Gutachterausschuss fiir Immobilienwerte @ HESSEN
fur den Bereich der Stadt Wiesbaden

Gustav-Stresemann-Ring 15 * 65189 Wiesbaden
Tel. 0611/31-6352; Fax. 0611/31-4976

E-Mail: gutachterausschuss@wiesbaden.de

GUTACHTEN

3-2024
Uber die Verkehrs-/Marktwerte (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fur die bebauten Grundstiicke in 65207 Wiesbaden
Gemarkung: Breckenheim
Flur: 18
Flurstuck: _ 250/5
Grole: 4192 m?
Lage: Am Rathaus 7

Grundbuch / Blatt / Ifd. Nr. der Grundstticke:  Breckenheim /1218 /64

Gemarkung: Breckenheim
Flur: 18

Flurstiick: 258/1

Grole: 889 m?

Lage: Am Rathaus 5

Grundbuch / Blatt / Ifd. Nr. der Grundstlicke:  Breckenheim /1218 / 44

Eigentumer: Landeshauptstadt Wiesbaden

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 18.09.2024

Verkehrs-/Marktwert fiir das bebaute Grundstiick
(Flurstiick 250/5): 3.450.000 EURO

Verkehrs-/Marktwert fiir das bebaute Grundstiick
(Flurstiick 258/1): 675.000 EURO

Ausfertigung Nr. 4

Dieses Gutachten enthalt 23 Seiten und 4 Anlagen mit je 1 Seite.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses.
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Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden
Gutachten 3-2024

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Landeshauptstadt Wiesbaden
Stadtplanungsamt - Geschéftsstelle Konzeptvergabe
Gustav-Stresemann-Ring 15
65189 Wiesbaden

Auftrag vom: 22.02.2024

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung aufgrund einer geplanten Veraulerung
Konzeptverfahren: Neue Mitte Breckenheim

Wertermittiungstag' und
Qualitatsstichtag?: 18.09.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 18.09.2024

Teilnehmer an der Ortsbesichti-
gung: Mitglieder des Gutachterausschusses:
Herr Dipl.-Ing. Wagener, Vermessungsdirektor
Vorsitzender des Gutachterausschusses
Herr Dipl.-Ing. Ricke-Alder, Architekt
Frau Wein, Dipl.-Finanzwirtin (FH)

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses:
Herr Dipl.-Ing. Wrobel, Technischer Oberamtsrat

Weitere Teilnehmer:
Frau Dr. Erpenstein, LHW - Stadtplanungsamt - Geschaftsstelle Konzeptvergabe

Frau Salzer, LHW - Hauptamt - Ortsverwaltung Breckenheim / Medenbach
(fur das Objekt: Breckenheim, Am Rathaus 5 — Ortsverwaltung)

Tag der abschlieRenden Sitzung: 07.10.2024

Wertermittlungsgrundiagen: Gesetze und Richtlinien:
- Baugesetzbuch
- Immobilienwertermittlungsverordnung
- Wertermittlungsrichtlinien
- Fachliteratur
Sonstige Unterlagen:
Grundbuchauszug
Liegenschaftskarte
Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
Bauakte des Bauaufsichtsamtes und Baulastenverzeichnis
Denkmalliste
Kaufpreissammlung und Bodenrichtwertkarte
Immobilienmarktbericht 2024
Einholung der erforderlichen Auskunfte bei den zusténdigen Behorden.

Hinweis: Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlichen Situation wurden
— sofern im Gutachten nicht anders vermerkt — miindlich eingeholt. Es
wird empfohlen, vor einer vermégensméligen Disposition beziiglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle
schriftliche Bestétigungen einzuholen.

' Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht.
2 Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt auf den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht.
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Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden

Gutachten 3-2024

2. Grundstlicksbeschreibung
2.1. Tatsachliche Eigenschaften

Bundesland:
Landkreis:
Stadt/Stadtbezirk:
Einwohnerzahl

Geographische Lage:

Uberértliche Anbindung:

Demografischen Entwicklung:

Lagebezeichnung:

Lage:

Umgebungshebauung:

Entfernungen/
Nahverkehrsverbindungen:

Nahversorgung:

Parkplatzméglichkeiten:

Umwelteinflisse:

Wohnlage:

3 Stadtteilprofile 2024, Ortsbezirk Breckenheim

Hessen

Kreisfrei

Wiesbaden / Breckenheim

Rd. 298.400 Einwohner (davon im Stadtbezirk: rd. 3.300 Einwohner)?

Die Stadt Wiesbaden ist die Landeshauptstadt von Hessen. Sie ist zu-
sammen mit der Landeshauptstadt Mainz, der wirtschaftliche und kul-
turelle Mittelpunkt des westlichen Rhein-Main-Gebiets sowie Dienst-
leistungs- und Verwaltungszentrum. Die stidliche Grenze von Wiesba-
den bilden der Main und der Rhein. Die Entfernung nach Frankfurt/Main
betragt rd. 35 km.

Wiesbaden ist an die Autobahnen A3 (Frankfurt/Kéln), A66 (Frank-
furt/Riidesheim) und an die A643 (Wiesbaden/Mainz) sowie an das
Bahnnetz der Deutschen Bahn AG angeschlossen. Der Wiesbadener
Hauptbahnhof ist ICE-Haltestelle. Der Rhein-Main-Flughafen ist per
Bahn Uber Mainz und Frankfurt sowie per Individualverkehr in ca.

30 Min. erreichbar.

Angaben hierzu sind in der Anlage des Gutachtens unter Stadftteilprofil
einzusehen.

Am Rathaus 5 + 7, 65207 Wiesbaden

Die zu bewertenden Grundstticke liegen im Ortskern von Brecken-
heim.

Die umliegende Bebauung ist iberwiegend gepragt durch Ein- und
Zweifamilienhauser in offener zweigeschossiger Bauweise, sowie
alte Hofreiten.

Die Entfernung zur Stadtmitte (Rathaus) betragt ca. 10 km,
Eine Haltestelle des innerstadtischen Busverkehrs befindet sich in un-
mittelbarer Nachbarschaft (Haltestelle: Am Rathaus).

Es sind Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs in Wiesbaden-
Breckenheim vorhanden.

Im &ffentlichen Verkehrsraum sind PKW-Stellflachen vorhanden. Auf
dem Flurstlick 250/5 sind sechs PKW-Stellplatze vorhanden.
Auf dem Flurstick 258/1 sind keine PKW-Stellplatze vorhanden.

Wahrend des Ortstermins waren keine Larmbelastungen vorhanden.

Nach der Einstufung des Wiesbadener Mietspiegels in seiner 13.
Fortschreibung (Stand: 1. Januar 2021) liegen die Grundsttcke in
einer ,mittleren* Wohnlage.
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Gutachterausschuss fir Immobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden

Gutachten 3-2024

2.2. Gestalt und Form
Flurstiick 250/5

Westliche Stralenfront (Kari-Albert-
Stralle):

Sidliche Stralenfront (Am Rathaus):
Ostliche Stralenfront (Am Rathaus):
Mittlere Flurstckstiefe:
Flurstiicksgrofe:

Topographie des Flurstiicks:
Zuschnitt und Gestalt:

Flurstiick 258/1

Stralenfront (Am Rathaus):

Mittlere Flurstlckstiefe:
Flurstticksgrofie:

Topographie des Flursticks:

Zuschnitt und Gestalt:

ca. 39 m
ca. 87 m
ca.41m
ca. 48 m
4192 m?
Das Flurstlick ist eben.

Das Eckflurstiick hat nahezu eine rechteckige Form (siehe Anlage).

ca.21m

ca.45m

889 m?

Das Flurstick ist eben.

Das Flurstick hat nahezu eine rechteckige Form (siehe Anlage).

2.3. ErschlieBungszustand

Straflenarten:

StralBenausbauten:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

ErschlieRungsbeitrag:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Anmerkung:

Die Karl-Albert-Stralle ist eine Wohnsammelstrale mit regem Ver-
kehrsaufkommen.
Die Strae ,Am Rathaus"” eine Anliegerstralle.

Karl-Albert-StralRe: Voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, beiderseitig
Gehwege

Am Rathaus: Voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, einseitiger Geh-
weg

Gas-, Kanal-, Strom-, Telefon- und Wasseranschluss

Auf dem Flurstlick 250/5 befindet sich unter der Hofflache ein
Brunnenschacht (s.a. 3.1.5.)

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine anteili-
gen Beitrage fur die erstmalige ErschlieBung geman Bauge-
setzbuch mehr anfallen. Spatere Veranderungen der Erschlie-
Rungsanlagen unterliegen dem Kommunalabgabengesetz.

Einseitige Grenzbebauung der Grundschule, an das nérdliche lie-
gende Flurstick 251/1.
Ansonsten ist keine Grenzbebauung vorhanden.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Bei dieser Wer-
termittlung wird davon ausgegangen das ungestérte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse vorliegen.
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Gutachterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden

Gutachten 3-2024

2.4. Rechtliche Gegebenheiten

(Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

E

intragungen im Grundbuch:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Lasten und
Rechte:

Eintragungen im Baulastenverzeich-

n

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

IS:

Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

stadteplanerische Gestaltung:

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungsplan:

(vorbereitende Bauleitplanung)

Festsetzungen im Bebauungsplan:
(verbindliche Bauleitplanung)

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

Bauordnungsrecht
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefilhrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht tber-
pruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen

In Abteilung 1l des Grundbuches von Breckenheim sind fir die beiden
zu bewertenden Grundsttcke keine Eintragungen vorhanden.

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet
sein k6nnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht, oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen be-
riicksichtigt werden.

Nachforschungen und Untersuchungen tber sonstige nicht eingetra-
gene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B. Altlasten) wurden vom
Gutachterausschuss nicht vorgenommen. Privatrechtliche Vereinba-
rungen sind dem Gutachterausschuss nicht bekannt.

Nicht vorhanden

Das Grundstuck ist in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Nicht vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich innerhalb der Wiesba-
dener Gestaltungssatzung, Breckenheim, Planbereich 34, Zone D
(Stand 2013) .4

Gemischte Bauflache — Bestand

Zusatzliche Eintragung bei Flurstiick 250/5: Schule

Nicht vorhanden

Aussage des Stadtplanungsamtes (Konzeptverfahren):

+Die Beurteilung von Bauvorhaben richtet sich nach § 34 BauGB (Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsbezirke).
Somit ist ein Vorhaben zulédssig, wenn es sich gem. § 34 (1) BauGB nach
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfla-
che, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
fligt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhélinisse missen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf
nicht beeintréachtigt werden.”

Baureifes Land

Baureifes Land sind Fléchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. [§3(4) immoWertV 2021].

4 .
In Zone D (_re;thches Stadtgebiet) soll durch Mindestanforderungen der vorhandenen Siedlungsstruktur der Stadt, ihrer Lage in der Land-
schaft sowie ihren Belangen als Kurstadt Rechnung getragen werden (Auszug).

Wi
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und Nutzungen vorausgesetzt. Grundsatzlich wird vorau i
; L2 o X sgesetz -
mangel, die einschlagigen technischen Vorschriften und N%rmentég\i:]sesﬁa?‘:zna\?vi)?ézg gslzh;estgestenten Bau-

Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Planu ugli
en, . ) ng beziglich des Bew i i
benen Informatlpneq zur pr!yatrechtluchen und éffentlich—rechtlic%en Situation esrtoLg?ns ?]pjil:tes, o ongege-
geben, von der jeweils zustandigen Stelle schriftlich bestatigen zulassen 1 iohts anderes ange-
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achten 3-2024

3. Gebiudebeschreibungen®

3.1. Grundschule
3.1.1. Art und Aufteilung des Gebdudes

Art des Gebaudes: Ehemalige Grundschule Breckenheim

Die ehemalige Grundschule Breckenheim wurde mehrmals erweitert.

- Die ehemalige Grundschule ist teilweise unterkellert. Die lichte
Héhe liegt zwischen ca. 2,1 mbisca. 2,3 m.

- Im Kellergeschoss befinden mehrere Raume und ein Heizungs-
raum.

- Im Erdgeschoss befinden sich mehrere Klassenraume, mehrere
Blroraume und sanitére Einrichtungen. Die lichte Héhe des Erd-
geschosses liegt zwischen ca. 3,5 m bis ca. 4,0 m.

- Der Altbau mit Anbau hat ein Dachgeschoss, dieses ist nicht aus-
gebaut. Die Schulerweiterungen haben kein Dachgeschoss.

- Die Nutzflachen der Schule konnten aus den vorhandenen Bau-
planen nicht ermittelt werden.

Baujahr: 1937 Altbau
1960 Schulerweiterung
1979 Schulerweiterung
1994 Schulanbau

3.1.2. Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau
Auen- und Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Massiv
Kellergeschoss (Altbau): Gewdlbedecken
Sockel: Altbau: Naturstein
Schulerweiterungen: Tlw. verputzt und angelegt, tlw. Sichtbeton
Fassade; Verputzt und angelegt
AuBentreppen zum Gebaude: Massive Stufen
Treppe innerhalb des Erdge-
schosses: Massive Stufen
Treppe zwischen Erdgeschoss
und Kellergeschoss: Massive Stufen
FuBboden: Kellergeschoss: Uberwiegend Estrich
Erdgeschoss: Uberwiegend Linoleum, tiw. Fliesen
Innenansichten: Kellergeschoss: Tiw. Mauerwerk, tiw. verputzt und
angelegt
Erdgeschoss: Verputzt und angelegt
Sanitare Einrichtungen: Unterschiedlich hoch gefliest.

5D .
2'; Baubeschrelbung bezieht sich auf die dominierenden Bauteile in dem fir die Bewertung nétigen Umfang und erhebt
inen- Anspruch auf Vollstandigkeit. Kleinere Abweichungen, die eventuell vorhanden sein kénnen, sind nicht wertrele-

\éa_\nt. Q_rundlage sind die Inaugenscheinnahme durch den Gutachterausschuss wihrend des Ortstermins sowie z. T. Aussagen der
igentlimer bzw. Antragsteller.

——
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Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung

Sonstiges:

3.1.3. Dach
Dachkonstruktion:

Dachformen:

Dacheindeckung:
Dachrinnen und Fallrohre:
3.1.4. Zustand

AIIgemeinbeurteiIung:

Bauschaden und -mangel:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

chterausschuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden
ten 3-2024

Im Erdgeschoss sind Kunststoffsprossenfenster mit Isolierverglasung
und Leichtmetalifenster mit Isolierverglasung, im Standard der 1990er
Jahre vorhanden. Im Kellergeschoss sind iiberwiegend alte Metallfenster
mit einfacher Verglasung, tiw. Kunststofffenster mit Isolierverglasung
vorhanden.

Eingénge: Leichtmetall
Innen: Unterschiedliche Materialen

Erneuert, im Standard der 1990er Jahre

Duschbad im Erdgeschoss: Dusche, Waschbecken, WC

WC s im Erdgeschoss (Altbau):
Waschbecken, Urinale und WC s

WC s im Erdgeschoss (Schuler-
weiterung): Waschbecken und WC ’s

Ausstattung: Normale Ausstattung und Qualitat,
im Standard der 1990er Jahre

Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, im Standard Anfang
der 1990er Jahre
Es sind Flachheizkérper vorhanden.

Energiebedarf laut Energieausweis (Nichtwohngebaude) vom 16.06.2009
Grundschule Breckenheim

Heizenergiebedarf dieses Gebaudes: 206 kWh/m?a

Kategorie F (oranger Bereich)

Strombedarf dieses Gebaudes: 15 kWh/m2a

Kategorie E (oranger Bereich)

Wasserbedarf dieses Gebaudes: 236 I/m?a

Kategorie F (oranger Bereich)

unbekannt

Altbau: Walmdach
Schulerweiterungen: Pultdach und Flachdach
Anbau: Satteldach

Altbau und Anbau: Betondachsteine
Schulerweiterungen: Bitumenbahnen und Kies
Anbau: Satteldach

Aus Zinkblech

Das Geb&ude befindet sich in einem unterhaltenen Zustand.
Es kann aufgrund seines Zuschnittes nur als Schulgebaude genutzt wer-
den.

Es wurden foigende Bauschaden und Instandhaltungsmangel festgestellt:
Im Kellergeschoss sind erhebliche Feuchtigkeitsschaden vorhanden.

Augenscheinlich sind ansonsten keine Bauschaden und Instandhaltungs-
mangel vorhanden.

GroRzlgig und gut
Gut
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Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Gutachterausschuss
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektroinstallation etc.) vorgenommen wurden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, sowie liber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefiihrt.

3.1.5. AuBenanlagen

ALLGEMEINES ,
7u den AufRenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stutzmauern, Wege- und Platzbefesti-

gungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die auflerhalb des Gebaudes gelegenen Versor-
gungs- und Abwasseraniagen die innerhalb der Grundstlcksgrenzen liegen.

BEWERTUNGSOBJEKT
Versorgungseinrichtungen: Elektr. Strom-, Gas-, Telefon- und Wasseranschluss

Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation
Zufahrt / Zugang /Schulhof: Diese sind befestigt.

Notbrunnen unter dem Schulhof:  Auskunft von 3706 (Feuerwehr) am 26.09.2024:

»Der Brunnen wird weiter bendtigt und muss erhalten bleiben.
D.h. Zugénglichkeit und Inbetriebnahme miissen jederzeit ge-
wahrleistet sein. Der Brunnen hat unseren Unterlagen nach,
eine Tiefe von 30 m.”

Einfriedung: Zu den Straflen hin ist das Grundstiick mit Zaunen und Hecken
eingefriedet. Die Sicherungen der Zufahrten/Zugénge erfolgen
durch Metalltore.

Zu den Nachbargrundstiicken ist das Grundstick tiberwiegend
mit Hecken eingefriedet. Im nordéstlichen Bereich des Grund-
sticks sind sechs PKW-Stellplatze vorhanden.

Freiflachen: Es sind Baume und gro3e Rasenflachen, sowie einige Sandfia-
chen vorhanden.

Einstufung der AuRenanlage: Die Freiflachen sind angelegt.

3.2. Ortsverwaltung

Der Gutachterausschuss konnte nicht alle Einheiten des Mehrzweckgebaudes besichtigen.
Nav_:h Auskunft von Frau Salzer (LHW - Hauptamt - Ortsverwaltung Breckenheim / Medenbach) sind diese im
gleichen Zustand, wie die besichtigten Einheiten.

3.2.1. Art und Aufteilung des Gebiudes
Art des Gebaudes: Mehrzweckgebaude (Wohnen und Verwaltung)

- Das Gebaude ist teilweise unterkellert. Die lichte H6he ist 2,25 m.
- Im Kellergeschoss befinden sich mehrere Kellerraume, ein Hei-
zungsraum und eine Waschkiiche.

- Im Erdgeschoss konnte nur der Eingangsbereich und eine ehema-
lige Wohnung (heute; eine abgeschlossene Buroeinheit) besichtigt
werden. Folgende Einheiten im Erdgeschoss konnten vom Gut-
achterausschuss nicht besichtigt werden; zwei abgeschlossene
Wohnungen, zwei Garagen und sanitdre Anlagen. Die Wohnfla-
chen liegen bei 52 m? bzw. 59,2 m2. Die Nutzflache der Blroeinheit
betragt 42,6 m? und die der Garagen 76 m2

e,
Wiesbaden: g
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- Im Obergeschoss befindet sich die abgeschlossenen Raumlich-
keiten der Ortsverwaltung mit Biroraumen, Teeklchen, sanitaren
Einheiten und Flurbereichen. Die Nutzflache betragt 212 m2.

- Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich zwei abgeschlos-
sene Einheiten, sowie ein Lagerbereich. Die strallenseitige abge-
schlossene Einheit ist aufgrund des Zustandes nicht nutzbar. Die
Nutzflachen betragt 37,2 m2.

Die hofseitige abgeschlossene Einheit wird vom Heimatverein als
Ausstellungsflache genutzt. Die Nutzflache betragt 81,4 m2

- Der Spitzboden ist nicht ausgebaut.
Baujahr: 1965

Hinweis: Die Wohn-/Nutzfldchen wurden dem Gutachterausschuss vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellt. Diese wurden in der Ortlich-
Kkeit nicht tiberpriift. Der Gutachterausschuss geht davon aus, dass die Angaben unstreitig sind.

3.2.2. Ausfiihrung und Ausstattung
Konstruktionsart: Massivbau

AuRen- und Innenwande: Mauerwerk
Geschossdecken: Massiv / Holzdecken
Sockel und Fassade: Verputzt und angelegt
AuBentreppen zum Gebaude: Massive Stufen

Treppe zwischen Erdgeschoss
und Kellergeschoss: Massive Treppe mit Handlauf aus Metall

Treppe vom Erdgeschoss zum
Obergeschoss: Treppe mit Metallgelander und Werksteinstufen.

Treppe vom Obergeschoss zum

Dachgeschoss: Holztreppe
Zum Spitzboden: Scherenleiter
FuBRbdden: Kellergeschoss: Estrich
Erdgeschoss: Werksteinfliesen, Linoleum, PVC
Obergeschoss: Textile Belage, Fliesen, Lino-
leum, PVC
Dachgeschoss: Uberwiegend PVC, tiw. Fliesen
Innenansichten: Kellergeschoss: Verputzt und angelegt
Erd-/Obergeschoss: Tapeziert und angelegt
Dachgeschoss: Tapeziert und abgelegt
Tiw. Holzdecken
Sanitare Einrichtungen: Unterschiedlich hoch gefliest
Kuchen: Fliesenspiegel an den Objektwéanden

Fenster. Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im Standard um 1990, tiw.

mit manuellen Rollladen.

Es sind Dachflachenfenster vorhanden, im Standard um 1990.
Glasbausteine im Treppenhaus, im Standard des Baujahres

Im Kellergeschoss sind Metallfenster mit einfacher Verglasung vor-
handen.

Wiesh N -
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Eingange: Aus Holz mit Glaseinsatz, im Stan-
dard des Baujahres

Innen: Uberwiegend aus Holz, in unter-
schiedlicher Qualitat

Flugeltore: Garagen: Aus Holz

Elektroinstallation: im Obergeschoss im Standard der 1990er Jahre
Ansonsten im Standard des Baujahres.

Sanitare Installation: Die Bader der Erdgeschosswohnungen konnten nicht besichtigt werden.
WC im Erdgeschoss (Buiro): Waschbecken, WC
Bad im Erdgeschoss (Biro): Badewanne, Waschbecken

Ausstattung: Ausstattung und Qualitaét, im
Standard des Baujahres.

Zwei WC ‘s im Obergeschoss:  Waschbecken, WC
WC ’s im Obergeschoss: Waschbecken, WC, Urinal
Bad im Obergeschoss: Badewanne, Waschbecken, WC

Ausstattung: Normale Ausstattung und Qualitat,
im Standard der 1990er Jahre

WC im Dachgeschoss (Heimat-
verein): Waschbecken, WC

Ausstattung: Ausstattung und Qualitat, im
Standard des Baujahres.

Die Ubrigen sanitéren Einrichtungen im Dachgeschoss sind nicht
nutzbar.

Heizung Gaszentralheizung mit Warmwasserbereitung, im Standard Anfang
der 1990er Jahre.
Es sind Uiberwiegend Rippenheizkérper und tlw. Flachheizkérper vor-
handen.

Sonstiges: Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.
Auf dem Gebdaude befindet sich eine Mobilfunkanlage.

- 3.2.3. Dach
Dachkonstruktion: Aus Holz, ungedammt
Dachform: Satteldacher

Dacheindeckung: Betondachsteine

Dachrinnen und Fallrohre: Aus Zinkblech

3.2.4. Zustand

A"Qemeinbeurteilung: Das Obergeschoss befindet sich in einem unterhaltenen Zustand.

Die straRenseitige abgeschlossene Dachgeschosseinheit befindet
sich in einem schlechten und nicht nutzbaren Zustand.

Die hofseitige abgeschlossene Dachgeschosseinheit (Heimatverein)
und die Ubrigen Einheiten im Geb&ude befinden sich in einem dem
Baujahr entsprechenden unterhalten Zustand.

esbaden:| -
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Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Anmerkung:

3.2.5. AuBenanlagen
ALLGEMEINES

 BEWERTUNGSOBJEKT

Versorgungseinrichtungen:
Entsorgungseinrichtungen:

Zufahrt [ Zugang:

chuss fiir Inmobilienwerte fiir den Bereich der Stadt Wiesbaden

Bauschaden und -mangel: Es wurden folgende Bauschaden und Instandhaltungsmangel festge-
stelit:

- Tiw. erhebliche Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss.
- Uberwiegend ist die Ausstattung des Gebaudes nicht mehr zeit-
geman.

Augenscheinlich sind ansonsten keine Bauschaden und Instandhal-
tungsmangel! vorhanden.

Kleinteilig, dem Baujahr entsprechend
Gut

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Gutachterausschuss
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektroinstallation etc.) vorgenommen wurden.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge, sowie iiber
gesundheitsschédigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefiihrt.

Zu den AuRenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und Platzbefesti-
gungen und besondere Gartenanlagen, aber auch die aullerhalb des Gebaudes gelegenen Versor-
gungs- und Abwasseranlagen die innerhalb der Grundstiicksgrenzen liegen.

Elektr. Strom-, Gas-, Telefon- und Wasseranschluss
Anschluss an die Kanalisation
Die Zufahrt und Zugang sind befestigt.

Zur Strale ist das Grundstiick nicht eingefriedet.
Zu den Nachbargrundstiicken ist es tlw. mit Hecken, tiw. mit
Holzz&unen und tiw. mit einer kleinen Mauer eingefriedet.

Es sind Rasenflachen und Blumenbeete vorhanden. Uberwie-
gend ist das Grundstlck befestigt.

Die Freiflachen sind angelegt.

den-Breckenheim, Am Rathaus 5 + 7
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4. Verkehrs-/Marktwertermittiungen
fur die Grundstucke in 65207 Wiesbaden

Gemarkung Breckenheim
Elur Flurstiick Grole Lage

18 250/5 4.192 m? Am Rathaus 7

18 258/1 889 m? Am Rathaus 5

Zum Wertermittlungsstichtag: 18.09.2024

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persén-
liche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Wertermittiungsgrundiagen

' Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die Daten aus
den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen tbernom-
ven werden. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick
ber das Geschehen auf dem Grundsttucksmarkt. Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Ver-
altungsvorschriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage ,Literaturverzeichnis"

Hfgefuhrt.
inweise zu den Wertermittlungsdaten
fénrichtwerte werden zum Stichtag 1. Januar jedes geraden Kalenderjahres aus Kaufpreisen abgeleitet.

'Z mmobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ist am 1. Januar 2022 in Kraft getreten. Ge-
R § 53 Absatz 1 ImmoWertV 2021 ist bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt
Jen, unabhéngig vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung anzuwenden.

§ 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderti-
Daten dieselben Modelle und Modellansatze anzuwenden, die bei der Ermittlung dieser Daten zu-
e lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

'blgitung der angewendeten wertrelevanten Daten erfolgte noch nach Sach- (SW-RL) und Ertragswer-
ie (EW-RL). Diese Daten sind daher weiterhin anzuwenden, bis neue wertrelevante Daten gemaf

WertV 2021 (rechtskraftig seit 01.01.2022) abgeleitet wurden.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens mit Begriindung

sf'Uhrungen uqter »3.1.4. Zustand bzw. 3.2.4 Zustand" entsprechend, erfolgt in diesem Fall eine Bewertung
~F"'e“egungsgesmhtspunkten. Zur Ermittlung eines marktkonformen Wertes wird der sich ergebene
\wert des Grundstiicks um die anfallenden Freilegungskosten bereinigt.

Erlauterungen zum Vergleichswertverfahren
ertV 2021 (auszugsweise)

Undlagen des Vergleichswertverfahrens

‘iifr"glecl;’chswertverfa.hren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
. dsf" ;{93 § 2_5 err_n/ttelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten
'astucken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bo-

Y:veerigg rgittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezo-
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(2) Der yorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1 auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder

2 durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
' angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrée des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorldufigen
Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlgufigen Vergleichswert und der
Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des

Wertermittiungsobjekts.

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittiung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuzie-
hen. die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen

und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Néhe zum

Wertermittiungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu pril-

fen und bei etwaigen Abweichungen nach Magabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des
Wertermittiungsobjekts anzupassen.

§ 26 Objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor; objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

;1 ) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Vergleichs-
_faktor auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach
Mallgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13 bis 16 ermittelten
Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach MaBBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzu-
_passen.

3. Wertermittlung des Bodens

emdld ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich nach dem Vergleichswertver-
ahren zu ermittein.

stelle von Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammilung kann auch der objektspezifisch angepasste Bo-

nrichtwert herangezogen werden.

denrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks und
den von den Mitgliedern des Gutachterausschusses unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse auf dem
ndstucksmarkt ermittelt.

NWERT DER BEWERTUNGSOBJEKTE
sichspreise

er letzten Bodenrichtwertermittiung liegen keine Verkaufsfalle von unbebauten Grundstiicken aus der
richtwertzone 1 in Breckenheim vor.

enrichtwert

?dednrl?htwer.t (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
:?e Stg&ken innerhalb eines abgegrenzten Gebietes (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicks-

7henn, tln_sgesondere nach Art und MaR der Ngtzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im We-
- gleiche allgemelng Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicks-
>ines Grundgtucks mit den dargesteliten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick). Boden-
= en keine bindende Wirkung.

~’~h?sntg?.htwerte ber@cksichtigen die flachenhaften Auswirkungen des Denkmalschutzes (z.B. Ensem-

! Ischen Altstadten), nicht aber das Merkmal Denkmalschutz eines Einzelgrundsticks.

n-Bre i
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum Wertermittiungsstichtag 18.09.2024

Stichta des Bodenrichtwerts: | 01.01.2024

Richtwertzone Breckenheim, Zone 1

Bodenrichtwert 900 EUR/mZ

Baufliche/Baugebiet Dorfgebiet (MD) '

Erschlie3 ungsbeitragsrecht/icher Zustand: erschlieBungsbeitragsfrei

Flsche des Bodenrichtwertgrundstiickes (f): 450 m?

Bereich des Bodenrichtwertgrundstiickes: Alte Dorfstral3e / Am Dorfplatz / Ellengasse

Wertermittiung

Umrechnung des Bodenwertes aufgrund der Grundstiicksgrofle

Es sind keine Umrechnungskoeffizienten von Bodenwerten oberhalb von 900 EUR/m? vom Gutachteraus-
schuss ermittelt worden.

OBJEKTSPEZIFISCH ANGEPASSTER BODENWERT

er Gutachterausschuss halt fir die zu bewertenden Flurstiicke, aufgrund der GroRle, der Lage und
es Zuschnitts, einen objektspezifisch angepassten Bodenwert (obj. ang. Bodenwert) von 900 EUR/m?
r angemessen.

lurstiick 250/5
Fliache GroRe ‘ obj. ang. Bodenwert ‘ Bodenwert

Baureifes Land 4.192 m? 1 900 EUR/mM? ‘ 3.772.800 EUR

tick 258/1

Fliche 1 Grofe l obj. ang. Bodenwert ’ Bodenwert

Baureifes Land l 889 m? ' 900 EUR/mM? ‘ 800.100 EUR

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
_eso_ndere objektspezifische Grundsticksmerkmale gemaf ImmoWertV 2021 § 8 (3), Satz 2 Nummer 3
in diesem Fall noch die anstehenden Freilegungskosten zu berticksichtigen.

| vorliegenden Auswertungen vergleichbarer AbrissmaRnahmen in den letzten Jahren in Wiesbaden,
ein Ansatz von rd. 50 EUR/m? fiir angemessen erachtet. Die Kosten der Freilegung kénnen im Rahmen
s Gutachtens nur iiberschlagig geschatzt werden, da diese erfahrungsgeman starken regionalen und
nkturellen Schwankungen unterliegen. Insofern ist zur Bestatigung des gewahlten Kostenansatzes die

olung von Kostenvoranschiagen dringend zu empfehlen.

1. Vergleichswert des Flurstiicks 250/5

ndere obiektspezifische Grundstticksmerkmale (Freilegungskosten

orauminhalt der Schule, rd. 6.500 m? (Uberschlagige Berechnung)

0 m® - 50 EUR/m® = 325.000 EUR

ndere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Freilegungskosten) 325.000 EUR
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Unter Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, in diesem Fall der
Abzug von anstehenden Freilegungskosten ergibt sich ein Vergleichswert des Bewertungsgrundstiicks in

Héhe von
Bodenwert des Bewertungsobjektes 3.772.800 EUR

abzgl. besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(Freilegungskosten)  225.000 EUR

Vergleichswert des Flurstiicks 250/5 3.447.800 EUR

: 4.4.2. Vergleichswert des Flurstiicks 258/1

besondere objektspezifische Grundsttcksmerkmale (Freilegungskosten)

ruttorauminhalt der Ortsverwaltung, rd. 2.500 m® (Uberschlégige Berechnung)

500 m* * 50 EUR/m® = 125.000 EUR

ésondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Freilegungskosten) 125.000 EUR

ter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, in diesem Fall der

bzug von anstehenden Freilegungskosten ergibt sich ein Vergleichswert des Bewertungsgrundstiicks in

denwert des Bewertungsobjektes 800.100 EUR

- 125.000 EUR
tgleichswert des Flurstiicks 258/1 675.100 EUR

-Breckenhei
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5. Verkehrs-/Marktwerte

Der Gutachterausschuss hat unter Berlicksichtigung der Lage, des Zustands und des Zuschnitts des zu
bewertenden Grundstiicks sowie unter Beachtung der lokalen Marktsituation den Verkehrs-/Marktwert fiir
das bebaute Grundstuck in 65207 Wiesbaden, Am Rathaus 7

Gemarkung: Breckenheim
Flur: 18
~ Flurstuck: 250/5

k. Zum Wertermittiungsstichtag 18.09.2024 mit

3.450.000 EURO
in Worten: Drei Millionen vierhundertfuinfzigtausend EURO

 ermittelt.

i

.Der Gutachterausschuss hat unter Beriicksichtigung der Lage, des Zustands und des Zuschnitts des zu
~ pbewertenden Grundstiicks sowie unter Beachtung der lokalen Marktsituation den Verkehrs-/Marktwert fur
~ das bebaute Grundstiick in 65207 Wiesbaden, Am Rathaus 5 ‘

‘Gemarkung: Breckenheim
; Flur: 18

~ Flurstick: 258/1

‘zum Wertermittlungsstichtag 18.09.2024 mit

[3

675.000 EURO
in Worten: Sechshundertfiinfundsiebzigtausend EURO

Gutachterausschuss

gez. Wagener
gez. Ricke-Alder
gez. Wein

ausgefertigt:
Wiesbaden, den 08 ’/0 202?

Dbl

(Wrobel)

‘?(etr:;’;il:ntz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
tattet.

mt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-

baden- -
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6. Bilder von den Bewertungsobjekten

Ortsverwaltung: StraBenansicht und sudliche Ansicht
e oo
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Ortsverwaltung: Westliche Ansicht

Schule: Hofansicht
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7. Verzeichnis der Anlagen

— Auszug aus der Liegenschaftskarte,

— Auszug aus dem Stadtplan,

- Luftbild (Stand 2023),

— Stadtteilprofile 2024, Ortsbezirk Breckenheim

8. Literaturverzeichnis

Verwendete Literatur zur Wertermittlung

[1] GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung,
Miinchen (Loseblattsammlung).

[2] KLEIBER:
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts
von Grundstticken
11. Auflage, 2013

[3] KLEIBER - Fischer - Werling:
Verkehrswertermittiung von Grundstiicken.
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten und Beleihungswerten unter Berucksichtigung
der ImmoWertV, 9. Auflage, 2020.

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch in der zum Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

BauGB-AV:
Ausfuhrungsverordnung zum Baugesetzbuch in der jeweilig giiltigen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke - in der zum Wertermitt-
lungsstichtag gultigen Fassung.

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der firr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - in der zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung.

ImmoWertA-Hessen:

Diese Anwendungshinweise (ImmoWertA-Hessen) dienen der einheitlichen Anwendung der ImmoWertV 2021
und enthalten erganzende Hinweise fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten - in der zum Wertermittlungsstichtag guiltigen Fassung.

WertR 2006:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in
der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch in der zum Wertermittlungsstichtag giiltigen Fassung.

EnEV:
Energieeinsparverordnung - Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlage-
technik bei Geb&uden in der zum Wertermittiungsstichtag giiltigen Fassung.
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VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts — Vergleichswertrichtlinie vom 20. Méarz 2014,
in der zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung.

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts — Sachwertrichtlinie vom 5. September 2012 in der zum Wertermitt-
lungsstichtag gultigen Fassung.

WoFIV:

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.November 2003 in der zum Wertermittlungsstichtag gilti-
gen Fassung.
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