwerte
fur das Flurstick 127/10 und fur die beiden Flurstlicke 128/9, 173/4 ausgewiesen werden.

Etwaige Kosten einer Flursticksparzellierung bleiben in diesem Gutachten unberlcksichtigt.

Ortsbesichtigung

Am 17.04.2024 erfolgte eine Inaugenscheinnahme der Liegenschaft durch den Sachver-
standigen. Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstandes und seiner unmittelbaren
Umgebung erfolgte nur stichprobenartig und ohne einen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Anlasslich der Ortsbesichtigung wurden Fotoaufnahmen erstellt.

Objektbezogene Unterlagen
Folgende, durch die Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen wurden dieser Wer-
termittlung zugrunde gelegt:

e Abschrift aus dem Grundbuch (Amtsgericht Kénigstein im Taunus, Grundbuch von Ober-
reifenberg, Blatt 1099) vom 29.08.2022

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.01.2023, Fachbereich Bauaufsicht,
Untere Bauaufsichtsbehorde, Hochtaunuskreis, Landratsamt Bad Homburg v.d.H.

e Auskunft aus der Altflachendatei vom 23.11.2022, Abteilung Umwelt Wiesbaden, Regie-
rungsprasidium Darmstadt

e Lageplan mit nicht ndher beschriebenen Leitungsverldufen im Bereich des Wertermitt-
lungsgrundstiicks, ohne Angabe eines Datums und eines Verfassers

e Bebauungsplan ,Talweg, TannenwaldstrafRe, Fuchstanzstrafie, Siegfriedstrafe, Dillen-
bergstrafe”, 3. Anderung, Gemeinde Schmitten, Ortsteil Oberreifenberg, in Kraft getre-
ten am 24.01.2022 (inkl. Begriindung, textlicher Festsetzungen und Planunterlagen)

e Gestattungsvertrag vom 13.07.1966
e Flurkarte vom 10.01.2023, Hessische Landesgesellschaft, Morfelden Walldorf
e Luftbild vom 10.01.2023, Hessische Landesgesellschaft, Mérfelden Walldorf

Durch den Sachverstandigen wurden folgende weitere Auskinfte und Unterlagen eingeholt:

e Telefonische Auskunft (vom 15.05.2024) aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024
des Gutachterausschuss fur Immobilienwerte flr den Bereich Hochtaunuskreises, Bad
Homburg v. d. Héhe

e Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses fiur Immobilienwerte fir den
Bereich Hochtaunuskreises, Bad Homburg v. d. Héhe

o Leitfaden IV (Bodenrichtwerte) der Zentralen Geschaftsstelle der Gutachterausschiisse
flr Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH), Stand: Juli 2023
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2.10 Nachweis im Grundbuch

Die folgenden Angaben zum Grundbuch basieren auf der Abschrift vom 29.08.2022. Fur
dieses Gutachten wird unterstellt, dass bis zum Wertermittlungsstichtag keine wertrelevan-
ten Anderungen im Grundbuch zu beriicksichtigen sind.

2.10.1 Deckblatt
Amtsgericht Konigstein im Taunus
Grundbuch von Oberreifenberg
Blatt 1099
2.10.2 Bestandsverzeichnis (BV)
Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5,
Ifd. Nr. 53: Flurstlick 127/5 (Verkehrsflache, Pfarrheckenfeld) 10.749 m?2
Ifd. Nr. 54: Flurstiick 128/8 (Erholungsflache, Limesstrafie) 2.644 m?

Auftragsgemaf soll das Flurstlick 127/10 (ehemals eine stdliche Teilflache des Flurstiicks
127/5) mit 5.360 m2 und die aus dem laut auftraggeberseitiger Angaben zwischenzeitlich
geteilten Flurstlick 128/8 hervorgegangenen Flurstlicke 128/9 mit 2.609 m2 und 173/4
mit 35 m2 bewertet werden (siehe Nr. 2.7 und Plan in Anlage 2):

Flurstuck 127/10 5.360 m?2

Flurstick 128/9 2.609 m2

Flurstick 173/4 35 m?2

Gesamtflache des Wertermittlungsgrundsticks: 8.004 m?
2.10.3 Abteilung |

Eigentimer:

Land Hessen, Domanenverwaltung
2.104 Abteilung Il
e Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 54
(Leitungen im sudlichen Bereich des Flursticks 128/9)

Beschrankte persoénliche Dienstbarkeit (Energieversorgungserdkabelrecht) fur Main-Kraft-
werke AG, Frankfurt am Main; gemaf Bewilligung vom 16.05.1974 eingetragen am
01.03.1976 in Blatt 886, an die Stelle des dort belasteten Grundstilcks ist im vereinfachten
Umlegungsverfahren gemafl Ersuchen der Gemeinde Schmitten vom 03.11.2005 (Az.:
600/dt) das Grundstlck BVNr. 54 getreten; eingetragen am 01.12.2005.

Wiurdigung:

Eine Bewilligungserklarung liegt dem Sachverstéandigen nicht vor. Auftraggeberseitig wurde
dem Sachverstandigen ein Lageplan mit nicht naher beschriebenen Leitungsverlaufen im
Bereich des Wertermittlungsgrundstlcks (ohne Angabe eines Datums und eines Verfassers),
zur Verfugung gestellt.

Aus dieser Planzeichnung geht hervor, dass mehrere Leitungen (mutmaflich Stromleitun-
gen) den aufdersten, stdlichen Teil des Bewertungsgrundstucks (Flurstiick 128/9) von etwa
dem sudlichen Rand des Nachbar-Flursticks 173/3 (Gaststatte) in dstlicher Richtung bis
Fuchstanzstrafle durchqueren (siehe Anlage 3).

Verkehrswertgutachten Nr. BUWP- 241515
flr das unbebaute Grundstuck eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5,
Flursticke 127/10, 128/9 und 173/4 in D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen)
Seite 7 von 19



W,

BRAUN & WESTENBER

| erschaft fur Immaobilienbewert

GER
art 18
GemafR der Planzeichnung des gultigen Bebauungsplans (siehe Nr. 2.14) verlaufen die Lei-
tungen im sudlichen Teil des Bewertungsgrundsticks, mutmaglich auferhalb des durch
Baugrenzen markierten, bebaubaren Bereichs, weshalb fir dieses Gutachten kein quantita-
tiv messbarer Werteinfluss durch die Dienstbarkeit angenommen wird.

e Stromleitung im sldlichen Bereich des Flurstiicks 127/10
Laut auftraggeberseitiger Angaben habe sich zudem herausgestellt, dass im sudlichen Teil
des Flurstlicks 127/10 eine weitere Stromleitung (Niederspannungsleitung) vorhanden ist.
Diese Leitung sei ohne Kenntnis und Zustimmung des Eigentimers verlegt worden. Die
Stromtrasse musse im Falle einer VerauRerung zur Errichtung der Kindertagesstatte auf Kos-
ten des Betreibers zurlickgebaut werden.

Fur dieses Gutachten wird auftragsgemafd unterstellt, dass der Betreiber der Stromtrasse
die Kosten der Verlegung der Stromleitung tragt, weshalb kein Werteinfluss flr dieses Gut-
achten angenommen wird.

2.10.5 Abteilung l1I

Belastungen, die in Abt. Il des Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass gegebenenfalls valutierende Verbind-
lichkeiten beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

211 Baulastenverzeichnis

GemaR Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 26.01.2023 besteht flr das Flurstiick
128/8 (jetzt 128/9, siehe Nr. 2.10.2) folgende Baulast:

Baulastverzeichnis von Schmitten
Baulastenblatt-Nr. 0184
Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5, Flurstick 128/8

Lfd. Nr. 1: Teilflache der Parzelle 128/8 von 5,0 m x 25,0 m = 125 m? Grof3e zur Benutzung
als Park- und Stellplatze fur den Gaststattenbetrieb auf der Parzelle Gemarkung Oberreifen-
berg, Flur 5, Flurstiick 173/3 (eingetragen aufgrund der Verfugung vom 04.01.2006)

Verkehrswertgutachten Nr. BUWP- 241515
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Wiurdigung:
Der mit einer Baulast fur Park- und Stellplatze belastete Bereich befindet sich am nordwest-
lichen Rand des zwischenzeitlich durch Teilung entstandenen Flurstiicks 128/9.

Am Tag der Ortsbesichtigung waren keine Stellplatze im Bereich der Baulast hergestellt.

Unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzung als Kindertagesstatte wird unterstellt, dass
durch diese Baulast kein Werteinfluss zu berucksichtigen ist.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsgrundstuck ist nicht in der elektronischen Datenbank des Landesamtes
fir Denkmalpflege Hessen (www. denkxweb.denkmalpflege-hessen.de) eingetragen, wes-
halb fur diese Wertermittlung unterstellt wird, dass kein Denkmalschutz besteht.

Sonstiges Rechte und Belastungen

Laut Gestattungsvertrag vom 13.07.1966 gestattet das Land Hessen dem Zweckverband
»Naturpark Hochtaunus* auf dem Grundstiick Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5, Flurstiick
248/127 und Flurstick 128 u.a. einen Parkplatz anzulegen und zu unterhalten. Laut auf-
traggeberseitiger Angaben handelt es sich bei den oben genannten Flurstiicken um das heu-
tige Flurstick 127/10, das am Tag der Ortsbesichtigung ebenfalls als Parkplatz genutzt
wurde. Gemaf} Gestattungsvertrag kdnnen beide Parteien diesen Vertrag jeweils zum 31.12.
eines jeden Jahres unter Einhaltung einer Frist von sechs Monaten kiindigen. Das Land Hes-
sen kann zudem die erteilte Gestattung jederzeit aus wichtigen domanenwirtschaftlichen
Grunden unter Einhaltung einer Frist von sechs Monaten widerrufen.

Wiurdigung:
Far dieses Gutachten wird unterstellt, dass der Gestattungsvertrag zum Wertermittlungs-

stichtag fristgerecht gekundigt ist, weshalb kein Werteinfluss durch die Gestattung ange-
nommen wird.

Laut auftraggeberseitiger Angaben ist der nérdliche Teil des Flursticks 128/9 als Gartenfla-
che an den Betreiber der Gaststatte verpachtet. Ein Pachtvertrag liegt dem Sachverstandi-
gen nicht vor. Das Pachtverhaltnis ist laut Auftraggeber kurzfristig kiindbar.

Wiurdigung:

Far dieses Gutachten wird unterstellt, dass der Pachtvertrag zum Wertermittlungsstichtag
fristgerecht geklndigt ist, weshalb kein Werteinfluss durch den Pachtvertrag angenommen
wird.

Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich in einem Gebiet fir das ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan gemafd § 30 Baugesetzbuch aufgestellt ist (auszugsweise):

Bezeichnung: ~Talweg, Tannenwaldstrafle, Fuchstanzstrafle, Sieg-
friedstrafe, DillenbergstraBe”, 3. Anderung, Gemeinde
Schmitten, Ortsteil Oberreifenberg

In Kraft getreten: 24.01.2022

Art der Nutzung: Flachen fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
.S0zialen  Zwecken dienende  Gebdude und
Einrichtungen (Kindertagesstatte)“

Maf der baulichen Nutzung:; Baugrenzen (blaues Trapez in Planzeichnung)
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Fur dieses Gutachten wird angenommen, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans
mit dem Wertermittlungsgrundstuck deckungsgleich ist.

Offentlich-rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben

Es besteht unmittelbare Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsflache (Limesstrafle und
FuchstanzstrafRe). Fur dieses Gutachten wird unterstellt, dass das Wertermittlungsgrund-
stlick vollsténdig erschlossen ist. Ferner wird unterstellt, dass Abgaben, Beitrdge und Ge-
blUhren, die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Beschreibung des Wertermittlungsgrundstiickes

Beschreibung der Gemeinde und der Umgebung

Die Gemeinde Schmitten hat aktuell etwa 9.500 Einwohner und liegt im sidlichen Bereich
des Hochtaunuskreises etwa 25 km (Luftlinie) nordwestlich von Frankfurt am Main entfernt.
Schmitten besteht seit der Gebietsreform im Jahr 1972 aus den Ortsteilen Oberreifenberg,
Niederreifenberg, Arnoldshain, Schmitten (alte Gemeinde), Seelenberg, Dorfweil, Brombach,
Hunoldstal und Treisberg. Durch seine Lage im Hochtaunus - der Grof3e Feldberg (881 m
U.N.N.) ist Luftlinie nur ca. 1,5 km entfernt - bietet Schmitten einen hohen Erholungs- und
Freizeitwert.

Fur rd. 1.300 sozialversicherungspflichtige Beschaftigte ist die Gemeinde Schmitten der Ar-
beitsort (Stand: 30.06.2022). Davon arbeiten rd. 45% im Tertiarsektor. Die Arbeitslosen-
quote liegt im Hochtaunuskreis bei 4,5% (Hessen: 5,6%; Deutschland: 6,0% (Stand Marz
2024)). Der Hochtaunuskreis weist mit Stand 2022 einen Kaufkraftindex von 140,3
(Deutschland = 100) auf.
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Ortslage, Umgebungsbebauung

Das Wertermittlungsgrundstuck liegt im Ortsteil Oberreifenberg. Die Entfernung zum Orts-
kern von Schmitten (Rathaus) betragt ca. 3 km. Der nachstgelegene Supermarkt befindet
sich etwa 850 m (Luftlinie) entfernt im Ortsteil Niederreifenberg, wo sich auch weitere
Geschafte des taglichen Bedarfs sowie 6ffentliche Einrichtungen wie Kindergarten und Schu-
len befinden.

Die Umgebungsbebauung ist Uberwiegend gepragt durch freistehende Ein- und Zweifamili-
enhauser. In nérdlicher Richtung, jenseits der Siegfriedstrafle, schlieRen sich Wiesen- und
Waldflachen an.

Verkehrslage

Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich am nérdlichen Ortseingang zwischen der
Limesstrafie im Westen und der Fuchstanzstrafle im Osten. Die ca. 100 m nérdlich des Wer-
termittlungsgrundstucks verlaufende Siegfriedstraie flhrt in dstlicher Richtung zur L3004
und in Folge Uber den Hochtaunus in das Rhein-Main-Gebiet. Die L3004 ist eine der Haupt-
pendlerstrecken aus dem Hintertaunus Richtung Frankfurt. Der nachste Autobahnanschluss
»Oberursel-Nord“ (A661) liegt in etwa suddstlicher Richtung ca. 12 km entfernt.

Der Anschluss an das OPNV-Netz ist u.a. durch die ca. 50 m entfernte Bus-Haltestelle des
Rhein-Main-Verkehrsverbundes (RMV) ,Schmitten-Oberreifenberg Siegfriedsiedlung” gege-
ben.

Allgemeine Wertverhaltnisse, demografische Entwicklung

GemaR Untersuchungen! fiir das Jahr 2021 ist die Gemeinde Schmitten dem Demographie-
typ 10: ,Wohlhabende Stadte und Gemeinden im Umfeld von Wirtschaftszentren“ zugeord-
net. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2011 bis 2021 betrug +6,5%. Die Bevolke-
rungsentwicklung bis 2030 wird prognostiziert mit +1,2%. Im Jahr 2021 betrug das Durch-
schnittsalter der Bevolkerung 44,3 Jahre. Fir das Jahr 2030 wird ein Durchschnittsalter von
46,7 Jahre prognostiziert.

Immissionen

Am Tag der Ortsbesichtigung konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen festgestellt
werden.

Grofie, Zuschnitt, Oberflachengestalt

Die Flache des Wertermittlungsgrundsticks betragt 8.004 m=.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein ungleichméaRiges, etwa dreieckig
geschnittenes Grundstiuck mit einer Grundstucksbreite entlang der Limesstrafie von etwa
155 m und entlang der Fuchstanzstrafie von ca. 145 m.

Die Oberflache des Grundstlickes steigt von der Limesstrafie in Richtung Nordosten um
mehrere Meter an.
Bodenbeschaffenheit

Bodenbeschaffenheit und Untergrundverhaltnisse zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Wertermittlungsauftrages. Von dem Auftraggeber wurden keine Unterlagen oder sonstigen

1 Bertelsmann Stiftung www.wegweiser-kommune.de, eingesehen am 23.04.2024
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Informationen hierzu vorgelegt. Dem Sachverstandigen liegen keine Ergebnisse von Boden-
untersuchungen vor.

Der Sachverstandige unterstellt bei seiner Bewertung normale Bodenverhaltnisse.

Sollten durch erschwerende Bodenverhaltnisse erhdhte Grindungskosten und/ oder Bau-
kosten anfallen, waren deren finanziellen Auswirkungen in einem gesonderten Fachgutach-
ten festzustellen.

3.8 Altlasten

GemaR Auskunft aus der Altflachendatei vom 23.11.2022 sind fiir den Bereich des Werter-
mittlungsgrundstiicks keine Belastungen bekannt.

Von dem Auftraggeber wurden keine weiteren Unterlagen oder sonstigen Informationen
hierzu vorgelegt. Dem Sachverstandigen liegen keine Ergebnisse von Bodenuntersuchungen
vor.

Eventuelle Altlasten zu untersuchen ist nicht Gegenstand des Wertermittlungsauftrages. Der
Sachverstandige unterstellt bei seiner Bewertung Altlastenfreiheit.

Sollten Altlasten dennoch bekannt werden, waren ihre finanziellen Auswirkungen in einem
gesonderten Fachgutachten festzustellen.

3.9 Beschreibung der baulichen Anlagen, Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Am Tag der Ortsbesichtigung war das Wertermittlungsgrundstick weitgehend unbebaut. Die
Parkplatzreihen des Flurstliicks 127/10 (sowie des nicht bewertungsgegenstandlichen Flur-
stlicks 127/9) sind mit Asphalt und Schotter befestigt und durch Grinstreifen mit Rasen
und Baumen separiert, die gemafd Bebauungsplan teilweise erhalten werden sollen.

Das Flurstick 128/9 ist Uberwiegend mit einem Zaun (Metall, Holz) eingehegt und mit
Wiese, Blschen und Baumen begrunt. Im nérdlichen Bereich befinden sich eine einfache
Holzhitte/ Schuppen und ein kleiner Kinderspielplatz.

Die Kosten flr die Freilegung sind wertbeeinflussend und werden in diesem Gutachten wert-
mindernd berucksichtigt (siehe Nr. 5.4).

Ferner befinden sich mehrere Altglas-Container auf dem Wertermittlungsgrundstuck. Fur
dieses Gutachten wird unterstellt, dass sie auf Kosten der zustédndigen Behérde entfernt
werden, weshalb kein Werteinfluss angenommen wird.

3.10 Allgemeine Beurteilung

Der Wertermittlungsgegenstand befindet sich in Ortsrandlage im Schmittener Ortsteil Ober-
reifenberg und ist auch aufgrund der nahegelegenen Pendlerstrecke Richtung Rhein-Main-
Gebiet fur die geplante ausgeubte Nutzung als Kindertagesstatte sehr gut geeignet.
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Wertermittlung

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 in sei-
ner jetzt gultigen Fassung.

- Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) einschlielich inzwischen erfolg-
ter Anderungen und Erganzungen.

- Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wer-
termittlungsrichtlinien - WertR 2006) vom 01.03.2006 einschlief3lich inzwischen er-
folgter Anderungen und Ergénzungen (fir den Sachversténdigen nicht bindend).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
Bau NVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990.

Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB). Er ergibt sich ent-
weder aus dem Sach-, Ertrags- oder Vergleichswertverfahren und durch eine gegebenenfalls
erforderliche Marktanpassung.

Der Sachverstandige ermittelt den Verkehrswert gemafs § 40 ImmoWertV durch die Ermitt-
lung des Bodenwertes anhand von Vergleichswerten (Bodenrichtwerten).

Ermittlung des Bodenwertes

GemaR § 16 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln.
Anstelle von Kaufpreisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) herangezogen werden.

Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte nach § 40 ImmoWertV sind dann geeignet, wenn die Merkmale des zu-
grunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Zum 01.01.2024 hat der Ortliche Gutachterausschuss als Bodenrichtwert fiir die Bodenricht-
wertzone (Nr. 610), in der der nordéstliche Teil des Wertermittlungsgrundsticks liegt, fest-
gestellt und beschlossen:

24,00 €/m?

far sonstige Flachen, Nutzungsart Sportflache
(Sportplatz, Tennishalle, Schwimmbad, Schieflanlage, u.a.)

Der Bodenrichtwert ist aufgrund der abweichenden Nutzungsart (Gemeinbedarfsflache
Zweckbindung KiTa) nicht anwendbar.
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5.1.3 Zum 01.01.2024 hat der Ortliche Gutachterausschuss als Bodenrichtwert fiir die Bodenricht-
wertzone (Nr. 615), in der der sudwestliche Teil des Wertermittlungsgrundsticks liegt, fest-
gestellt und beschlossen:

370,00 €/m?2

fur baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei,
Wohnbauflache, Grole Richtwertgrundstiick 500 m2

Der Bodenrichtwert ist aufgrund der abweichenden Nutzungsart (Gemeinbedarfsflache
Zweckbindung KiTa) nicht anwendbar.

5.1.4 Fur die Nutzungsart Gemeinbedarf existieren zum Wertermittlungsstichtag in der Gemeinde
Schmitten folgende Bodenrichtwertzonen:

% Anteil am durchschn.

BRW-Zone Gemeinde- o . BRW zum . umliegende
Qualitdt  Beitragszustand BRW des umliegenden i
Nr. Gemarkung 01.01.2024 BRW-Zonen fiir Bauland
Baulands

Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 503 (gem. Baufl., 170 €/m?)
Niederreifenberg |Land beitragsfrei

508 & € 55 €/m? 32%
Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 703 (gem. Baufl., 250 €/m?)

107 Arnoldsheim Land beitragsfrei 65 €/m? 20% 102 (Wohnbaufl., 230 €/m?)

? 103 (Wohnbaufl., 200 €/m2)

Die Vergleichbarkeit der Bodenrichtwertzonen weicht hinsichtlich Lage, Art und Beschaffen-
heit vom Wertermittlungsgrundstlck ab, weshalb ein Vergleichswert aus den obigen BRW-
Zonen nicht ableitbar ist.

Die prozentualen Anteile der Bodenrichtwerte fir Gemeinbedarf an den Bodenrichtwerten
der jeweils angrenzenden BRW-Zonen fur Bauland (Wohnbauflache, gemischte Bauflache)
werden jedoch bei der Plausibilisierung der nachfolgenden Wertermittlung bertcksichtigt.
Diese betragen 29% und 32% (siehe obige Tabelle).
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Vorgehensweise der Zentralen Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fur Immobilien-
werte des Landes Hessen (ZGGH)

Grundlagen/ Empfehlungen

Gemaf Anlage 3 des Leitfadens IV (Bodenrichtwerte) der Zentralen Geschéaftsstelle der Gut-
achterausschusse fur Immobilienwerte des Landes Hessen (ZGGH) kénnen die folgenden
Empfehlungen zur Ermittlung von Bodenrichtwerten flir Gemeinbedarfsflachen genutzt wer-
den, wenn keine Vergleichspreise vorliegen:

Quelle: Anlage 3 des Leitfadens IV der ZGGH (rote Markierung durch Verfasser)
Einordnung des Wertermittlungsgrundstucks
Die Nutzungsart des Wertermittlungsgrundstiicks ist Gemeinbedarf (siehe 2.14).

Das Wertermittlungsgrundstiick befindet sich am etwa 6stlichen Rand des Ortsteils Oberrei-
fenberg, unweit des in etwa 100 m noérdlicher Richtung beginnenden Aufienbereichs.

Somit ergibt sich fur das Wertermittlungsgrundstuck eine aus der obigen Tabelle folgende
Empfehlung fur den Bodenrichtwert in Héhe von:

20% bis 50%
des durchschnittlichen Bodenrichtwertes
des umliegenden Baulandes
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Far dieses Gutachten wird der prozentuale Ansatz des durchschnittlichen Bodenrichtwertes
des umliegenden Baulandes unter Bertcksichtigung insbesondere von Lage, Grofe, Art
und Beschaffenheit bemessen mit:
30%

5.1.5.3 Durchschnittlicher Bodenrichtwert des umliegenden Wohnbaulandes

Quelle: BORIS Hessen (Uber Geoportal Hessen), BRW laut telefonischer Auskunft vom

15.05.2024
BRW-Zone Gemeinde- o . BRW zum

NF. Gemarkung Qualitit Beitragszustand 01.01.2024

602 Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 390€/m?
Oberreifenberg Land beitragsfrei

615 Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 370€/m?
Oberreifenberg Land beitragsfrei

606 Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 200€/m?
Oberreifenberg Land beitragsfrei

607 Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 330€/m?
Oberreifenberg Land beitragsfrei

604 Schmitten- baureifes |erschlieBungs- 230€/m?
Oberreifenberg Land beitragsfrei

Mittelwert 304 €/m?
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Die an das Wertermittlungsgrundstiick angrenzenden Bodenrichtwertzonen fur Wohnbau-
land (jeweils zum Stichtag 01.01.2024) liegen in einer Spanne von 200 €/m?2 bis 390 €/m?2
(Mittelwert: 304 €/m?2).

Der durchschnittliche Bodenrichtwert des umliegenden Baulandes wird bemessen mit:
304 €/m2

5.1.5.4  Ableitung des Bodenrichtwertes flir Gemeinbedarf flr das Wertermittlungsgrundstick
Durchschnittlicher Bodenrichtwert des umliegenden Baulandes: 304 €/m?2
Prozentualer Ansatz des durchschnittlichen Bodenrichtwertes (30%): x 0,30
= Bodenrichtwert flir Gemeinbedarf fir das Wertermittlungsgrundstick (rd.) 91 €/m?2

Fur den Bodenrichtwert wird von baureifem Land und einem erschlieBungskosten- und bei-
tragsfreien Zustand ausgegangen.

Der Bodenrichtwert ist unter Berucksichtigung von Abweichungen anwendbar.

5.2 Berlicksichtigung von Abweichungen
5.2.1 Anpassung an zeitliche Entwicklung

Fur den Zeitraum vom 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2024 wurden
durch den ortlichen Gutachterausschuss keine Bodenwertveranderungen veroffentlicht. Fur
dieses Gutachten wird unterstellt, dass fur den Zeitraum vom 01.01.2024 bis zum Werter-
mittlungsstichtag 17.04.2024 keine Bodenwertveranderungen anzunehmen sind.

5.2.2 Anpassung an den Beitragszustand
Fur dieses Gutachten wird unterstellt, dass keine Kosten fur die 6ffentliche ErschlieBung zu
berucksichtigen sind (siehe Nr. 2.15).

53 Vorlaufiger Bodenwert des unbebauten Grundstiicks

Zum Wertermittlungsstichtag wird fur das Wertermittlungsgrundstiick folgender vorlaufige
Bodenwert bemessen:

8.004 m?2 X 91€/m?2 = 728.364 €

Dies entspricht fur:

-Flurstick 127/10 mit 5.360 m2:

5.360 m2 X 91 €/m?2 = 487.760 €

-Flurstiick 128/9 mit 2.609 m2 und Flurstick 173/4 mit 35 m2;

2.644 m2 X 91 €/m?2 = 240.604 €

Gesamt: 728.364 €
54 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

54.1 Befestigungen auf Flurstiick 127/10

Das Flurstliick 127/10 ist teilweise mit asphaltierten und geschotterten Fahrwegen befestigt.
Zudem steht ein Teil der Baume einer Bebauung im Wege.

Die Kosten fur die Freilegung werden Uberschlagig geschatzt auf etwa 10.000 € bis
20.000 € und werden wertmindernd berlcksichtigt in Hohe von pauschal:

-15.000 €

Verkehrswertgutachten Nr. BUWP- 241515
flr das unbebaute Grundstuck eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5,
Flursticke 127/10, 128/9 und 173/4 in D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen)
Seite 17 von 19



W,

BRAUN &WESTENBERGER
Partnerschaft fir Immobillenbewertung
Die vorstehende Wertminderung stellt den marktublichen Einfluss auf den ermittelten Wert
dar und ist nicht gleichzusetzen mit den tatsédchlichen Kosten der Freilegung.
5.4.2 Befestigungen auf Flurstiicken 128/9 und 173/4
Auf dem Flurstlick 128/9 befinden sich ein Gartenhauschen aus Holz, einen Zaunanlage
und mehrere, Uberwiegend kleinere Baume. Das Flurstlick 173/4 ist nicht befestigt.
Die Kosten flr die Freilegung werden Uberschlagig geschatzt auf etwa 3.000 € bis 7.000 €
und werden wertmindernd berucksichtigt in Héhe von pauschal:
-5.000 €

Die vorstehende Wertminderung stellt den marktublichen Einfluss auf den ermittelten Wert
dar und ist nicht gleichzusetzen mit den tatsachlichen Kosten der Freilegung.

55 Bodenwert des unbebauten Grundstiicks
Zum Wertermittlungsstichtag wird folgender Bodenwert als zutreffend angenommen.

Vorlaufiger Bodenwert: 728.364 €
Wertminderung Freilegung Flurstick 127/10 -15.000 €
Wertminderung Freilegung Flursticke 128/9 und 173/4 - 5.000€
Bodenwert des unbebauten Grundsticks 708.364 €
gerundet: 710.000 €
dies entspricht: 88,71 €/m2-Grundstucksflache (8.004 m2)

Dies entspricht fur:
-Flurstick 127/10 mit 5.360 m2:

Vorlaufiger Bodenwert: 487.760 €
Wertminderung Freilegung -15.000€
Anteiliger Bodenwert 472.760 €
gerundet: 470.000 €
dies entspricht: 87,69 €/m2-Grundsticksflache (5.360 m?2)

-Flurstiick 128/9 mit 2.609 m2 und Flurstuck 173/4 mit 35 m2:

Vorlaufiger Bodenwert: 240.604 €
Wertminderung Freilegung - 5.000€
Anteiliger Bodenwert 235.604 €
gerundet: 240.000 €
dies entspricht: 90.77 €/m2-Grundstucksflache (2.644 m?2)
5.6 Plausibilisierung

Die prozentualen Anteile des Bodenrichtwerts flir Gemeinbedarf in der Gemeinde Schmitten
bezogen auf die Bodenrichtwerte der jeweils angrenzenden BRW-Zonen flir Wohnbauland
liegen in einer Spanne von 29% bis 32% (siehe Nr. 5.1.4).

Der prozentuale Anteil des Bodenwerts des Wertermittlungsgrundstlicks bezogen auf die
Bodenrichtwerte der angrenzenden BRW-Zonen flir Wohnbauland betragt 30% und liegt so-
mit innerhalb der Vergleichsspanne und wird hierdurch bestatigt.
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Verkehrswert (Marktwert)

Wertbegriff

Auftragsgemas ist der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 Baugesetzbuch zu ermitteln.
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ableitung des Verkehrswertes (Marktwertes)

Der Verkehrswert (Marktwert) flr das unbebaute Grundstiick wird aus dem Vergleichswert
abgeleitet, entsprechend den am Grundsticksmarkt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten. Der Verkehrswert wurde mit grundstlicksmarktgerechten Wert-
ansatzen ermittelt und an die Lage am Grundstiicksmarkt angepasst.

Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert (Marktwert) im Sinne von § 194 Baugesetzbuch fur das unbebaute Grund-
stlick mit einer Grof3e von 8.004 m2, eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemar-
kung Oberreifenberg, Flur 5, Flursticke 127/10, 128/9 und 173/4 im Bereich zwischen
Fuchstanzstrafle und Limesstrafle in D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen) wird zum
Wertermittlungsstichtag 17.04.2024 festgestellt mit:

710.000,00 €
(Siebenhundertzehntausend Euro)

Hinweise zum Verkehrswert

Auf die Voraussetzungen und besonderen Umstande dieser Wertermittlung (siehe vorste-
hend Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieser Wertermittlung) wird ausdricklich hingewiesen. Der vorste-
hende Verkehrswert wird davon wesentlich mitbestimmt.

Vorstehende Wertermittlung geniefSt Urheberschutz, sie ist nur fiir den Auftraggeber und nur
far den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstdndigenauftrag werden nur
Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige
kénnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dieser Wertermittlung gegenseitig Rechte
geltend machen.

Frankfurt am Main, den 02.07.2024

signiert
Marcus Braun
02.07.2024
16:41:48 +02

Dipl.-Kfm. (Univ.) Marcus Braun MRICS

Verkehrswertgutachten Nr. BUWP- 241515

flr das unbebaute Grundstuck eingetragen im Grundbuch von Oberreifenberg, Gemarkung Oberreifenberg, Flur 5,

Flursticke 127/10, 128/9 und 173/4 in D-61389 Schmitten-Oberreifenberg (Hessen)
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Partnerschaft fir Immobilienbewertung

Anlage 1
Ausziige aus Umgebungs- und Stadtplanen, Luftbild

Quelle:
Openstreetmap.de, Stand: 05/2024
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Quelle:
Openstreetmap.de, Stand: 05/2024
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Quelle:
Openstreetmap.de, Stand 05/2024
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Partnerschaft fir Immobilienbewertung

Quelle:
Hessische Landesgesellschaft, Stand: 10.01.2022
(roter Umgriff des Wertermittlungsgrundstiicks durch den Sachverstandigen hinzugeflgt)
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Partnerschaft fir Immobilienbewertung

Anlage 2
Auszug aus der Liegenschaftskarte (nicht mafistablich)

(roter Umgriff des Wertermittlungsgrundstticks durch den Sachverstandigen hinzugeflgt)
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BRAUN & WESTENBERGER

Partnerschaft fur Immobilienbewertung
Anlage 3

Lageplan mit nicht naher beschriebenen Leitungsverlaufen
im Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks, ohne Angabe eines Datums und eines Verfassers

Flst. 127/10

Flursticknummern und farbliche Markierung durch den Verfasser hinzugefigt
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Partnerschaft fir Immobilienbewertung

Anlage 4
Fotoaufnahmen anlasslich der Ortsbesichtigung

Wertermittlungsgrundstuck Wertermittlungsgrundstick
(Flurstick 127/10) (Flurstliick 128/9)
Limesstrafie (Blickrichtung Stiden) FuchstanzstraBe (Blickrichtung Suden)
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