Amtsgericht Gro3-Gerau; AZ: 24 K 3/21

Flurstiick-Nr. 150/13
Flache 1.406 m?

NASEDY

Flurstiick-Nr. 150/27
Flache 2.040 m?

Flurstlick-Nr. 151/8
Flache 2.898 m?

Verkehrswert: 2.300.000,00 €

Sachverstandigenburo
Dipl. -Ing. Architekt
Andreas Nasedy

Taubenberg 32
D - 65510 Idstein
Fon: 06126 - 2257466
Fax : 06126 - 2257467

Posseltstrale 10a
D - 76227 Karlsruhe
Fon: 0721-4764604
Fax: 0721-4764605

Mail: ny@nasedy.de
Web: www.nasedy.de

17.12.2021

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
des Grundstiicks bestehend aus

Flurstiick-Nr. 150/13, eingetragen im Grundbuch von Dornberg
Blatt 528; Betriebsflache, Neuweg 4A
unbebaut

Flurstiick-Nr. 150/26, eingetragen im Grundbuch von Dornberg
Blatt 528; Gebaude- und Freiflache, Odenwaldstralle 9

mit einem Zweifamilienhaus und mit Teilbereichen einer
Mehrzweckhalle bebaut

Flurstiick-Nr. 150/27, eingetragen im Grundbuch von Dornberg
Blatt 528; Gebaude- und Freiflache, Odenwaldstrale
mit einer Mehrzweckhalle bebaut

Flurstiick-Nr. 151/8, eingetragen im Grundbuch von Dornberg
Blatt 528; Gebaude- und Freiflache, Odenwaldstralie 7

mit einem Mehrfamilienwohnhaus und mit Gewerbehallen
bebaut

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.09.2021

Ausfertigung Nr. 3 (3)
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt; davon ein
Exemplar fir die Unterlagen des Sachverstandigen

Dipl.- Ing. freier Architekt Andreas Nasedy. Von der IHK &ffentlich bestellter und vereidigter freier Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken. Freier Sachverstandiger fir Mieten und Pachten.
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1 KOMPAKTFASSUNG

Amtsgericht GroR-Gerau
AZ: 24 K 3/21

Verkehrswertermittlung i.S.d. §194
BauGB im Zuge eines Zwangsver-
steigerungsverfahrens

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:
28.09.2021
(Tag der Ortsbesichtigung)

Nur AuBenbesichtigung!

Wertermittlungsobjekt:

GrundstulicksgroRe:

Bodenwert:
Ertragswert rd.:
Verkehrswert:

Besonderer Hinweis:

Flurstiick-Nr. 150/27
Flache 2040 m?

Flurstick-Nr. 150/13
Flache 1406 m?

Flurstick-Nr. 150/26
Flache 505 m?

Flurstiick-Nr. 151/8
Flache 2898 m?

Grundstiick bestehend aus:

Flursttick-Nr. 150/13, eingetragen im Grundbuch von Dornberg Blatt
528; Betriebsflache, Neuweg 4A
unbebaut

Flurstiick-Nr. 150/26, eingetragen im Grundbuch von Dornberg Blatt
528; Gebaude- und Freiflache, Odenwaldstralle 9

mit einem Zweifamilienhaus und mit Teilbereichen einer Mehrzweck-
halle bebaut

Flurstlick-Nr. 150/27, eingetragen im Grundbuch von Dornberg Blatt
528; Gebaude- und Freiflache, Odenwaldstralie
mit einer Mehrzweckhalle bebaut

Flurstlick-Nr. 151/8, eingetragen im Grundbuch von Dornberg Blatt
528; Gebaude- und Freiflache, Odenwaldstralle 7
mit einem Mehrfamilienwohnhaus und mit Gewerbehallen bebaut

(Flache Flurstiick 150/13: 1.406 m?)
(Flache Flurstiick 150/26: 505 m?)
(Flache Flurstiick 150/27: 2.040 m?)
(Flache Flurstiick 151/8: 2.898 m?)
Flache gesamt: 6.849 m?

1.301.310,00 €
2.326.450,00 €
2.300.000,00 €
Fur die Flursticke 150/26, 150/27 werden vom Regierungsprasidium
Darmstadt in der Altlastendatei hohe Gefahrdungspotentiale angege-
ben (s. vor). Fir das Flurstiick 151/8 wird vom Regierungsprasidium
Darmstadt in der Altlastendatei ein geringes Gefahrdungspotential

angegeben.

Der Unterzeichner empfiehlt diesbeztglich Sondergutachten einzuho-
len!
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

21 Auftrag
Auftraggeber: Amtsgericht Gro3-Gerau — Vollstreckungsgericht -
Europaring 11 - 13, 64521 Gro3-Gerau
Aktenzeichen: 24 K 3/21
Auftrag: vom 17.08.2021
Beschluss: vom 25.01.2021 und vom 17.08.2021
In der Zwangsversteigerungssache
Versteigerungsobjekt: betreffend das im Grundbuch von Dornberg Blatt 528 eingetragene
Grundstuck
Ifd. | Gemarkung | Flur | Flur- Wirtschaftsart u. m?
Nr. stiick |Lage
5 Dornberg 2 |150/13 |Betriebsflache, Neu- 1406
weg 4A
Dornberg 2 |150/26 | Gebaude- u. Freifla- 505
che, Odenwaldstralie
9
Dornberg 2 |150/27 | Gebaude- u. Freifla- 2040
che; Odenwaldstralle
Dornberg 2 1151/8 |Gebaude- u. Freifla- 2898
che; Odenwaldstralle
7
2.2 Objekt-Unterlagen
Unterlagen des Amtsgerichts: [1] Beglaubigte Abschrift der Schatzungsordnung
[2] Auszug ALKIS (Liegenschaftskataster-Informationssystem)
[3] Auszug aus dem Grundbuch von Dornberg Blatt 528
Unterlagen der Glaubigerin: Nichtzutreffend
Unterlagen des Schuldners: Nichtzutreffend

Vom Sachverstandigen eingeholte
Auskiinfte und Informationen: [4] Schriftliche Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis des Kreis-
ausschusses des Kreises Grof3-Gerau
[5] Schriftliche Auskiinfte aus der Altflachendatei (FIS AG) des Lan-
des Hessen
[6] Bodenrichtwertinformation aus dem Geoportal Hessen
[7] Einsicht in die Bauakten bzw. auszugsweise Kopien der Bauakten
der Bauaufsicht des Kreisausschusses des Kreises Grof3-Gerau
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2.3 Ortsbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 28.09.2021

Teilnehmer an der Ortsbesichtigung: Herr Andreas Nasedy (Sachverstandiger; nachfolgend mit SV be-
zeichnet)

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.09.2021 (Tag der Ortsbesichtigung)

24 Privatrechtliche Gege-
benheiten

Grundbuch von Dornberg
Blatt 528
Datum des Ausdrucks: 29.01.2021
Letzte Anderung vom: 29.01.2021
Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 5 (bisher 2,3,4) der Grundstlicke

Gemarkung Dornberg
Flur 2, Flurstick 150/13
Betriebsflache

Neuweg 4A

GroRe 1406 m?

Gemarkung Dornberg
Flur 2, Flurstiick 150/26
Gebaude- und Freiflache
Odenwaldstralte 9
Grolle 505 m?2

Gemarkung Dornberg
Flur 2, Flurstiick 150/27
Gebaude- und Freiflache
Odenwaldstralle

Grolke 2040 m2

Gemarkung Dornberg
Flur 2, Flurstiick 151/8
Gebaude- und Freiflache
Odenwaldstralie 7
Grolle 2898 m?

Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd. Nr. zu Ifd. Nr. 2,3,4 im Bestandsverzeichnis

2)  Xxx, Xxx
geb. am XX XX XXXX

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)
Lfd. Nr. 2 zu Ifd. Nr. 5 im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Grof3-Gerau-
Zwangsversteigerungsgericht -, 24 K 3/21); eingetragen am
29.01.2021. ...
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Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufspreises aus-
geglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beginstigende) Rech-
te, die nicht im Grundbuch und nicht im Baulastenverzeichnis einget-
ragen sind, sind nicht bekannt. Auftragsgemafl wurden vom Sach-
verstandigen diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.
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3 BESCHREIBUNGEN
____________________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
3.1 Lage
311 Makrolage
Bundesland (Landeshauptstadt): Hessen (Wiesbaden)
Regierungsbezirk: Darmstadt
Ort: GroR-Gerau
Hoéhe: 89 m i. NHN
Flache: 54,47 km?
Einwohner rd.: 26.700 (Stand 10.11.2021; Quelle: www.grof3-gerau.de)

Grof3-Gerau ist die im siidlichen Rhein-Main-Gebiet gelegene Kreisstadt des siidhessischen Kreises Grof3-
Gerau. Sie Ubernimmt gegeniiber seinem Umland die Funktion eines Mittelzentrums und liegt im Norden des
hessischen Rieds in der Oberrheinischen Tiefebene, unweit von Rhein und Main entfernt. Wenige Kilometer
sudwestlich befindet sich das gréRte hessische Naturschutzgebiet, die Kihkopf-Knoblochsaue mit der
Schwedensaule. GréRere Stadte in der Umgebung sind im Sidosten Darmstadt (ca. 16 km Entfernung), im
Nordosten Frankfurt am Main (ca. 37 km Entfernung) und im Nordwesten Mainz (ca. 30 km Entfernung) und

Wiesbaden (ca. 37 km Entfernung). Grof3-Gerau besteht aus der Kernstadt und den vier Stadtteilen Berkach,
Dornberg, Dornheim und Wallerstadten.
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Grol3-Gerau verfligt tber einen Direktanschluss an die nordéstlich verlaufende Autobahn A67 und somit an
das bundesdeutsche Autobahnnetz mit den wichtigsten Autobahnen A3 und A5. Weitere Verbindungen be-
stehen Uber die Bundesstrallen B 42 (Darmstadt/Risselsheim) und B 44 (Mannheim/Frankfurt). Der Flugha-
fen Frankfurt/Main liegt knapp 20 km entfernt und ist bequem in ca. 15 Minuten mit dem Auto zu erreichen.
Drei Bahn-Haltepunkte - davon ein S-Bahn-Anschluss - innerhalb des Rhein-Main-Verkehrsverbundes mit
den regionalen Zielen Frankfurt/Mannheim und Darmstadt/Mainz-Wiesbaden sowie die beiden Binnenhafen
in Gernsheim und Gustavsburg ergdnzen die hervorragende Verkehrsinfrastruktur. Dartber hinaus ist ein

flachendeckendes Busnetz ist vorhanden.

Die GroR3-Gerauer Innenstadt bietet vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten des taglichen und besonderen Bedarfs.
Mit insgesamt 13 kommunalen Kindertageseinrichtungen bietet GroRR-Gerau ein vielfaltiges Betreuungsange-
bot. Grundschulen und weiterfiihrende Schulen verschiedener Ausrichtungen sowie Forderschulen sind vor-
handen. Ein Kreiskrankenhaus und mehrere Arztpraxen und Apotheken gewahrleisten die medizinische Ver-
sorgung. Zahlreiche Vereine aus verschiedensten Bereichen, kulturelle Angebote und Feste und Markte im

Jahresverlauf sorgen fur eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung.

31.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Nordosten des Ortsteils Dornberg im Gewerbegebiet Oden-
waldstralle. Die Nachbarschaftsbebauung besteht Uberwiegend aus Gewerbeimmobilien. Bushaltestellen
sowie die Haltestelle Dornberg mit Anschluss an die S- und Regionalbahn liegen in ca. 550 m Entfernung,
die Autobahnanbindung zur A67 ist Uber die B44 in wenigen Minuten erreichbar.
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In Grofl3-Gerau gibt es zwolf Gewerbegebiete, die sich auf einer Flache von insgesamt ca. 178 ha verteilen.
Hier finden sich Transport- und Logistikunternehmen, Handwerksbetriebe und verarbeitendes Gewerbe wie

z.B. Procter & Gamble als auch Fachmarkte und Kfz-Handel.

Die Standorteignung fir Gewerbeimmobilien ist unter Berlcksichtigung der Erreichbarkeit, der Beschaftig-
tenquote, des Bruttoinlandsprodukts, der Branchenverteilung und weiterer statistischer Faktoren gemaf In-
dustrialBundle GroRR-Gerau — 2020 — (Stand 31.12.2020) als exzellent zu bezeichnen.

Abb. 3: Standorteignung fiir Industrieimmobilien; Quelle: Industrial Port; IndustrialBundle Gro3-Gerau - 2020
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3.1.3 Statistische Standort-
basisdaten

Abb. 4: Standorteignung fiir Industrieimmobilien; Quelle: Industrial Port; IndustrialBundle Gro3-Gerau - 2020
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3.2 Grund und Boden
3.21 Oberflachengestalt etc.

Grundsticksform und Topografie
des gesamten Grundstuicks:

Flache Flurstiick 150/13:
Flache Flurstiick 150/26:
Flache Flurstiick 150/27:
Flache Flurstiick 151/8:
Flache gesamt:

Unregelmafiger Zuschnitt; Oberflache Gberwiegend eben

1406 m?

505 m?
2040 m?
2898 m?
6849 m?

Flst.Nr.
150/26

I 1
L - . Dome Tl )

Abb. 5: Auszug ALKIS fr_iegenschéﬂskata_ster-lnfoFr%ationssystem); Roteintra-
gung d.d. SV

3.2.2 ErschlieBung, Strale

ErschlieRung:

Stralenarten:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Die ErschlieBung des Grundstiicks (Ver- und Entsorgungsanschliisse
etc.) erfolgt Uber die Odenwaldstralle und den Neuweg (Annahme
des SV). Der Unterzeichner geht bei der Wertermittlung von einem
erschlieBungsbeitragskostenfreien Zustand aus.

Die Odenwaldstrafle und der Neuweg sind asphaltierte und in beide

Richtungen befahrbare Anliegerstral3en, z.T. mit Gehwegen.

Die Gewerbehallen auf Flurstiick 151/8 sind in Grenzbebauung zu
Flurstiick 151/10 und 151/11 errichtet.
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3.23

Bodenbeschaffenheit
etc.

Bodenbeschaffenheit etc:

Altlasten:

Besonderer Hinweis des SV:

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und evtl. unterirdische
Leitungen zu untersuchen fallen nicht in das Fachgebiet des Unter-
zeichners und sind nicht Gegenstand des Auftrags dieses Gutach-
tens. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberflache keine Hin-
weise sichtbar, die auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbe-
schaffenheitsmerkmale hindeuten kdnnen. Es sind jedoch nachfol-
gende Besonderheiten besonders zu beachten:

In der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der
Kommunen gemeldeten Altflachen (Altablagerungen und Altstandor-
te) sowie behdrdlicherseits bekannten Flachen mit schadlichen Bo-
denveranderungen erfasst. Fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der
nachfolgenden Angaben wird keine Haftung ibernommen. Die Aus-
kiinfte sind nicht rechtsverbindlich.

Flurstiick 150/13 (Neuweg 4a):

Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fur das o.a. Grund-
stuck kein Eintrag ergibt.

(S. Anhang)

Flurstiicke 150/26 und 150/27 (Odenwaldstralle 9):

Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fir das o.a. Grund-
stlck ein Eintrag ergibt. Der entsprechende Datenauszug ist in der
Anlage dieses Gutachtens beigefligt. Desweiteren wird darauf hin-
gewiesen, dass beim Regierungsprasidium Darmstadt fir den
Standort Odenwaldstrale 9 auch eine Verfahrensakte gefuhrt wird.
Das Gefahrdungspotential fir die Umwelt wird dort als hoch einge-
schatzt.

(S. Anhang)

Flurstiick 151/8 (OdenwaldstralRe 7):

Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich fur das o.a. Grund-
stlck ein Eintrag ergibt. Der entsprechende Datenauszug ist in der
Anlage dieses Gutachtens beigefligt. Desweiteren wird darauf hin-
gewiesen, dass beim Regierungsprasidium Darmstadt fir den
Standort Odenwaldstrale 9 auch eine Verfahrensakte gefuhrt wird.
Das Gefahrdungspotential fiir die Umwelt wird dort als gering ein-
geschatzt.

(S. Anhang)

Fur die Flurstiicke 150/26, 150/27 werden vom Regierungsprasi-
dium Darmstadt in der Altlastendatei hohe Gefdhrdungspoten-
tiale angegeben (s. vor).

Fiir das Flurstiick 151/8 wird vom Regierungsprasidium Dar-
mstadt in der Altlastendatei ein geringes Gefahrdungspotential
angegeben.

Der Unterzeichner empfiehlt diesbeziiglich Sondergutachten
einzuholen!
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3.24 Offentlich-Rechtliche
Situation

3.24.1 Baulasten

Baulastenverzeichnis:

3.24.2 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

3.243 Bauordnungsrecht

Anmerkung:

Je nach Ergebnis dieser Sondergutachten kénnen sich Wert-
minderungen fiir das Grundstiick ergeben. Diese konnen erheb-
lich sein.

Im vorliegenden Gutachten konnen eventuell zu beriicksichti-
gende Wertbeeinflussungen durch eventuell vorhandene Altlas-
ten (Bodenverunreinigungen) erst nach Vorlage abschlieBender
Sondergutachten vom Unterzeichner ggf. beurteilt/bewertet
werden.

Bis zur Vorlage der Sondergutachten kann dieser Verdachtsum-
stand (das mogliche Vorhandensein schadlicher Altlas-
ten/Bodenverunreinigungen) nicht in dem vorliegenden Ver-
kehrswertgutachten vom Sachverstandigen bewertet werden.

Sollten sich diese Vorgaben dndern ware auch das Gutachten
entsprechend zu andern.

Fur das Grundstiick der Gemarkung Dornberg, Flur 2, bestehend aus
den Flurstiicken 150/13, 150/26, 150/27 und 151/8 ist gemaR schrift-
licher Auskunft des Kreisausschusses des Kreises Grof3-Gerau fol-
gende Baulast im Baulastenverzeichnis von Dornberg eingetragen:

,Die auf dem beigefiigten Auszug aus der Liegenschaftskarte be-
zeichneten Grundstiicke in der Gemarkung Dornberg, Flur 2, Flursti-
cke 150/13, 150/26, 150/27 151/8 werden bauordnungsrechtlich so
beurteilt, als wenn sie zusammen ein Baugrundstiick darstellten.”

Hinweis des SV:
Vorstehende Vereinigungsbaulast stellt keine Wertbeeinflussung dar,
da sie die Voraussetzung flr die vorhandene Bebauung ist.

Das Grundstuck liegt im Bereich des seit 25.10.2007 rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Odenwaldstralle®. Festsetzungen ergeben sich aus
dem schriftlichen Teil.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemafl auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Bei dieser Wertermittiung wird
die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt. Sollte sich diese Vorgabe andern, wére auch
das Gutachten entsprechend zu andern.

Behordliche Einschrankungen sind nicht bekannt.
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3.244 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand (Grundstlcks-
qualitat): Baureifes Land

Es wird vom Sachverstandigen unterstellt, dass alle 6ffentlichen Abgaben, Beitrage und Gebihren, die mdg-
licherweise wertbeeinflussend sein kénnen, bezahlt sind. In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird
daher nachfolgend von einem die vorhandenen baulichen Anlagen betreffenden ortsiiblich erschlossenen
und erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen.
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3.3 Bauliche Anlagen
3.31 Vorbemerkungen

Nachfolgende Beschreibungen erfolgen auf der Grundlage der aufieren Inaugenscheinnahme und den vom
Sachverstandigen bei der Kreisverwaltung Gro3-Gerau eingeholten Objektunterlagen.

Eine Innenbesichtigung der Gebaude war nicht mdglich. Abweichungen in kleinerem oder gréRerem Umfang
sind daher mdglich. Es handelt sich um beispielhaft ausgewahlte Beschreibungen. Die Beschreibungen die-
nen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten (s. auch An-
hang).

3.3.2 Betriebsflache unbe-
baut (Fist. 150/13)

3.3.21 Gestalt, Form etc.

Grundstiicksform: Trapezférmige Grundstiicksform

Bebauung, Sonstiges: Das Grundsttick ist unbebaut.
Bodenbefestigungen: z.T. Beton, z.T. Schotter-Sand-Gemisch, z.T.
Betonverbundsteinpflaster

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: Bebauungen der benachbarten Flursticke z.T. in Grenzbebauung

3.3.2.2 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Mauereinfriedung mit einer zweifligeligen Toranlage aus Metall mit
Metallzugangstor

Sonstige Anlagen u.a.: z.T. Bepflanzungen (Hecken)

3.3.23 Vermietung/ Verpach-
tung

Die Betriebsflache wird augenscheinlich als Abstellflache/Parkplatz genutzt. Weitere Angaben/Mietvertrage
liegen nicht vor.

3.3.24 Gewerbliche Nutzung

Das Flurstick ist zum Zeitpunkt des Ortstermins als Lagerflache und Stellplatzflache fur Lkw/Pkw genutzt.
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3.3.25 Lageplan

Abb. 6: Auszug aus der Liegenschaftskarte (ohne Malstab);
Quelle: Bauaufsicht Kreisverwaltung Gro3-Gerau; Rotmarkierung d.d. SV
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3.3.3 Wohngebaude (Flst.
150/26)

3.3.3.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aulenansicht:

3.3.3.2 Ausfithrung und Aus-
stattung

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dach:

Treppen:

Hauseingang:

3.3.3.3 Wohnungsbeschrei-
bungen

Einfamilienwohnhaus, bestehend aus Erdgeschoss (EG) und Ober-
geschoss (OG). Das Wohnhaus ist unterkellert (KG).

Ca. 1965

Fassade verputzt und gestrichen, z.T. verklinkert; Satteldach

Konventionelle Massivbauweise

Massiv (z.T. Hohlblocksteine, z.T. Kellersteine gemaf Baubeschrei-
bung)

Mauerwerk (z.T. Hohlblocksteine, z.T. Bauplatten gemaf Baube-
schreibung)

Stahlbetondecken (gemal Baubeschreibung)

Holzkonstruktion mit Faserzementplatteneindeckung (gemaf Baube-
schreibung)

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Holztlr; massive Eingangstreppe mit Natursteinbelag und Metallge-
lander; Glasbaustein-Element

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.

3.3.34 Fenster und Tiiren

Fenster:

Turen:

3.3.3.5 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen:

Z.T. Metallfenster, z.T. Kunststofffenster; im EG z.T. mit Vergitterung

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich.

Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)
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Haustechnische Installationen: Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

3.3.3.6 Energieausweis

Energieausweise fir Bestandsgebdude missen seit dem 2. Mai 2021 entsprechend dem Gebdudeenergie-
gesetz (GEG) ausgestellt werden. Ein Energieausweis flir das Wohnhaus liegt nicht vor.

3.3.3.7 Besondere wertbeein-
flussende Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Balkon, Aufentreppe zum KG, zwei Klima-AuRengerate (EG u. OG)
Besondere Einrichtungen: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.
Sonderausstattung: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.3.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

3.3.3.9 Bewegliche Gegen-
stande (Bestandteile
und Zubeh6r)

Bewegliche Gegenstande: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

3.3.3.10 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick (Hausan-
schluss an das offentliche Netz (Strom, Wasser etc.)), befestigte
Hofflache mit Holzlattenzaun, befestigte Wege und Platze, Einfrie-
dungen (z.B. Metalltor, Mauern) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: z.T. Aufwuchs

3.3.3.11 Vermietung/ Verpach-
tung

Die Wohnung ist augenscheinlich vermietet. Belastbare Angaben/Mietvertrage liegen nicht vor.
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3.3.3.12 Gewerbliche Nutzung

Am Ortstermin ergab sich kein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung.

3.3.3.13 Maschinen- und Be-

triebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

3.3.3.14 Grundrisse
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Abb. 7: Grundriss EG (ohne Malstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung GroR3-Gerau
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Abb. 8: Grundriss OG (ohne Malstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung GroR3-Gerau
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Abb. 9: Grundriss KG (ohne Mal3stab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung GroR-Gerau
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Abb. 10: Schnitt (ohne Mafistab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreisverwal-
tung GroRR-Gerau
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3.34 Gewerbekiiche (Flst.
150/26)

3.3.4.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Eingeschossige Gewerbekiiche, Anbau zwischen Einfamilienwohn-
haus und Mehrzweckhalle

Baujahr: ca. 2019
Aufenansicht: Fassade verputzt und gestrichen, Satteldach mit Wellplattenein-
deckung

3.34.2 Ausfithrung und Aus-

stattung
Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise
Umfassungswande: Massiv (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)
Innenwande: Mauerwerk (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)
Geschossdecken: Angaben liegen nicht vor
Dach: Angaben liegen nicht vor
Hauseingang: Kunststofftir

3.3.4.3 Raumbeschreibungen

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.

3.34.4 Fenster und Tiiren

Fenster: Fenster mit Isolierverglasung (soweit augenscheinlich ersichtlich)

Taren: Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.4.5 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen: Mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)

Haustechnische Installationen: Mittlere Standard (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)
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3.34.6 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.3.4.7 Besondere wertbeeinf-
lussende Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Sonderausstattung:

3.34.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.34.9 Bewegliche Gegens-
tande (Bestandteile und
Zubehor)

Bewegliche Gegenstande:

3.3.4.10 AuBenanlagen

Bauliche AuRenanlagen u.a.:

Sonstige Anlagen u.a.:

3.3.411 Vermietung/ Verpach-
tung

Nicht zutreffend.
Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstiick (Hausan-
schluss an das offentliche Netz (Strom, Wasser etc.)), befestigte
Hofflache aus Verbundsteinpflaster

Nicht zutreffend.

Nicht bekannt. Belastbare Angaben/Mietvertrage liegen nicht vor.

3.3.412 Gewerbliche Nutzung

Nicht bekannt. Angaben Uber Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandi-

gen auch nicht ermittelt werden.
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Maschinen- und Be-
triebseinrichtungen

3.3.4.13

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht maglich.

3.3.414 Grundrisse
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Abb. 11: Grundriss EG (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung Gro3-Gerau
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Abb. 12: Ausschnitt Querschnitt (ohne Mal3stab); Quelle:

Qusrechniit

Bauakte; Bauauf-

sicht Kreisverwaltung Gro3-Gerau
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3.3.5 Mehrzweckhalle (Fist.
150/27)

3.3.5.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aulenansicht:

3.3.5.2 Ausfithrung und Aus-
stattung

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Dach:

Treppen:

Eingange:

3.3.5.3 Raumbeschreibungen

Lager- und Veranstaltungsgebaude (Lager- und ,Hochzeitshalle®),
bestehend aus Erdgeschoss (EG) und Obergeschoss (OG). Das
Gebaude ist nicht unterkellert.

ca. 2011

Fassade z.T. verputzt und gestrichen z.T. Porenbeton (Gasbeton);
Flachdach

Konventionelle Bauweise

Porenbeton

Angaben liegen nicht vor
Stahlbetondecken (Annahme des SV)
Angaben liegen nicht vor

Massive Treppe mit Fliesenbelag, Stahlprofilgeldnder und Edelstahl-
Handlauf

2 Gebaudeeingange (Metall-Glastiiren) an der Ostseite der Halle; zur
Odenwaldstrale hin (Nordwestseite) zwei Sektionaltore, zum Neu-
weg hin (Stdostseite) ein Sektionaltor mit Tar

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.

3.3.54 Fenster und Tiiren

Fenster:

Turen:

3.3.5.5 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen:

Haustechnische Installationen:

Augenscheinlich Kunststofffenster mit Isolier-Verglasung

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich.

Mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)

Mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen nicht vor)
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3.3.5.6 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.3.5.7 Besondere wertbeeinf-
lussende Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Sonderausstattung:

3.3.5.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.5.9 Bewegliche Gegens-
tande (Bestandteile und
Zubehor)

Bewegliche Gegenstande:

3.3.5.10 Vermietung/ Verpach-
tung

Nicht zutreffend
Aufzug

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Belastbare Angaben/Mietvertrage liegen nicht vor.

3.3.5.11 Gewerbliche Nutzung

Nicht bekannt. Angaben Uber Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandi-

gen auch nicht ermittelt werden.

3.3.5.12 Maschinen- und Be-
triebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.
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3.3.5.13 Grundrisse
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Abb. 13: Grundriss EG (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung Gro3-Gerau
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Abb. 14: Grundriss OG (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung GroR-Gerau

Schnin A-A

Abb. 15: Schnitte (ohne Mal3stab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreisverwal-
tung GroRR-Gerau
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3.3.6 Biiro- u. Wohngebaude
(Fist. 151/8)

3.3.6.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Biro- und Wohngebaude, bestehend aus Erdgeschoss (EG; Biiro-
nutzung), zwei Obergeschossen (OG) und Speicher. Das Wohnhaus
ist unterkellert (KG).

Baujahr: Urspringlich ca. 1966 als zweigeschossiges Wohn- und Geschéafts-
haus mit Werkhalle errichtet; ca. 1995 wurde das Gebaude aufges-
tockt.

Aulenansicht: Fassade verputzt und gestrichen; Sockel aus Natursteinplatten; Sat-

teldach mit Ziegeleindeckung; Balkon, Dachterrasse

3.3.6.2 Ausfithrung und Aus-

stattung

Konstruktionsart: Konventionelle Massivbauweise

Umfassungswande: Massiv (z.T. Hohlblocksteine, z.T. Kiesbetonsteine gemal Baube-
schreibung)

Innenwande: Mauerwerk (z.T. Hohlblocksteine, z.T. Bimsbauplatten gemaf Bau-
beschreibung)

Geschossdecken: Stahlbetondecken (gemal Baubeschreibung)

Dach: Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung (gemaf Baubeschreibung)

Treppen: Massive Treppe mit Steinbelag, Stahlprofilgelander und PVC-
Handlauf

Hauseingang: Metalltiir mit Drahtglasausschnitt, ebensolches Seitenteil; Treppe mit

Natursteinbelag, Vordach

3.3.6.3 Wohnungsbeschrei-
bungen

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.

3.3.6.4 Fenster und Tiiren

Fenster: Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolier-Verglasung, tiberwiegend
Kunststoffrollladen, ein Metall-Glas-Schaufenster mit Vordach stra-
Renseitig

Taren: Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.
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3.3.6.5 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen: Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

Haustechnische Installationen: Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

3.3.6.6 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

3.3.6.7 Besondere wertbeeinf-
lussende Bauteile und
(techn.) Einrichtungen

Besondere Bauteile: Balkon, Dachterrasse
Besondere Einrichtungen: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.
Sonderausstattung: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.6.8 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

3.3.6.9 Bewegliche Gegens-
tande (Bestandteile und
Zubehor)

Bewegliche Gegenstande: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.6.10 Vermietung/ Verpach-
tung

Die Wohnungen sind augenscheinlich vermietet. Belastbare Angaben/Mietvertrage liegen nicht vor.

3.3.6.11 Gewerbliche Nutzung

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss (Blronutzung). Anga-
ben lGber Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermit-
telt werden.
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3.3.6.12 Maschinen- und Be-
triebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht maglich.

3.3.6.13 Grundrisse

Anschluss Lagerhalle

Abb. 16: Grundriss EG (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung GroR-Gerau
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Abb. 17: Grundriss 1. OG (ohne Mafistab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht
Kreisverwaltung Grol3-Gerau
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Abb. 18: Grundriss 2. OG (chne Malfstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht
Kreisverwaltung GroRR-Gerau
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Abb. 19: Grundriss KG (ohne Maf3stab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung Gro3-Gerau

—

QUERSCHMITT

Abb. 20: Querschnitt (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht Kreis-
verwaltung GroR3-Gerau




Seite 34 von 90 SV A. Nasedy

AG GroR-Gerau; AZ: 24 K 3/21; VWG bebaute Gewerbeflachen;
OdenwaldstraRe 7, 9/ Neuweg 4A, 64521 GroR-Gerau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.09.2021

3.3.7 Werkhalle
IVerkaufshalle
(Flst. 151/8)

3.3.71 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aulenansicht:

3.3.7.2 Ausfiihrung und
Ausstattung

Konstruktionsart:

Dach:

Fenster und Turen:

3.3.7.3 Haustechnische
Installationen

Elektroinstallationen:

Haustechnische Installationen:

Hinweis des SV:

3.3.74 Raumbeschreibungen

Werkhalle/Verkaufshalle

ca. 1966 als Werkhalle errichtet; ca. 2009 Nutzungsanderung zu
Betriebsgebaude/Verkaufsflache (LebensmittelgroRhandel) (gemafl
Planunterlagen)

Fassade verputzt und gestrichen

Massivbauweise (gemaf Baubeschreibung)
Sparrendach mit Welleternit (gemafR Baubeschreibung)

Zweifliigelige Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt, verglas-
tem Seitenteil und verglastem Oberlicht; einfache Eingangstir aus
Kunststoff mit Lichtausschnitt und verglastem Oberlicht

Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

Die Regenwasserentwasserung der Dachflachen ist nicht an die
Grundleitung angeschlossen, das Regenwasser wird auf das Grund-
stuck entwassert.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.
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3.3.7.5 Besondere wert-
beeinflussende Bauteile
und (techn.)
Einrichtungen

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Sonderausstattung:

3.3.7.6 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.:

3.3.7.7 Bewegliche Gegen-
stande (Bestandteile
und Zubehor)

Bewegliche Gegenstande:

3.3.7.8 Vermietung/
Verpachtung

Nicht zutreffend.
Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf Vermietung/Verpachtung. Angaben Uber Miet- oder Pachtverhalt-
nisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden.

3.3.7.9 Gewerbliche Nutzung

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung (GroRhandel fur asiatische Lebensmit-
tel); Angaben Uber Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch

nicht ermittelt werden.

3.3.7.10 Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich.
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Abb. 21: Grundriss Verkaufshalle (ohne Malstab); Quelle: Bauakte; Bauauf-
sicht Kreisverwaltung Gro3-Gerau
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3.3.8 Lagerhalle
(Fist. 151/8)

3.3.8.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aulenansicht:

3.3.8.2 Ausfiihrung und
Ausstattung
Konstruktionsart:

Dach:

Fenster und Turen:

3.3.8.3 Haustechnische
Installationen

Haustechnische Installationen:

Hinweis des SV:

3.3.84 Raumbeschreibungen

Lagerhalle

Ca. 1999 als Uberdachung errichtet zur kurzfristigen Lagerung (ge-
maf Baubeschreibung). Im Zeitverlauf wurden die offenen Seitenfla-
chen geschlossen.

Aulenwande aus Trapezblech; Pultdach aus Trapezblech; Schiebe-
tor mit integrierter Zugangstur

Verzinkte Stahlkonstruktion (gemaf Baubeschreibung)
Dacheindeckung mit Trapezblechen (gemaf Baubeschreibung)

Nicht zutreffend.

Angaben liegen nicht vor.

Die Regenwasserentwasserung der Dachflachen ist nicht an die
Grundleitung angeschlossen, das Regenwasser wird auf das Grund-
stick entwassert.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.

3.3.8.5 Besondere

Bauteile und
Einrichtungen

wertbeeinflussende

(techn.)

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Sonderausstattung:

Nicht zutreffend.
Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.
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3.3.8.6 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.8.7 Bewegliche Gegen-
stande (Bestandteile
und Zubeh6r)

Bewegliche Gegenstande: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

3.3.8.8 Vermietung/
Verpachtung

Angaben Uber Miet- oder Pachtverhaltnisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht
ermittelt werden.

3.3.8.9 Gewerbliche Nutzung

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung. Angaben Uber Miet- oder Pachtverhalt-
nisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden.

3.3.8.10 Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.
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3.3.8.11 Grundriss
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Abb. 22: Grundriss Lager (ohne Mal3stab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht
Kreisverwaltung Grol3-Gerau
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3.39 Lagerhalle
(Fist. 151/8)

3.3.91 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:
Baujahr:

AuRlenansicht:

3.3.9.2 Ausfiihrung und
Ausstattung
Konstruktionsart:

Dach:

Fenster und Ttren:

3.3.9.3 Haustechnische
Installationen

Haustechnische Installationen:

Hinweis des SV:

3.394 Raumbeschreibungen

Lagerhalle
ca. 1976 (gemal Baubeschreibung)
AuRenwande aus Kalksandstein, dartber Einfachverglasungen auf

Metallkonstruktion; riickseitig verputzt und gestrichen; Satteldach mit
Faserzementwellplatteneindeckung

Mischbauweise (z.T. Mauerwerk, z.T. Metallkonstruktion)
Satteldach mit Faserzementwellplatteneindeckung

Vierteiliges Metall-Falttor

Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

Die Regenwasserentwasserung der Dachflachen ist nicht an die
Grundleitung angeschlossen, das Regenwasser wird auf das Grund-
stick entwassert.

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.

3.3.9.5 Besondere

Bauteile und
Einrichtungen

wertbeeinflussende

(techn.)

Besondere Bauteile:
Besondere Einrichtungen:

Sonderausstattung:

Nicht zutreffend.
Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.
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3.3.9.6

Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-

gen etc.:

3.3.9.7

Bewegliche
stinde
und Zubeh6r)

Gegen-
(Bestandteile

Bewegliche Gegenstande:

3.3.9.8

Vermietung/
Verpachtung

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht méglich.

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf Vermietung/Verpachtung. Angaben tUber Miet- oder Pachtverhalt-
nisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden.

3.3.9.9

Gewerbliche Nutzung

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung. Angaben ber Miet- oder Pachtverhalt-
nisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden.

3.3.9.10

Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.9.11

Grundriss, Schnitt
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Abb. 23: Grundriss Lagerhalle (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht

Kreisverwaltung GroRR-Gerau
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3.3.10 Hallenerweiterung
(Fist. 151/8)
3.3.10.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Baujahr:

Aulenansicht:

3.3.10.2 Ausfiihrung und
Ausstattung
Konstruktionsart:

Dach:

Fenster und Turen:

3.3.10.3 Haustechnische

Installationen

Haustechnische Installationen:

3.3.10.4 Raumbeschreibungen

= iy Gt el

Abb. 24: Schnitt Lagerhalle (ohne Mafstab); Quelle: Bauakte; Bauaufsicht
Kreisverwaltung GroRR-Gerau

Lagerhalle

Ca. 1993 als Erweiterung zur bestehenden Lagerhalle 1 (gemaf
Baubeschreibung)

z.T. Industrieverglasung, z.T. Fassade aus Sandwichpaneel-
Elementen; Satteldach mit Trapezblechpaneel-Eindeckung

Metallkonstruktion (gemaf Baubeschreibung)
Satteldach mit Trapezblechpaneel-Eindeckung

z.T. Metallfenster, z.T. Kunststofffenster; Rolltor aus Metall

Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.
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3.3.10.5 Besondere
wertbeeinflussende
Bauteile und (techn.)
Einrichtungen

Besondere Bauteile: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.
Besondere Einrichtungen: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.
Sonderausstattung: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdéglich.

3.3.10.6 Wertbeeinflussende
Modernisierungen etc.

Wertbeeinflussende Modernisierun-
gen etc.: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.10.7 Bewegliche Gegen-
stande (Bestandteile
und Zubehor)

Bewegliche Gegenstande: Nicht bekannt. Eine Innenbesichtigung war nicht mdglich.

3.3.10.8 Vermietung/
Verpachtung

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf Vermietung/Verpachtung. Angaben Uber Miet- oder Pachtverhalt-
nisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden.

3.3.10.9 Gewerbliche Nutzung

Am Ortstermin ergab sich ein Hinweis auf eine gewerbliche Nutzung. Angaben Uber Miet- oder Pachtverhalt-
nisse liegen nicht vor und konnten vom Sachverstandigen auch nicht ermittelt werden.

3.3.10.10 Maschinen- und
Betriebseinrichtungen

Angaben liegen nicht vor. Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich.
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3.3.10.11 Grundrisse, Schnitt

WIE VIRE, 1 f
S E ey [Tk g 1

ROLLTOR
‘ 1307100

A

Abb. 25: Grundriss Hallenerweiterung (ohne MaRstab); Quelle: Bauakte;
Bauaufsicht Kreisverwaltung Gro3-Gerau
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Abb. 26: Schnitt Hallenerweiterung (ohne Mafistab); Quelle: Bauakte; Bau-
aufsicht Kreisverwaltung Grof3-Gerau
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3.3.11 Lager/Kiihlraum
(Flst. 151/8)

3.3.11.1 Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:
Baujahr:

AuRlenansicht:

3.3.11.2 Ausfiihrung und
Ausstattung

Konstruktionsart:

Dach:

Fenster und Ttren:

3.3.11.3 Haustechnische
Installationen

Haustechnische Installationen:

3.3.11.4 Raumbeschreibungen

Lagerhalle/Kihlraum
Angaben liegen nicht vor.

Fassade aus Sandwichelementen; Pultdach

Holzkonstruktion
Pultdach mit Trapezblechpaneel-Eindeckung

Gedammte Tur (schwere Ausfihrung)

Einfacher bis mittlerer Standard (Annahme des SV; Angaben liegen
nicht vor)

Eine Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht mdglich.
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3.3.12 Bauliche AuBenanlagen
und sonstige Anlagen
zu Flurstiick 151/8

Bauliche AuRenanlagen u.a.: Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Flurstlick (Hausan-
schluss an das offentliche Netz (Strom, Wasser etc.)), befestigte Hof-
und Zugangs-Flachen, Einfriedungen (Mauern, Zaun, Tore) etc.

Sonstige Anlagen u.a.: Nicht zutreffend.

34 Besondere
objektspezifische
Grundstiickmerkmale

3.41 Vorbemerkungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) sind wertbeeinflussende Umstande (beispielswei-
se Baumangel oder Bauschaden) des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abwei-
chen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

3.4.2 Bauschaden,
Instandhaltungsstau
etc.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und verdeckte
Bauschaden im Rahmen der Gutachtenerstattung und hinsichtlich ihrer Auswirkung auf den Verkehrswert
nicht bertcksichtigt worden sind.

Die ggf. ermittelten Kosten fir Bauschaden, Reparatur- und Instandsetzungskosten (s. 4.4.15) beruhen auf
Schatzungen und sind ohne Gewahr. Kostenabweichungen in kleinerem u./o. groferem Umfang sind maglich.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, auf gesundheitsschadigende Baumaterialien sowie
statische Untersuchungen wurden gleichfalls nicht durchgefiihrt. Gegebenenfalls sind Sondergutachten zu
beauftragen.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Bauschaden, Instandhaltungsstau etc. nach den am Wertermitt-
lungsstichtag daflr aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich anerkannte Me-
thode. Die Wertminderung darf gleichwohl nicht mit den Kosten fir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungs-
kosten) gleichgesetzt werden. Diese Kosten kdnnen allenfalls einen Anhaltspunkt fur die Wertminderung ge-
ben. Es kommt entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstiicksmarkt Baumangel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt. Nicht jeder Bauschaden und Instandhaltungsstau ist so erheblich, dass daraus
eine Wertminderung resultiert. Erfahrungsgemaf werden im allgemeinen Grundstiicksverkehr bei alteren Ge-
bauden Baumangel und Bauschaden eher hingenommen als bei jiingeren Gebauden, insbesondere wenn es
sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die
verbleibende Restnutzungsdauer bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden mussen.
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3.4.21 Wertbeeinflussende
Umstande Gebadude

3.4.2.2 Wertbeeinflussende
Umstande auBen

z.T. Balkon am Biiro- und Wohngebaude schadhaft
2.T. Glasbausteine am Biro- und Wohngebaude schadhaft
z.T. Eingangstreppe am Buro- und Wohngebdude schadhaft

schadhaft
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3.4.23 Wertbeeinflussende
Umstande innen
343 Sonstige mogliche

Wertbeeinflussungen

Ab. ot des SV; z.T. Elngangstreppe am Buro- und hebaude
schadhaft

Es konnte keine Innenbesichtigung vom SV durchgefihrt werden.
Um der verbleibenden Unsicherheit bzgl. des von Parteienseite vor-
getragenen Ausstattungsstandards und des -zustands bzw. etwaiger
wertbeeinflussender Umstande (Bauschaden etc.) Rechnung zu tra-
gen, wird nach allgemein Ublicher Bewertungspraxis vom SV ein
Sicherheitsabschlag vorgenommen.

Die Gebaude entsprechen in ihrer Konstruktion der Baujahres- bzw. der Umbaujahresklasse. In Teilberei-
chen sind daher bauphysikalische Einschrankungen (z.B. bzgl. des Warme- und Schallschutzes) gegeben.
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4 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

41 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Die Berechnung des Verkehrswerts muss laut Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) unter Bericksichti-
gung der aktuellen Marktbedingungen stattfinden.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, Grundstiicksteilen und Erbbaurechten einschlief3-
lich seiner Bestandteile sieht die ImmoWertV 2010 im Wesentlichen drei Verfahren (Erlauterungen s. auch
Anhang) vor:

. das Vergleichswertverfahren

. das Ertragswertverfahren

. das Sachwertverfahren

4.2 Verfahrenswahl mit
Begriindung

Wirtschaftliche Nachfolgenutzung: Wohnnutzung
Werkstatt/Lager/Verkauf mit Bliro/Sozialrdaumen

Verfahrenswahl mit Begriindung: Bei bebauten Grundsticken scheitert die Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens in der Regel an einer hinreichend vergleichbaren Da-
tenbasis, da aufgrund der unterschiedlichen Grundstlicksgroften, sowie
der individuellen Ausfiihrungen und unterschiedlichen Erhaltungszu-
stande der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen ein direkter
Preisvergleich nichtmaoglich ist. Dies gilt auch im vorliegenden Fall.

Das Sachwertverfahren wird vornehmlich bei eigengenutzten Ein- und
Zweifamilienhdusern angewandt, scheidet jedoch in der vorliegenden
Wertermittlung ebenfalls aus.

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéaftsver-
kehrs ermittelt sich der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren,
weil bei der Kaufpreisbildung fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag von Bedeutung ist
(Renditeobjekt).
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4.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV 2010 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten)
aus dem Grundsttick.

431 Ertragswertmodell

Das folgende Modell veranschaulicht die Berechnung des Ertragswerts. Vom voraussichtlichen Rohertrag
(Jahres-Netto-Kaltmiete) erhalt man nach Abzug der Bewirtschaftungskosten (Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten usw.) den Reinertrag. Dieser ergibt unter Berlcksichtigung des Liegenschaftszinses
(=Barwertfaktor flir die Kapitalisierung) den kapitalisierten Reinertrag und zusammen mit dem (anteiligen)
Bodenwert des Grundstiicks (gleichermallen unter Berlicksichtigung des Liegenschaftszinses) den vorlaufigen
Ertragswert. Zum Ertragswert gelangt man nachdem besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie
Bauschaden oder wertbeeinflussende Belastungen mit Zu- oder Abschlagen beachtet werden.

Rohertrag des

Grundstulcks
(Jahres-Netto-Kaltmiete)

¥

Bewirtschaftungs-
kosten

v

= Jahresreinertrag

¥ Y

X Barwertfaktor fiir X Barwertfaktor fiir
die Kapitalisierung die Abzinsung
Kapitalisierter Abgezinster
= Reinertrag = Bodenwert

v

Vorlaufiger Ertragswert

¥

Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
z.B. Bauschaden, Wertbeeinflussende Rechte etc.

¥

Ertragswert

Abb. 30: Schema Systematik Ertragswertverfahren
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4.4 Bodenwert
441 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzonen) (s. auch Anhang).

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts wurde vom zustdndigen Gutachterausschuss ein Bodenrichtwert
(BRW) in H6he von 190,00 €/m? fir baureifes Land (gewerbliche Bauflache) beitrags- und abgabenfrei (b/af)
zum Bodenrichtwertermittlungs-Stichtag 01.01.2020 ermittelt/festgesetzt.

Aufgrund besonderer wertbeeinflussender Zustandsmerkmale (z.B. Erschliefungszustand, beitrags- und ab-
gabenrechtlicher Zustand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GrundstiicksgroRe sowie Bodenqualitat) des
Bewertungsgrundstlicks und den allgemeinen Wertverhaltnissen zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag kon-
nen Anpassungen beziiglich des Bodenrichtwerts erforderlich sein.

4.4.2 Bodenwertermittiung
I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a freier-Zustand des Bodenrichtwerts = 190,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u. a. + 0,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert flr weitere Anpassung) = 190,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstuck Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2020 28.09.2021 x 1,00 E1
b/a-freier Bodenrichtwert (angepasst) rd. = 190,00 €/m?

E1: Da auf dem 0&rtlichen Grundstiicksmarkt zwischen der Verdffentlichung des Bodenrichtwerts und dem
Wertermittlungsstichtag keine Werterhéhungen erkennbar sind, erfolgt keine zeitliche Anpassung.

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Nicht zutreffend.

IV. Ermittlung des Bodenwerts

Flache Flurstiick 150/13: 1.406 m?
Flache Flurstiick 150/26: .505 m?
Flache Flurstiick 150/27: 2.040 m?
Flache Flurstiick 151/8: 2.898 m?
Flache gesamt: 6.849 m?

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.09.2021 insgesamt
6.849 m? x 190,00 €/m? =1.301.310,00 €.
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Nachfolgend wird aus wertermittlungstheoretischen Griinden eine fiktive Aufteilung des Grundstlicks vorge-

nommen.

Das Grundstick wird fur die vorliegende Wertermittlung wie folgt fiktiv in Teilbereiche aufgeteilt:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Bodenwertanteil
Flurstiick 150/13 Unbebautes Grund-

stick
Summe der Teilgrundstucksflachen: 1.406 m? 267.140,00 €
Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Bodenwertanteil
Flurstlick 150/26 Wohnhaus
Summe der Teilgrundstucksflachen: 505 m? 95.950,00 €
Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Bodenwertanteil
Flurstlick 150/27 Gewerbehalle
Summe der Teilgrundstucksflachen: 2.040 m? 387.600,00 €
Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Bodenwertanteil
Flurstick 151/8
A Wohnhaus 500,00 m? 95.000,00 €
B Gewerbehallen 2.398,00 m? 455.620,00 €
Summe der Teilgrundstucksflachen: 2.898,00 m? 550.620,00 €

Flst.Nr.
150/26

Abb. 31: Auszug ALKIS; Roteintragung d.d. SV
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4.5 Wertermittlungsdaten

4.51 Wohn- und Nutzflachen

Die Wohn-/Nutzflachen wurden den vorliegenden Objektunterlagen vom Unterzeichner entnommen und der
weiteren Wertermittlung gerundet zu Grunde gelegt. Abweichungen in kleinerem oder gré3erem Umfang sind
daher moglich. Eine Gewahrleistung fur die Richtigkeit wird Sachverstédndigenseits nicht Gbernommen.

Teilgrundsticksbezeichnung Bebauung Flache
Flurstick 150/13 Unbebautes Grund-

stick
Parkplatz und Lagerflache 1.406 m?
Teilgrundsticksbezeichnung Bebauung Wohn-/Nutzflache
Flurstick 150/26 Wohnhaus

Kichenanbau
Wohnhaus 193 m?
Kichenanbau 68 m?
Teilgrundsticksbezeichnung Bebauung Nutzflache
Flurstick 150/27 Gewerbehalle
Lagerhalle (EG) 1.222 m?
Veranstaltung (OG) 1.155 m?

Teilgrundsticksbezeichnung

Bebauung

Wohn-/Nutzflache

Flurstiick 151/8

A Wohnhaus mit Buro

B Gewerbehallen/Lager

A Wohnhaus

Biro 93 m?
Wohnen OG 95 m?
Wohnen DG 95 m?
B1 Lager/Verkauf (Ausstellung/Kasse) 202 m?
B2 Lagerraum (Nord) 25 m?
B3 Lager (West) 108 m?
B4 Lager (Sud) 843 m?
B5 Lager (Anbau Siid-west) 115 m?
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4.5.2 Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nut-
zung ortsiiblich nachhaltig erzielbare Jahresmiete (s. Ertragswertberechnung). Dabei sind die marktiblichen
und nicht die tatsachlichen Ertrage zu beriicksichtigen. Der Rohertrag entspricht der jahrlichen Gesamtmiete
ohne die auf den Mieter/Pachter umlageféahigen Mietnebenkosten.

Nachfolgende Mietdaten kénnen zur Orientierung angehalten werden:

Abb. 32: Median der Marktmieten fur GroR-Gerau (2020); Quelle: Industrial Port; IndustrialBundle Grof3-Gerau - 2020 -

453 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist definiert nach § 14 (3) der ImmoWertV:

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetz-
buchs) sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt marktlblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entspre-
chenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten. Die
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt mit umgestellter Ertragswertformel (Ertragswertverfahren) ana-
log der ImmoWertV. Die Ermittlung hierbei wird iterativ durchgefihrt.

Die Einteilung A, B und C bezieht sich auf eine Industrieimmobilie mit:
A: Gebaudealter unter 10 Jahren
B: Gebaudealter zwischen 10 und 25 Jahren

C: Gebaudealter alter als 25 Jahre

Bei gewachsenen Industrieanlagen ist das Gebaudealter pro Gebaudeteil oder das fiktiv ermittelte mittlere
Baualter der Gesamtanlage anzusetzen.
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Nachfolgende Liegenschaftszinssatze kdnnen zur Orientierung angehalten werden:

Abb. 33: Durchschnittliche Liegenschaftszinssatze in Grof3-Gerau (2020); Quelle: Industrial Port; IndustrialBundle Grol3-
Gerau - 2020 -

454 Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die entstehen um das Gebadude in seinem bestimmungs- und vertrags-
gemalien Zustand zu erhalten. Dabei konnen im Gewerbemietvertragsrecht die Kosten hierfiir im Prinzip dem
Mieter, dem Vermieter oder aber auch partiell beiden Vertragsparteien zugeordnet werden.

Nachfolgende Instandhaltungskosten kénnen zur Orientierung angehalten werden:

Abb. 34: Durchschnittliche Instandhaltungskosten im Landkreis; Quelle: Industrial Port; IndustrialBundle GroRR-Gerau -
2020 -
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4.5.5 Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind nach §19 ImmoWertV Kosten fiir die zur Verwaltung des Grundstiickes notwendigen
Arbeitskrafte und Einrichtungen sowie die gesetzliche oder freiwillige Prifung des Jahresabschlusses und der
Aufsicht.

Nachfolgende Verwaltungskosten kdnnen zur Orientierung angehalten werden:

Abb. 35: Durchschnittliche Verwaltungskosten im Landkreis; Quelle: Industrial Port; IndustrialBundle Gro3-Gerau - 2020 -
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4.5.5.1 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter

am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Die Restnutzungsdauer wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude wird fiktiv verjingt), wenn beim
Bewertungsobjekt (wesentliche) Modernisierungsmalinahmen durchgefiihrt wurden (oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moderni-

sierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden).

4.5.6 Besondere objektspezi-
fische Besonderheiten

Zusammenstellung Gesamtpreis €

€
Disponible Baumangel/Bauschaden etc.
|Zwischensumme 1 (brutto) -
Alterswertminderung linear
[Zwischensumme 2 (brutto) -
Nicht disponible Baumé&ngel/Bauschédden etc.
z.T. Balkon am Buro- und Wohngebaude schadhaft
z.T. Glasbausteine am Biro- und Wohngebaude schadhaft
z.T. Eingangstreppe am Buro- und Wohngebaude schadhaft
[Zwischensumme 3 (brutto) 8.000,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) 8.000,00
Baunebenkosten (20%) 1.600,00
[Zwischensumme 4 (Zischensummen 2 u. 3) 9.600,00
Sonstiges/Faktor 1,00
Summe 9.600,00
Summe rd. 10.000,00
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4.6 Ertragswertberechnung
4.6.1 Flurstiick 150/13
Flursstiick 150/13 Mieteinheit Flachen Pacht/Mete
(m2) (€/n?) monatlich (€) jahrlich (€)
Parkplatz- u. 1.406,00 1,30 1.827,80 21.933,60
Lagerflache
Summe 1.827,80 21.933,60
Rohertrag 21.933,60€
Bewirtschaftungskosten rd. 13,00% (der erzielbarenjahrl. Nettokaltmieten) 2.800,00€
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 19.133,60€
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 5,00% X 267.140,00 € 13.357,00 €
[ Ertrag der baulichen Anlagen 5.776,60 €|
Vervielfaltiger 10,38
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 5,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von 15 Jahren
[ Ertragswert der baulichen Anlagen 59.961,11 €|
Bodenwert 267.140,00€
[vorldufiger Ertragswert 327.101,11 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden etc. rd. 0,00€
Ertragswert 327.101,11 €]
Ertragswert rd. 327.000,00€




Seite 60 von 90

SV A. Nasedy

AG GroR-Gerau; AZ: 24 K 3/21; VWG bebaute Gewerbeflachen;

OdenwaldstraRe 7, 9/ Neuweg 4A, 64521 GroR-Gerau

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.09.2021

4.6.2 Flurstiick 150/26
Flurstiick 150/26 Mieteinheit Wohn-/ Pacht/Mete
Nutzflachen
(m2) (€/nt) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnhaus 193,00 8,00 1.544,00 18.528,00
Kiichenanbau 68,00 8,00 544,00 6.528,00

Summe 2.088,00 25.056,00
Erforderliche KfZ-Stellplétze sindim Metansatz enthalten

Rohertrag 25.056,00€
Bewirtschaftungskosten rd. 19,00% (der erzielbarenjahrl. Nettokaltmieten) 4.700,00€
(nur Anteil des Vemmieters)

jahrlicher Reinertrag 20.356,00€
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist

(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,00% X 95.950,00 € 1.919,00 €
| Ertrag der baulichen Anlagen 18.437,00 €]
Vervielfdtiger 16,35
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,00%

bei einer Restnutzungsdauer (n) von 20 Jahren
| Ertragswert der baulichen Anlagen 301.444,95 €|
Bodenwert 95.950,00€
[vorlaufiger Ertragswert 397.394,95€|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden efc. rd. 0,00€
Ertragswert 397.3H,95€
Ertragswert rd. 397.000,00 €
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4.6.3 Flurstiick 150/27

Flurstiick 150/27 Mieteinheit Nutzflachen Pacht/Mete
(m2) (€/nt) monatlich (€) jéhrlich (€)
Gewerbehalle Lager EG 1.222,00 3,50 4.277,00 51.324,00
Veranstaltung OG 1.155,00 3,00 3.465,00 41.580,00
Summe 7.742,00 92.904,00
Erforderliche Nebenrdume u. KfZ-Stellplatze sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 92.904,00€
Bewirtschaftungskosten rd. 14,00% (der erzielbaren jahrl. Nettokaltmieten) 13.000,00€
(nur Anteil des Vemmieters)
jahrlicher Reinertrag 79.904,00€
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 6,00% X 387.600,00 € 23.256,00€
| Ertrag der baulichen Anlagen 56.648,00 €|
Vervielfdtiger 11,47
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 6,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von 20 Jahren
[ Ertragswert der baulichen Anlagen 649.752,56 €|
Bodenwert + 387.600,00€
[vorlaufiger Ertragswert 1.037.352,56 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden efc. rd. 0,00€
Ertragswert 1.037.352,56 €
Ertragswert rd. 1.040.000,00€
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4.6.4 Flurstiick 151/8

Flurstiick 151/8 Mieteinheit Wohn-/ Pacht/Mete
Nutzflachen
(m?) (€/n?) monatlich (€) jéhrlich (€)
Bliro-/Wohngbaude Biiro EG 93,00 8,00 744,00 8.928,00
Wohnen OG 95,00 8,00 760,00 9.120,00
Wohnen DG 95,00 7,50 712,50 8.550,00
Summe 2.216,50 26.598,00
Erforderliche Nebenrdume u. KfZ-Stellplatze sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 26.598,00€
Bewirtschaftungskosten rd. 19,00% (der erzielbarenjahrl. Nettokaltmieten) 5.000,00€
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 21.598,00€
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 2,00% X 95.000,00 € 1.900,00 €
| Ertrag der baulichen Anlagen 19.698,00 €|
Vervielfatiger 16,35
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 2,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von 2 Jahren
[Ertragswert der baulichen Anlagen 322.062,30 €|
Bodenwert + 95.000,00€
[vorldufiger Ertragswert 417.062,30 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden efc. rd. 10.000,00 €
Ertragswert 407.062,30€]
Ertragswert rd. 407.000,00€
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Flurstiick 151/8 Mieteinheit Nutzflachen Pacht/Mete
(m?) (€/nt) monatlich (€) jahrlich (€)
Lagergebaude Lager/Verkauf 202,00 3,50 707,00 8.484,00
(Ausstellung/Kasse)
Lagerraum (Nord) 25,00 2,00 50,00 600,00
Lager (West) 108,00 280 302,40 3.628,80
Lager (Sud) 843,00 280 2.360,40 28.324,80
Lager (Anbau Sid- 115,00 3,00 345,00 4.140,00
West)
Summe 3.764,80 45.177,60
Erforderliche Nebenrdume, Kiihlhaus u. Kiz-Stellplatze sind im Mietansatz enthalten
Rohertrag 45.177,60€
Bewirtschaftungskosten rd. 15,00% (der erzielbarenjahrl. Nettokaltmieten) 6.500,00€
(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag 38.677,60€
Reinertragsanteil des Bodens der den Ertragen zuzuordnen ist
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert ) 6,00% X 455.620,00 € 27.337,20€
| Ertrag der baulichen Anlagen 11.340,40 €|
Vervielfaltiger 9,M
bei einem Liegenschaftszinssatz (p) von 6,00%
bei einer Restnutzungsdauer (n) von 15 Jahren
[ Ertragswert der baulichen Anlagen 110.115,28 €|
Bodenwert 455.620,00 €
[vorldufiger Ertragswert 565.735,28 €]
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden efc. rd. 0,00€
Ertragswert 565.735,28 €
Ertragswert rd. 566.000,00 €
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4.7 Verfahrensergebnisse
4.71 Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachten enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfah-
ren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung
des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Verfahrensergebnisse

Der Ertragswert des Grundsticksteils Flurstiick 150/13 wurde mit rd. 327.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert des Grundstiicksteils Flurstiick 150/26 wurde mit rd. 397.000,00 € ermittelt.
Der Ertragswert des Grundstlicksteils Flurstiick 150/27 wurde mit rd. 1.040.000,00 € ermittelt.

Der Ertragswert des Grundstiicksteils Flurstiick 151/8 wurde mit (407.000,00 € + 566.000,00 €)
rd. 973.000,00 € ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert des Grundsticks ergibt sich somit:

327.000,00 € + 397.000,00 € + 1.040.000,00 € + 973.000,00 € = 2.737.000,00 €

Es konnten keine Innenbesichtigungen vom SV durchgefihrt werden. Um der verbleibenden Unsicherheit
bzgl. des von Parteienseite vorgetragenen Ausstattungsstandards und des -zustands bzw. etwaiger wertbe-
einflussender Umstande (Bauschaden etc.) Rechnung zu tragen, wird nach allgemein Ublicher Bewertungs-
praxis vom SV ein Sicherheitsabschlag von rd. 15% vorgenommen.

Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt sich somit:

2.737.000,00 € - 410.550,00 € = 2.326.450,00 €
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4.8 Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

des bebauten Grundstiicks
eingetragen im Grundbuch von Dornberg Blatt Nr. 528

Flur 2, Flurstiick Nr. 150/13, Betriebsflache, GroRe 1406 m?, Neuweg 4A
Flur 2, Flurstiick Nr. 150/26, Gebaude- und Freiflache, GroRe 505 m?, Odenwaldstralte 9
Flur 2, Flurstiick Nr. 150/27, Gebaude- und Freiflache, GroRe 2040 m?, Odenwaldstralle
Flur 2, Flurstiick Nr. 151/8, Gebaude- und Freiflache, GroRe 2898 m?, Odenwaldstralie 7
in 64521 Grol3-Gerau

wird zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 28.09.2021 auf

2.300.000,00 €*

in Worten: zweimillionendreihunderttausend Euro

geschatzt.

*Hinweis:

Fur die Flurstiicke 150/26, 150/27 werden vom Regierungsprasidium Darmstadt in der Altlastendatei hohe
Gefahrdungspotentiale angegeben (s. vor). Fir das Flurstiick 151/8 wird vom Regierungsprasidium Darmstadt
in der Altlastendatei ein geringes Gefahrdungspotential angegeben.

Der Unterzeichner empfiehlt diesbezlglich Sondergutachten einzuholen!

Je nach Ergebnis dieser Sondergutachten kédnnen sich Wertminderungen fiir das Grundstiick ergeben. Diese
kénnen erheblich sein.

Im vorliegenden Gutachten kénnen eventuell zu berlicksichtigende Wertbeeinflussungen durch eventuell vor-
handene Altlasten (Bodenverunreinigungen) erst nach Vorlage abschlieBender Sondergutachten vom Unter-
zeichner ggf. beurteilt/bewertet werden.

Bis zur Vorlage der Sondergutachten kann dieser Verdachtsumstand (das mdgliche Vorhandensein schadli-
cher Altlasten/Bodenverunreinigungen) nicht in dem vorliegenden Verkehrswertgutachten vom Sachverstandi-
gen bewertet werden.

Sollten sich diese Vorgaben andern ware auch das Gutachten entsprechend zu andern.
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur flr den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

17.12.2021

Andreas Nasedy, Sachverstandiger
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SV A. Nasedy

5.2 Rechtsgrundlagen

BauGB:

BauNVO:

HBO:

BGB:

BewG:

ImmoWertV:

SW-RL:

EW-RL:

VW-RL:

BRW-RL:

EnEV:

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634)
(Letzte Anderung durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587))

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Hessische Bauordnung vom 28. Mai 2018 (GVBI. S. 198), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
3. Juni 2020 (GVBI. S. 378)

Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.Januar 2002 (BGBI.
IS. 42, 2909; 2003IS. 738); letzte Anderung vom 19.03.2020

Bewertungs-Gesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S.
230), zuletzt gedndert durch Artikel 30 des Gesetzes vom 21. Dezember 2020 (BGBI. | S.
3096)

Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639), zuletzt geandert
durch Artikel 16 des Gesetzes vom 26. November 2019 (BGBI. | S. 1794)

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5.
September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom
12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie —
VW-RL) in der Fassung vom 20. Marz 2014 (BAnz AT 11.04.2014)

Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11.
Januar 2011 (BAnz. Nr. 24 S. 597)

Energieeinsparverordnung — Verordnung uber energiesparenden Warmeschutz und energies-
parende Anlagentechnik bei Geb&uden in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli
2007 (BGBI.I S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. November 2013
(BGBI. 1 S. 3951) vom 01.05.2014

Zur Wertermittlung herangezogene Literatur und Quellen u.a.:

Kleiber, W.: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken; Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markt-
werten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der
ImmowertV; 9. aktualisierte Auflage; Kéin 2020; Reguvis Fachmedien GmbH

Zentrale Geschaftsstelle der Gutachterausschisse fir Immobilienbewertung des Landes Hessen (ZGGH)
(Hrsg.): Immobilienmarktbericht des Landes Hessen 2020, Zahlen, Daten, Fakten der Gutachterausschuisse in
Hessen fiir das Berichtsjahr 2019; Wiesbaden 2020

Bodenrichtwertkarte von Mérfelden zum Stichtag 01.01.2020; https://www.moerfelden-
walldorf.de/pdfs/liegenschaften/bodenrichtwerte

IndustrialPort: Industrial Bundle Gro3-Gerau 2020
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5.3 Grundlagen der Gebau-
debeschreibungen

Grundlagen fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen des unterzeichnenden Sachverstandigen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung kénnen bei den baulichen Anlagen nur Sachverhalte beriicksichtigt
werden, die bei aulerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Die bei der Ortsbesichtigung durch
den Sachverstandigen getroffenen Feststellungen erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Angaben uUber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf gegebenen Ausklnften, auf vorge-
legten Unterlagen oder auf Vermutungen. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgt nicht, d.h. sie werden nur insoweit aufgenommen, als sie zerstérungsfrei und offensich-
tlich erkennbar sind.

Unter Berucksichtigung dieser genannten Voraussetzungen wird daher ausdricklich darauf hingewiesen,
dass folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

« die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit, statischen Belangen noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht,

« es fanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfraf} statt,

« die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd, etc.)
untersucht,

+ es fanden keine Untersuchungen zur Dampf- und Winddichtigkeit der baulichen Anlagen oder deren bau
physikalischen Sachverhalte (z.B. Warmedammung) statt.

Des Weiteren wurde die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizungsanlage, Elektroinstallationen u.a.) nicht geprift; ihr funktionsfahiger Zu-
stand wird unterstellt.

Es wird im vorliegenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen durch die darges-
tellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die duflere, zerstérungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte fir eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableitbar sind.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iblichen Ausflihrung im
Baujahr.

Die Grundstiicks- und Gebaudebeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung; sie dienen nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.




Seite 70 von 90 SV A. Nasedy AG GroR-Gerau; AZ: 24 K 3/21; VWG bebaute Gewerbeflachen;
OdenwaldstraRe 7, 9/ Neuweg 4A, 64521 GroR-Gerau

] Wertermittlunqs-/QuaIitétsstichtaq: 28.09.2021
5.4 Erlauterungen der
Wertermittlungsverfah-
ren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken, Grundstiicksteilen und Erbbaurechten einschliel3-
lich seiner Bestandteile sieht die ImmoWertV 2010 im Wesentlichen drei Verfahren vor:

. das Vergleichswertverfahren
L] das Ertragswertverfahren
] das Sachwertverfahren

Diese in langjahriger Praxis bewahrten Verfahren ergeben in der Regel zunachst Zwischenwerte, die unter
Berlcksichtigung der Gegebenheiten des ortlichen Grundstiicksmarktes an den Verkehrswert heranzufiihren
sind.

5.41 Vergleichswertverfah-
ren

Nach §15 ImmoWertV gilt das Vergleichswertverfahren bei der Wertermittlung als prazise Methode zur Wert-
ermittiung von Grundstiicken und (selbst genutzten) Immobilien. Da es auf konkreten Werten getatigter Kaufe
basiert, bildet es das Marktgeschehen besonders gut ab und wird zur Ermittlung des Verkehrswertes bzw. des
Marktwertes eingesetzt. Zur Anwendung dieses Verfahrens sind Angaben und abgeleitete Werte der zustan-
digen Gutachterausschisse evident.

Man unterscheidet das direkte und das indirekte Vergleichswertverfahren. Das direkte Vergleichswertverfah-
ren bedingt das Vorliegen geeigneter Kaufpreise von vergleichbaren Objekten mit ahnlichen Merkmalen hin-
sichtlich Lage, Groflte oder Zustand. Das indirekte Vergleichswertverfahren wird mangels direkter Vergleichs-
preise anhand von Verkaufen der Vergangenheit durchgefiihrt. Zusatzlich kann der Sachverstandige eigene
Datensammlungen, Marktberichte, Fachzeitschriften, kommerzielle Datenbanken etc. nutzen. Es werden hie-
raus Vergleichsgruppen zusammengestellt, die der zu bewertenden Immobilie besonders ahneln und indivi-
duelle Anpassungen vorgenommen.

5.4.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet iberwiegend zur Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhau-
sern Anwendung. Dafiir mafigebliche Grundsatze finden sich in §§21 ff. der ImmoWertV. Die Beurteilung beim
Sachwertverfahren stellt auf den Herstellungskosten des zu bewertenden Gebaudes ab. Das Sachwertverfah-
ren blickt in die Vergangenheit zurlick und stellt fest, was es heute kosten wirde, das Gebaude herzustellen.
Dabei ist zu bericksichtigen, in welchem Umfang sich diese Herstellungskosten um das Alter des Gebaudes
sowie um eventuelle Baumangel und Bauschaden verringern. Auf den wirtschaftlichen Ertrag des Gebaudes
kommt es bei diesem Verfahren nicht an.

Der Sachwert eines Gebaudes wird mittels folgender Aspekte ermittelt:

- Feststellung des Bodenwerts nach dem Vergleichswertverfahren im Hinblick auf vergleichbare Grundstu-
cke und Vergleichspreise (§§ 15 ff ImmoWertV)

- Sachwert des auf dem Grundstiick vorhandenen Gebaudes im Hinblick auf den Herstellungswert des Ge-
baudes

- Sachwert der Aufdenanlagen auf dem Grundstiick

- Baunebenkosten fir die Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmigungen

Bei der Feststellung des Sachwerts des Gebdudes sind aulerdem individuelle Merkmale wie Objektart (Ein-
familienhaus, Einliegerwohnung u. a.), Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer, Baumangel/Bauschaden
und andere besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen. Der Herstellungswert des
Gebaudes ist ein komplexes Verfahren. Er ist durch Zugrundelegung gewohnlicher Herstellungskosten je
Raum- oder Flacheneinheit zu ermitteln.
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54.3 Ertragswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV 2010 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten)
aus dem Grundstuck. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Maf3geblich fir den (Er-
trags)Wert des Grundstlcks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich
der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstlicks auf-
wenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren futt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rei-
nertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flir den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und
sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. un-
zerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich
begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach
den §§ 15 und 16 ImmoWertV 2000 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des
Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz “(Gesamt)
Reinertrag des Grundstlicks” abziiglich “Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe
von “Bodenwert” und “Wert der baulichen und sonstigen Anlagen” zusammen.

Gdf. bestehende Grundsticksbesonderheiten - besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale-, die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren
Grundstulcksreinertrages dar.

544 Bodenwertermittiung
und Bodenrichtwert

Nach der ImmoWertV 2010 ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben
oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung he-
rangezogen werden (§ 10 ImmoWertV 2010).

Definition nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL):

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB)) ist der durchschnittliche Lagewert des Bo-
dens fur eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die
nach ihren Grundsticksmerkmalen (§4 Abs. 2 ImmoWertV), insbesondere nach Art und Maf} der Nutzbarkeit
(§ 6 Abs. 1 ImmoWertV) weitgehend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wert-
verhaltnisse (§3 Abs. 2 ImmoWertV) vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache eines
Grundstlicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick).
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5.5 Auskunft aus der Alt-
flachendatei (FIS AG)
5.5.1 Flurstiick 150/13 (Neu-

weg 4a)

Regierungsprasidium Darmstadt

Regiernmngsprisidium Darmatadt. 4278 Darmstadt
Ber eleltronischer Post

Herrn

Andreas Nasedy

Sachverstandiger

HESSEN

Abteilumg Urnweht Darmetadt

NiDa 41.5 - 0891 14.03
Grob-Gerau, Neuweg 4a

Unzar Zaschor:

Iher 2 chan:
|hra Machricht wome
Ihrée Snsprechpartnerin:

15. Novembar 2021

Zhrrien e LT ]
Talaforu'Faux: |
E-Mail:

Datum: 17, Dezembar 2021

Yollzug des Bundes-Bodenschutzgesstzes (BBod5chG) und des Hessischen Altlasten- und

Bodenschutzgesetzes (HABod5chG)

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen (FIS AG);
Grundstiick Neuweg 4a in Grofi-Gerau, Gemarkung Domberg, Flur 2, Nr.: 150/13

Sehr geshrter Herr Nasady,

in der Alflichendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Alla-
chen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behardlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bodenverdnderungen erfasst. Nach erolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich
fir das o_ a. Grundstick kein Eintrag ergibt.

Erkenntnisse dber Belastungen des Grundsticks liegen mir nicht vor.

Fir die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Angaben wird keine Haftung Gbermommen. Die
Auskunft ist nicht rechtsverbindlich.

Hinweise:

1. Die Erteilung der Auskunft erfolgt nur fir die Flachen, die in der Zustandigkeit des Re-
gierungsprasidiums Darmstadt als Obere Bodenschutzbeharde liegen. Zusatzliche
Kenntnisse zum Vorhandensein ven weiteren Flachen kdnnen bei der Unteren Boden-

schutzbehdrde des Kreises GroB-Gerau vorliegen und scllten erganzend dort erfragt

werden.

]

Die Erfassung der Altstandorte in Hessen ist . T. noch nicht flichendeckend erfolgt, so
dass die Daten in der Alflichendatei diesbezlglich nicht vellstandig sind. Die Prifung

Regiermngsprisidum Danrmstadt Sardcazatan: Fristenbrisfiaston:
Wilhelminanstrala 1-3, Wihelminenhaus Mo. = Do B:00 bis 1430 Uhs Lussenplatz 2

£4283 Darmstadt Freftag B0 bis 1500 Uhr G420 3 Darmatact

Intarremt: Telafon: 04151 12 0 (Zantrale) Crifendicha Varahramitel:

werm rpedarmigtads hesser.de Talafax: 04151 12 4347 {all garnain] Hahesela Luisenplatz 2
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o
nach der Prasenz von Altstanderten sollte daher erganzend bei der Kommune vorge-
nommen werden. Evil. liegen dort weitere, zusitliche Informationen zu dem angefrag-

ten Grundstuck ver.

Kostenentscheidung




Seite 74 von 90 SV A. Nasedy

AG GroR-Gerau; AZ: 24 K 3/21; VWG bebaute Gewerbeflachen;
OdenwaldstraRe 7, 9/ Neuweg 4A, 64521 GroR-Gerau
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 28.09.2021

5.5.2 Flurstiick 150/26 und

Flurstiick 150/27
(Odenwaldstr. 9)

Regierungsprasidium Darmstadt

Regierungsprdsidium Darmstadt. 54278 Darmstadt
Per sleldronischer Post

Herrn

HESSEN

Abteilung Umwelt Darmstadt

V/Da 41.5-08% 14.03
GrobB-Gerau, Odenwaldstrale 9

Ungar Zeichan:

|hr Zoichan:

Ihre Machricht wem:
Ihrs dinsprachpartn erin:
Taleford/Fax:

E-Mail:

Andreas Masedy
'k 15. Movembar 2021
Sachwverstandiger

Datum: 17, Dezembaer 2021

Vollzug des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBod5chG) und des Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetzes (HAIBodSchi)

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen [FIS AG);

Grundstiick Odenwaldstrale ? in Grof-Gerau, Gemarkung Domberg, Flur 2, Nrn. 150/24
und 150/27

Sehr geshrter Herr Masedy,

in der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kemmunen gemeldeten Aldla-
chen (Alablagerungen und Altstandorte) sowie behardlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bodenverdnderungen erfasst. Nach erfelgter Abfrage ist festzustellen, dass sich
fur die Grundsticke ein Eintrag ergibt. Der entsprechende Datenauszug ist diesem Schrei-
ben als Anlage beigefigt

Des Weiteren weise ich darauf hin, dass in meinem Hause fir den Standort Odenwaldstrale
9 auch =ine Verfahrensakte gefihrt wird. Es kann Akteneinsicht in diese Unterlagen genom-

men werden. Hierzu setzen Sie sich bitte mit mir gesondert in Verbindung.

Gemal Handbuch Alilasten, Band 2, Teil 4 ,Branchenkataleg zur Effassung von Altstandor-
ten” des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwelt und Geolegie (HLMUG, ehem.
HLUG) entsprechen die Klassen (HLUG-Branchenklasse bzw. Wirtschaftszweigklasze WZ) fol-

genden Gefahrdungspotentialen fiir die Umwelt:

= Branchen-"WZ-Klasse 1: sehr gering

= Branchen-/WZ-Klasse 2: gerning

= Branchen-"WI-Klasse 3: malig

- Branchen-"WZ-Klasse 4: hoch

= Branchen-"Wi-Klasse 5: sehr hoch - Aschste Enstvfung im Rahmen der GefShrdungeabachizung

Fristenbriefcastan:
Lussanplatz 2

Regierungsprasidium Darmstadt Serdcezeiten:

Wilhelminenstrale 1-3, Wiheiminenhaus Mo = Do, B:00 bis 1430 Uhr

4287 Darmstadt Freftag B:00) bis 15500 Uhr 44207 Danmatadt
Intarmet: Talofon: 04151 12 O (Zertrala) Orffanticha Vercahrsmitoal:
wharw rp-darnstadt hesson.de Talafax: 04151 12 4247 {allgemsin] Haltastelle Luisenplatz 2.
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HESSEN
HESSISCHES LANDESAMT . ——
FOR MATURSCHUTZ, UMWELT UND GEOLOGIE -'_'.—':""-
- -
=

ALTFLACHENDATEI - INFORMATIONSBLATT

* NICHT RECHTSVERBINDLICH*

ALTIS — Nummer

432 006.020-001.335

Datum des Datenabrufs: 17122021

Stammdaten:

Art der Flache: Alsstandort

Status der Gesamtflache: Adresse / Lage iiberpriift (validiert)
Arbeitsname: Ortsbesichtignng neganiv, BE 4-5 (Validiernng 2009)
Kreis: Landkrets Groff-Gerau

Gemeinde: Grofi-Geran

Ortsteil: GROf-GERAU

Strabe. Hausnummer: Odenwaldstrafie 9

Fechtswert: 3463386

Hochwert: 3330674

Ost-Koordinate (UTKM) 32463335

Nord-Koordinate (UTM}) 55289401
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Weitere Adressen:
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| StraBe / Hausnummer | Kreis | Gemeinde / Ortsteil UTM Ost | UTM Nord | Art der Adresse | Bemerkung |
Flurstiicke:
Gemarkung Flur | Flurstiick Status B-Wert |H-Wert |UTMOst | UTM Nord
Altablagerungen:
Art Beginn Ende Griibe Valomen
() (m)
Betriebe/Anlagen:
Name Beschreibung Anlagen Anlagen Branche Klasze Betriebs- | Betnebs-
Name Beschreibung (aach HLUG/ mach WZ2003) | BramcheWZ | apfang e
Baugeschift Trai- | Hoch- und Tief- Baugeschift Trai- | Hoch- und Tief- - [ Sonstiger spezia- |- /4 122009
ser GmbH baw, Handel mit ser GmbH bau, Handel mit lisierter Hoch- ymd
Baustoffen Baustoffen Tiefban, anderwei-
tig micht genannt
Koenig Herstellung von Koenig Herstellung von Eunststoffteile fur |3 /4 07/1962 | 10/1963
Kunststoffrohren Eunststoffrohren verschiedene Wirt-
und Zubehoer und Zubehoer schaftszweige, Her-
stellung / Herstel-
hing von techni-
schen Kunststoff-
teilen
Bewertungen:
— Weitere Veranlassung — — Bemerkungen —
Art Bearbeimgsstufe bei derzeitiger Nutzung | bei Nutzungsinderung | Bemerkungen Fortsetzung
| ©. Bodeneingriffen
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5.5.3 Flurstiick 150/26
(Odenwaldstr. 9)

Regierungsprasidium Darmstadt HESSEN

Regierungsprisidium Darmstadt. 4278 Darmstadt Abteilung Umweht Darmstadt
Per elektronischer Post Unser Feichen: /Da 41.5 - 089 14.03
Herrn Grob-Gerau, Odenwaldstralie 7
Andreas Masedy thr Zaichan:

x . Ihra Machricht woem 15, Movambar 2021
Sachwverstandiger Ihew finsprach partn ara:
PosselstralBe 10a TalaforFas:
76227 Karlsruhe B

Ciaturm: 17. Decamnbar 20021

Vollzug des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBod5chG) und des Hessischen Altlasten- und
Bodenschutzgesetzes (HARBodSchG)

Auskunft aus der Altflaichendatei des Landes Hessen (FIS AG);

Grundstick Odenwaldstrale 7 in GroB-Gerau, Gemarkung Domberg, Flur 2, Nr. 151/8

Sehr geehrter Herr Masedy,

in der Altflachendatei des Landes Hessen sind alle seitens der Kommunen gemeldeten Altla-
chen (Altablagerungen und Altstandorte) sowie behordlicherseits bekannten Flachen mit
schadlichen Bedenveranderungen erfasst. Nach erfolgter Abfrage ist festzustellen, dass sich
fir das Grundstick ein Eintrag ergibt. Der entsprechende Datenauszug st diesem Schreiben
als Anlage beigefigt.

Gemafl Handbuch Alilasten, Band 2, Teil 4 ,Branchenkatalog zur Effassung von Altstandor-
ten” des Hessischen Landesamtes fir Naturschutz, Umwek und Geologie (HLNUG, ehem.
HLUG) entsprechen die Klassen (HLUG-Branchenklasse bzw. Wirtschaftszweigklazse WZ) fol-
genden Gefahrdungspotentialen fir die Umwelt:

= Branchen-"WZ-Klasse 1: sehr gering

= Branchen-/WZ-Klasse 2: gering

= Branchen-"WZ-Klasse 3: malig

= Branchen-"WZ-Elasse 4: hoch

= Branchen-"WZ-Elazsse 5: sehr hoch - Adchete Enstufung im Rahmen der Gefihrdungeabachitzung

Bei der Eintragung mehrerer Betriebe/Anlagen zu einem Grundstick ist bei der Einschatzung
des Gefshrdungspotentials die hihere Einstufung maBgeblich. Bei unterschiedlichen Anga-

ben innerhalb einer Anlage sines Betriebes zwischen der HLUG-Branchenklasze und der

Ragiersngeprisidium Darmstadt Sardcezaitan: Fristenbriaficastarn:
Wilhalminenstrale 1-3, Wiha'minenhaus Mo - D B8:00 bis 1430 Uhs Luisanplatz 2

£478T Darmetadt Fraitag B:00 bis 15300 Uhr 442073 Darmatadt

InEarrmt: Talafon: 04151 120 (Zantrala} Ofantiche Varkahrsmitoal:

werw rpedarmgtadthassan de Talefax: 04151 12 4347 (allgemain) Haltestalla Luisenplatz 2
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ALTFLACHENDATEI - INFORMATIONSBLATT

* MICHT RECHTSVERBINDLICH*

ALTIS - Nummer

433.006.020-001.202

Datum des Datenabrufs: 17.12.2021

Stammdaten:

Art der Flache: Alestandort

Status der Gesamtfliche: Adresse / Lage iiberpriift (vahidiert)
Arbeitsname: Ovishesichnigung posiny (Validiernng 2069)
Kreis: Landkreis Gref-Geran

Gemeinde: Grofi-Gerau

Ortsteil: GROB-GERAT

Strafe, Hausnummer: Odenwaldstrafe 7

Rechtswert: 3463346

Hochwert: 3330661

Ost-Koordinate (UTM) 32463288

Nord-Koordinate (UTWM) 3328882

Seite 1 von 5




Seite 79 von 90 SV A. Nasedy AG GroR-Gerau; AZ: 24 K 3/21; VWG bebaute Gewerbeflachen;
OdenwaldstraRe 7, 9/ Neuweg 4A, 64521 GroR-Gerau
] Wertermittlunqs-/QuaIitétsstichtaq: 28.09.2021

Weitere Adressen:

[ StraBe / Hausnummer | Kreis | Gemeinde / Ontsteil |UTM Ost | UTM Nord [ Art der Adresse | Bemerlung
Flurstiicke:
Gemarkung Flur | Flurstiick Status E-Wert |H-Wert (UTMOst | UIM Nord

Altablagerungen:

Ant Beginn Ende Grobe Volumen
(m?) {m”)
Betriebe/Anlazen:
Name Beschreibung Anlagen Anlagen Branche Klasse Betriebs- | Betnebs-
e Beschreibung (uack HLUG! aach WZ2003) | BreackeWZ | apfang e

Bajwa-Asian- GroB- und Emzel- | Bajwa-Asian- GroB- und Einzel- | - / GroBhandel mit | -/1 042011
Foodzse K handel mit asiati- Foodse K hande] mit agiati- Siibwaren

schen Lebensmit- schen Lebensmit-

tel, Gemiise tel, Gemiise

und Fleisch, Ge- und Fleisch, Ge-

schenkarti[._](s. schenkartikel und

Bem. casse
Albero; HEL Er- Handel m. Fahr- Albero; HEL Er- Handel m. Fahr- Kraftfahrzeugteile |1/2 06/1993 | 07/2002
satzteilhandel £ zeugteilen, insb. m. | satzteilhandel f. zeugteilen, insh. m. | und -zubehdr, Ein-
Landmaschmen Erzatrteilen f Landmaschinen Ersatzteilen f zelhandel / Einzel-
GmbH Landmaschinen- u. | GmbH Landmaschinen- u. | handel mit Kraftra-

Landmaschinen- Landmaschinen- dern, Kraftradteilen

telle u. -zubehdr tetle u. -zubehsr und -zubehér

Bewertungen:
— Weitere Veranlassung — — Bemerkungen —

Seite 2 von 5
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Art Bearberhmgsstufe be1 derzeitiger Nutzung | bei Nutzungsinderung | Bemerkungen Fortsetzung

o. Bodenemgriffen

Dies ist ein unverbindlicher Uberblick iiber dis Datenbankinhalte zu dieser Flache.
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6 FOTOS

Foto 1 des SV: Unbebaute Betriebsflache Flst. 150/13; Ansicht von
Norden in Richtung Neuweg

Foto 2 des SV: Unbebte Betriebsflache Flst. 150/13; Ansicht von
Siden in Richtung Odenwaldstrale
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[ s

'thé; 4 des SV: Elnfamilienhaus Flst. 150/26; Ansicht von Nordwesten
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Flst. 0/26; Hauseingang

'.
6"‘ = '-.vr .
gkl S

Foto 5 des SV: Einfamilienhau

S

o

- - s

el
AulRentreppe zum KG

. I- ) I’ n A A L _4_-_.
Foto 6 des SV: Einfamilienhaus Flst. 150/26;
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Foto 7 des SV: Gewerbeklche Flst. 150/26

Foto 8 des SV: Mehrzweckhalle FlIst. 150/27; Ansicht von Norden,
aus Richtung Odenwaldstralie
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Foto 9 des SV: Mehrzweckhalle Flst. 150/27; Ansicht von Sidosten;
Hallenrlickseite

P e T TR

Foto 0 des SV: Mehrzweckhalle Flst. 150/27; Eingénésti]r
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Foto 11 des SV: Flst. 151/8; Gewerbehof mit Blro- und Wohngebau-
de, Verkaufshalle und mehreren Hallen- und Lagergebauden; Ansicht
von Westen

Foto 12 des SV: Buro- und Wohngebaude Flst. 151/8; Ansicht von
Nordwesten, aus Richtung Odenwaldstralle
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Foto 13 des SV: Biro- und Wohngebaude Flst. 151/8; Ansicht von
Siudwesten, vom Hof aus

—

Foto 14 des SV: Biro- und Wohngebaude Flst. 151/8; Schaufenster
Richtung Odenwaldstralie
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V: Verkaufshalle Fist. 151/8; Ansicht von Westen, vom

Hof aus
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Foto 18 des SV: Lagerhalle FiIst. 151/8; Ansicht von Sidwesten,
Ruckseite
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Foto 20 des SV: Hallenerweiterung Flst. 151/8; Ansicht von Westen
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Foto 21 desSV Lager/KuhIraum Flst 151/8 An3|cht von Nordwes-
ten

Foto 22 des SV Lager/KuhIraum Flst 151/8 Ansicht von Nordosten




