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1. Gegenstand der Wertermittlung

ist das Grundsttick mit der Bezeichnung Flur 25, Flurstiicke 14, Gemarkung Lehmen, an der StralRe
Auf der Pat in 56332 Lehmen, ggf. einschlie3lich aller darauf befindlichen baulichen Anlagen.

2. Zweck der Wertermittlung

ist die sachverstandige Schatzung des Verkehrswertes zum Zwangsversteigerungsverfahren mit
Aktenzeichen 21 K 7/25 des Amtsgericht Koblenz

3. Unterlagen und Auskinfte

zur Ermittlung sind seitens des Amtsgericht Koblenz ausgehéandigter Auftrag und Beschluss vom
14.07.2025 nebst Grundbuchausdruck datierend auf den 23.05.2025, ferner auf meine Anfrage
Ubermittelte Bescheide der SGD Nord, der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz und der Verbands-
gemeindeverwaltung Rhein-Mosel.

Weitere Feststellungen wurden von mir bei Ortstermin vorgenommen.

Sonstige Unterlagen sind u. a., soweit im Allgemeinen zugrunde zu legen: Aktuelle ImmoWertV,
Sachwert- und Ertragswertrichtlinie, NHK-Tabellen, Mietspiegel und Landesgrundstiicksmarkt-
bericht.

4. Auftrag

ist gemalf schriftlichen Mitteilungen des Auftraggebers (AG), hierbei vertreten durch den
Rechtspfleger Herr Mock, die Erstellung eines Verkehrswertgutachtens der Immobilie unter
Bertcksichtigung der zur Verfligung gestellten sowie sonstigen erhaltlichen erforderlichen
Unterlagen, mundlichen Angaben und der zum Ortstermin ersichtlichen Fakten.

5. Ortstermin

Zeitpunkt des Ortstermins: 28.08.2025, 09:30 Uhr
Schriftliche Ankiindigung des Ortstermins an alle Verfahrensbeteiligte: 14.08.2025
Teilnehmer vor Ort: Dipl.-Ing. (FH) Holger Schwab

6. Lage

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in Hanglage am stidlichen Rand der Gemeinde
Lehmen, innerhalb eines Gebiets mit bestehender rechtskraftiger einfacher Bebauungsplanung.
Talwarts, in 6stliche Richtung anschlieBend, verlauft die fertig ausgebaute und befestigte
ErschlieBungsstralRe, daran angrenzend befinden sich mit jiingeren Wohnh&usern fertig bebaute
Privatgrundstticke. Im weiteren Verlauf tal- bzw. ostwérts befindet sich ein unbebauter Hangstreifen,
darunter OrtsdurchgangsstralRe, Bahnstrecke, sowie daran anschlie3end die BundesstralRe B416
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und der Fluss Mosel.

Hangaufwaérts erstreckt sich eine weitere weitlaufige eingewachsene Waldflache bis an die landwirt-
schaftlich genutzten hochgelegenen ebeneren Flachen des Eifelgebirges (Mittelgebirge).

Bedingt durch die Hanglage besteht eine gute Aussicht auf den Moselverlauf und die gegeniber-
liegenden Hange bzw. Berge des Hunsricks.

Lehmen ist eine kleine Ortsgemeinde an der Mosel mit ca. 1300 Einwohnern im Landkreis Mayen-
Koblenz in Rheinland-Pfalz, und gehdrt der Verbandsgemeinde Rhein-Mosel mit Verwaltungssitz im
ca. 3 km entfernten Kobern-Gondorf an. Die néchste groRere Stadt ist die Grof3- und Universitats-
stadt Koblenz in ca. 19 km Entfernung.

Fur den alltaglichen Bedarf wichtige Versorgungseinrichtungen (Geschafte, 6ff. Einrichtungen,
Krankenhaus etc.) sind grof3tenteils nicht im Ort gegeben, diese finden sich im Wesentlichen in
Kobern-Gondorf sowie in Koblenz. Ein AnschluR an 6ffentliche Verkehrsmittel, hier Bus und Bahn,
besteht und ist fuRlaufig binnen 10 Minuten erreichbar.

Die Autobahnen A48 und A61 sind per KFZ binnen 12 bzw. 16 Minuten zu erreichen.

Die unmittelbar benachbarten Grundstiicke sind fertig bebaut und angelegt; das etwas dichter
stehende Wohngeb&ude an nordlicher Grenze befindet sich aufgrund des gleichartig steilen Hangs
ohne Vorgarten recht dicht an der Stral3e, weist 4 Vollgeschosse auf und liegt riickwéartig mit den
Fassaden der unteren 2 Vollgeschossen komplett im Erdreich, bei einer Gebaudetiefe von lediglich
ca. 8,5 m und einer Bautiefe ab Straf3e von ca. 11 m.

Die Lage (s. Anlage bzw. Deckblatt) ist innerhalb der Ortlichkeit beziiglich einer Wohnnutzung
allgemein als ,gut“ zu bezeichnen.

7. Objektbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein unbebautes und unbefestigtes, recht
steiles Hanggelande mit vollflachig und vermutlich wild eingewachsenem, auch hochwiichsigen
Baumbestand (s. Anlage).

Die Art der baulichen Nutzung war vor Umwidmung zum Bauland als Waldflache (Kennzeichnung
H) eingetragen, eine abweichende Nutzung ist augenscheinlich nicht erfolgt.

Bei einer mittleren Tiefe von ca. 30 m liegt der maximale Hohenunterschied des Grundstlicks bei
grob ermittelten 14-15 m. Die erlaubte mdgliche Bebauungstiefe liegt nach Plan (s. Anlage) bei
ca. 17 m ab stral3enseitiger Grenze.

Das Grundsttick ist gestreckt und nahezu rechteckig zugeschnitten, die kurze Seite mit ca. 10m
Lange befindet sich entlang der asphaltierten ErschlieBungsstralle, welche am unteren Ende
verlauft und auf Grundstiicksseite keinen Gehweg aufweist.

Der Grund besteht soweit ersichtlich aus ortstypisch eher diinnschichtigem lehmigem Boden und
Braunerde auf massivem Felsgestein.

8. Altlasten
Altablagerungen oder Altstandorte sind laut schriftlicher Auskunft der SGD Nord vom 01.08.2025,

vertreten durch Herr Wieland, im Bodenschutzkataster nicht kartiert bzw. registriert (s. Anlage).
Es besteht meinerseits kein Verdacht.
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9. Vereinbarungen, Lasten und Beschrankungen

Wertrelevante Vereinbarungen, Lasten und Beschrénkungen o. a. sind weder bekannt, noch im
zugehdorigen Grundbuch Blatt 2138 der Immobilie, Ausdruck vom 23.05.2025 (s. Anlage),
verzeichnet. Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz vom 30.07.2025,
vertreten durch Frau Kremer, sind im Baulastenverzeichnis keine offentlich-rechtlichen
Verpflichtungen eingetragen.

ErschlieBungskosten oder sonstige Abgaben und Beitrage sind laut Auskunft der Verbandsge-
meinde Rhein-Mosel in deren E-Mail vom 31.07.2025, hier vertreten durch Herrn Michel, nicht mehr
offen oder zu zahlen.

10. Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Mangel und Schaden wurden von mir bei rein visueller Betrachtung vor Ort nicht festgestellt.

Als nachteiliger wertbeeinflussender Umstand fur die geplante Nutzung als Bauland zu
Wohnzwecken wurde ein starker nattirlich Bewuchs, mit umfangreichem hohem Baumbewuchs,
festgestellt. Dieser ist zur groben Herrichtung des Grundsticks vor Bebauung in
auBergewodhnlichem Mal3e, hier bis zu einer Grundstlickstiefe von ca. 20 m auf einer Gesamtflache
von ca. 200 m?, aufwandig zu entfernen und zu entsorgen.

Die hierzu erforderlichen Aufwéandungen mussen in der Wertfeststellung durch einen tiberschlagig
ermittelten Pauschalbetrag - als Aufschlag gegenilber tblichen Aufwandungen fiir durchschnittlich
bewachsene Baulandflachen - wertmindernd bertcksichtigt werden; nach meiner Kenntnis liegt die
GroRRenordnung der Aufwandungen bei Uberschlagig geschatzten 8.000 €.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande wurden von mir nicht festgestellt und sind auch nicht
bekannt gegeben oder aus den Unterlagen ersichtlich.

Anmerkung: Die hier benannten Betrage stellen nicht die tatsdchlich anfallenden Kosten im Sinne
einer Kostenschatzung fir die Beseitigung oder Beschaffung dar, sondern vielmehr einen
wahrscheinlichen Uberschlagigen Wert bei der Kalkulation eines méglichen kiinftigen Erwerbers.

11. Bodenwert-Ermittlung

Nach Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln; neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl.§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Eine Ableitung und Veréffentlichung von geeigneten Bodenrichtwerten, riickblickend ermittelt aus
realisierten Kaufpreisen, werden von den drtlich zustéandigen Gutachterausschiissen vorgenommen,
auf deren Daten meine nachfolgenden Ermittlungen basieren.

Der Bodenrichtwert ist im Allgemeinen ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstiicken, die Ublicherweise zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Der angegebene Wert ist
bezogen auf 1 Quadratmeter Grundsticksflache.

Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden (z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt) bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
dessen Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Das zu bewertende Grund- bzw. Flurstiick befindet sich, wie auch das Vergleichsgrundstick, in der
Bodenrichtwertzone 2000, Der Bodenrichtwert betragt hier nach Auskunft des fir den Bereich
Osteifel-Hunsrick zustandigen Gutachterausschusses 90 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

B (baureifes Land)

W o (Wohnbauflache, offene Bauweise)
bf (beitragsfrei)

600 m?2

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

28.08.2025

baureifes Land, noch unbebaut und bewaldet
W o (Wohnbauflache, offene Bauweise)

bf (beitragsfrei)

302 m2

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Hieraus ergibt sich folgende vorlaufige Berechnung:

I.Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabefreien Zustand Erlauterung

tatsachlicher Zustand des Bodenrichtw erts = b/a-frei

beitragsfreier Bodenrichtw ert (Ausgangsw ert fir Anpassungen, in €/m?) = 30

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Erlauterung
Richtw ertgrundstiick Bew ertungsgrundstick Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 28.08.2025 x 1,05

Ill. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen Erlauterung

stichtagsangepasster b/a-freier Bodenrichtw ert (aus . u. II.) = 94,50

GFz k. A. k. A. x 1,00

Flache Grundstiuck (m?) 600 302 x 1,13

Entw icklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Grundstuckstiefe (m) k. A. ca.30-32m x 1,00

Grundstucksbreite (m) k. A. ca. 20,5m x 0,80

Art der Nutzung W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) [x 1,00

relativer objektspezifisch angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 85,43

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung

relativer objektspezifisch angepasster b/a-freier Bodenrichtw ert (aus Il in €)[= 85,43

Flache Grundstuck (m?) x 302

vorlaufiger b/a-freier Bodenwert des Grundstiicks (in €) = 25.799,26

Hinweis zur Bodenwertanpassung wegen Grundstiickbreite:

Das Grundsttick weist mit ca. 10 m eine sehr geringe Breite auf, die flr eine Ubliche offene und rein
freistehende Wohnhausbauweise nicht geeignet ist. Situationsbedingt unterstelle ich jedoch hier,
daf? eine kunftige Bebauung, in Zusammenhang mit dem sudlichen etwa gleichartig unglinstig
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gestalteten Nachbarflurstiick Nr. 13, mit z. B. einem Doppelhaus bzw. je Flurstiick mit einer einseitig
grenzstandigen Doppelhaushélfte - unter Einhaltung eines erforderlichen und in der Zone blichen
Mindestabstands von 3 m zum gegenulberliegenden Nachbargrundstiick - méglich und auch
genehmigungsfahig ist. Die Gebaudebreite einer fiktiven DHH oder sonstigen Grenzbebauung ware
mit einer verbleibenden Breite von ca. 7 m ausreichend bemessen.

Weitere erforderliche Anpassungen auf den ermittelten vorlaufigen Bodenwert des Grundstiicks:

Die unter Punkt 10. von mir angefiihrten BOG bzw. besonderen wertbeeinflussenden Umstande und
hiermit verbundenen zusatzlichen Aufwandungen bedingen einen anzunehmenden Nachteil des
Bewertungsgrundstiicks gegeniiber durchschnittlich gestalteten Vergleichsgrundstiicken bzw.
Bodenrichtwertgrundstiick. Dieser Nachteil ist als Minderwert in Héhe der pauschal beurteilten
besonderen (zuséatzlichen) Aufwéandungen von ca. 8.000 € in der Ermittlung des Bodenwerts noch
zu bericksichtigen. Es verbleiben somit abschlie3end als

Bodenwert des Grundstiicks, b/a-frei sowie unbelastet: 17.799,26 €

12. Verkehrswert des unbebauten Grundstlicks

Der Verkehrswert der Immobilie ergibt sich aus dem ermittelten Sachwert bzw. Bodenwert des
Grundstiicks, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt.

Weitere Korrekturen zur Findung des Verkehrswertes bezliglich Lage auf dem Grundstiicksmarkt
oder Sonstiges sind meines Erachtens hier nicht erforderlich, da die wesentlichen zu beriicksich-
tigenden Marktfaktoren in den Berechnungen bzw. Vorgaben zu den Berechnungen bereits
eingeflossen sind.

Somit wird abschlieBend, nach Ublicher kaufménnischer Rundung, folgender Gesamtwert als
Verkehrswert festgestellt:

Verkehrswert, kaufméannisch gerundet: 18.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst 7 Seiten zzgl. 8 Seiten nachstehend gemal Reihenfolge angefihrten
Anlagen.

Koblenz, den 01.09.2025

Dipl.-Ing. (FH) Holger Schwab

Anlagen: Auszug Bodenrichtwertkarte
Bebauungsplan
Auskunft Baulasten
Auskunft Altlasten
Grundbuchauszug
Bilddokumentation
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Anlage Auskunft Baulasten (Auszuq)

//‘UNGER LANDKREIS
MIT TRADITION

Kreisverwating Mayen-Kobknz - Postiach 20 09 51 - 56009 Koblenz

-Baulasten / Bauleitplanung-
Herrn

Dipl.-Ing. Holger Schwab

In der Goldgrube 11

56073 Koblenz

Aktenzeichen BL-63 - 2025- 2521  Auskunft erteilt: Frau Kremer Datum: 30.07.2025
Zimmer-Nr.: 421 Telefon: 0261 108-10468
Telefax: 0261 108-8-468 E-Mail: baulasten@kvmyk.de
Vorhaben in: Lehmen, Auf der Pat ~

Gem. Flur-Flurst.: Gemarkung Lehmen, Flur 25, Flurstiicke 14, 16

Verfahrensart; Baulasten (§ 86 LBauQ)

Vorhaben: Erteilung einer Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Schwab,

aufgrund lhrer Anfrage, hier eingegangen am 30.07.2025, teilen wir lhnen mit, dass im
Baulastenverzeichnis unter den o. g. Grundstiicksangaben keine éffentlich-rechtlichen
Verpflichtung/en in Form von Baulasten gem. § 86 der Landesbauordnung Rheinland-Pfalz —
LBauO- vom 24. November 1998 (GVBI. S. 365); in der zurzeit geltenden Fassung, eingetragen
sind.

Diese schriftliche Auskunft (Negativattest) aus dem Baulastenverzeichnis ist gebuhrenpflichtig.
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Anlage Auskunft Altlasten (Auszuq)

BODENINFORMATIONSSYSTEM :
RHEINLAND-PFALZ m Rfﬂﬂ]ﬂﬂdpfﬂlz

RP
BIS Fachmodul Bodenschutzkataster LANDESAMT FUR UMWELT

Report A6: Flurstiicksbezogene Auskunft aus dem Bodenschutzkataster

Ergebnisiibersicht

Flurstiick 1366 - 025 - 00 014 / 0000 Gemarkung Lehmen, Ortsgemeinde Lehmen

E:;Ie&nsuhulz- Auf diesemn Flurstick sind im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz keing bodenschutzrelevanten Flichen registriert.

Hinweis

Die Einstufungen, Abgrenzungen und Festlegungen sind auf Grundlage der vorliegenden Gutachten und Unterlagen und unter
Zugrundelegung der maBgeblichen Nutzung im Sinne von § 4 (4) BBodSchG durchgefiihrt worden. Die Auskunft beriicksichtigt lediglich
die bisher im Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz hinterlegten Daten und hierzu vorliegende weitere Akteninformationen.
Somit kann keine Gewihr filr die Vollstindigkeit und Aktualitit der Daten ilbernommen warden.
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Anlage Grundbuchauszug (Erste u. Zweite Abteilung)

Amtsgericht

Koblenz

Grundbuch

von

Lehmen

Blatt i3

Dieses Blatt ist zur Fortfithrung auf EDV umgestellt worden und dabei an die Stelle des
bisherigen Blattes getreten. In dem Blatt enthaltene Rétungen sind schwarz sichtbar.

Freigegeben am 7.5.2002, Hardt
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Amtsgericht

Grundbuch von

Blatt Bestandsverzeichnis

Bogen
Koblenz Lehmen 2138
Bestand und Zuschreibungen Ab
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt Erste Abteilung Bogen
Koblenz Lehmen 2138 IE
Laufende Laufende Nummer <
et der Grundstticke
s Eigentimer im Bestanda- Grundlage der Eintragung
gungen verzeichnis
1 2 3 4
§ A ) i) o e AUFGELASSEN AM 24.01.1984
0 SR EINGETRAGEN AM 13.07 /1984.
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FLURBEREINIGUNGSVER-
- FAHREN LEHMEN ORD.NR. 36421
TRAGEN AM 24.01.1891.

2 Schneider

Andreas

geb. am 28.04.1967
61348 Bad Homburg

Aufgelassen am 06.06.1997,
eingetragen am 19.12.1997.
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt Zweite Abtellung  Bogen
Koblenz Lehmen 2138 ik
m Laufende Nummer

der betroffenen
Eiora- | Grundsticke im Lasten und Beschrankungen
gungen |Bestandsverzeichnis.

2 3
1 3,4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz, 21 K 66/11); ein-
getragen am 18.08.201L.
Muenzel

2 3,4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Koblenz, 21 K 7/25); einge-
tragen am 23.05.2025.
Siissenbach
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt Zwelte Abteilung  Bogen
Koblenz Lehmen 2138
____Verinderungen _Loschungen
Laufende Laufende
Nummer Nummer
d. Spalte 1 d. Spatte 1
4 5 6 7
1

Geltscht am 08.07.2014.

Muenzel
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Anlage Bilddokumentation (Auszug von SV-Ortstermin)

4 Ansicht von Norden

Ansicht von Osten
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Nordlicher Grenzbereich u. Nachbar

Aussicht nach Sudosten
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