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EXPOSEE - GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des bebauten Grundstiickes

GRUNDSTUCKE Geb&ude- und Freiflache Flur 2, Flursttick 3/79
Gebaude- und Freiflache Flur 2, Flurstiick 3/78

Gebaude- und Freiflache Flur 2, Flurstiick 3/115

Rhoénstralle 14 a, b, ¢, d

36093 Klnzell

AUFTRAGGEBER Amtsgericht Fulda

Koénigstralle 38

36037 Fulda

Az.: AZ: 5K 19/24

GUTACHTEN-NR. 24067 SEITENUMFANG: 7
il ]
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ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - 6ffentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger der IHK Fulda

Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Grundstiicke: Auftraggeber:
Gebaude- und Freiflache Flur 2, Flurstiick 3/79 Amtsgericht Fulda
Gebaude- und Freiflache Flur 2, Flurstiick 3/78 Konigstralle 38
Gebaude- und Freiflache Flur 2, Flurstiick 3/115 36037 Fulda
RhénstralRe 14 a, b, ¢, d AZ: 5 K 19/24
36093 Kiinzell
Bauliche Nutzbarkeit Planungsgrundlagen Wertrelevante Nutzung ErschlieBungs- Zustand und
(Anz.) zustand*) Entwicklung**)
( ) WS Siedlungsgebiet ( )  Erhaltungssatzung X unbebautes Grundstiick (1)  beitragsfrei ( A) Baureifes Land
( )  WR reines Wohngebiet ( )  Denkmalschutz ( )  EFH/ZFH offene Bebauung (2) beitragspflichtig (B ) Rohbauland
X WA allgemeines Wohngebiet ( ) Flachennutzungsplan ( ) Reihenhaus ( C ) Bauerwartungsland
() WB Wohnbaufliche X qualifizierter B-Plan () Mehrfamilienhaus ) ﬁi?srg.?:f:/s ol (D) Begtinstigte land-fforst-
( )  MD Dorfgebiet ( )  B-Plan Entwurf ( ) gemischt genutztes Gebaude ortstiblich erschlossen wirtschaftliche Flachen
. . Vorhaben- und X .
( ) MI Mischgebiet ( ) ErschlieRungsplan ( )  Dienstleistung (4) teiweise gezahl (E ) "Reine" land-fforst
() MK Kerngebiet () Gebietnach § 33 BauGB () gewerbliche Nutzung wirtschaftliche Flache
( )  GE Gewerbegebiet ( )  Gebiet nach § 34 BauGB ( )  Garagen (F) Wasserflache
(5) nicht feststellbar
( ) Gl Industriegebiet ( )  Gebiet nach § 35 BauGB ( )  Produktionsgebaude
( ) SO Sondergebiet ( ) Sanierungsgebiet ( ) sonstige Gebaude
stadtebaulicher (6)
( ) Entwicklungsbereich ( ) Scheunen
Bodenwert
. . Bodenrichtwert | ErschlieRungs- ie-
Lfd. Nr.| Flur Flurstiick Flache 9 Erschh*e Zufiand Bodenwert
(angepasst) kosten Bung *) )
- - - m? €/m? €/m? - - €
3 2 3/79 2.700 220 €/m? in BRW enthalten (1) (A) 594.000
6 2 3/78 154 88 €/m? in BRW enthalten (1) (A) 13.552
7 2 3/115 145 110 €/m? in BRW enthalten (1) (A) 15.950
Bodenwert (insgesamt): 2.999 gerundet 624.000
Fiir die Flurstiicke 3/78 + 3/115 wird der Verkehrswert gemid8 dem Bodenrichtwertverfahren berechnet.
Fiir das Flurstiick 3/79 wird der Liquidationswert als Grundlage fiir den Verkehrswert angesetzt, da nur
dieser Wert ein realistisches Bild des vorhandenen Zustandes widerspiegellt.

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 03.09.2024
Verkehrswert Flurstiick 3/78 14.000 €
Verkehrswert Flurstiick 3/115 16.000 €

*abgeleitet aus dem Bodenrichtwertverfahren §13-17 ImmoWertV

Verkehrswert Flurstiick 3/79 522.000 €

*abgeleitet aus dem Liquidationswertverfahren § 43 ImmoWertV

Verkehrswert gesamt 552.000 €
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ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - 6ffentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger der IHK Fulda

Gesamteinschatzung

Bei den hier zu bewertenden Flurstiicken handelt es sich um teilweise bebaute Gebdude- und
Freiflachen in 36093 Kiinzell.

Fiir die Grundstiicke liegt eine Baugenehmigung fiir zwei Wohnh&user mit je zwei Wohneinheiten aus
dem Jahr 2023 vor. Die vorliegende Bebauung in Form der Rohbauten der Untergeschosse sowie
teilweise Mauern Erdgeschoss besteht schon seit mehreren Jahren und ist den entsprechenden
Witterungen ausgesetzt. Im Untergeschoss des unteren Hauses hat sich bereits Wasser gesammel.

Das Hauptflurstiick 3/79 ist 2.700 m2 groR3, die Flurstiicke 3/78 und 3/115 sind 154 / 145 m2 grol3 und
dienen der ErschlieBung / Zufahrt, dies ist auch so im Bebauungsplan deklariert.

Das Flurstiick 3/78 ist aktuell nicht als Zufahrt nutzbar, da hier ein Baumbestand vorhanden ist, das
Flurstiick 3/115 ist stark bewachsen.

Alle Flurstiicke befinden sich im Geltungsbereich eines rechtskréftigen Bebauungsplanes und liegen in
einem allgemeinen Wohnbaugebiet.

Strom-, Gas- sowie Wasser- und Abwasseranschluss sind in der "Rhénstral3e" vorhanden. Da es sich
um ein Hanggrundstiick handelt, bedarf es einer Hebeanlage, um das Abwasser an den offentlichen
Anschluss in der StralBe "Rhénblick" anschlieBen / entsorgen zu kénnen, dies wird unter Punkt 6.4.3
anteilig berticksichtigt.

In Anbetracht der Lage in Kiinzell, dem teilweise weitldufigen Ausblick sowie der guten
Verkehrsanbindung ist eine Nutzung der Grundstiicke fiir eine Wohnbebebuung passend.
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ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger der IHK Fulda

Auszug aus der Liegenschaftskarte

HESSEN Auszug aus dem
L e ganET R Liegenschaftskataster
36041 Fulda Lisgenschaftskarte 1 : 1000

Erstallt am 20.01.3021

Mtadlgtat 171000 e — ™™

MMM mnmm

18 Abs. 2 den H = 4mmmllmau1yuuhm
Genatz vom 23, Juri X120 (GVEL §.430)
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ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - 6ffentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger der IHK Fulda

Auszug Fotodokumentation

Foto 1 - Flurstiick 3/115 - als Zufahrtsflache zum Flurstiick 3/79
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ARCHITEKT DIPL.-ING. (FH) ANDREAS STAUBACH - offentl. bestellter u. vereidigter Sachverstandiger der IHK Fulda

Foto 3 - Flurstiick 3/79 mit vorliegenden Rohbauten
» =, T __"'_:- Y 'I—‘_. o

Foto 4 - "oberes" Haus
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Foto 5 - "unteres" Haus

Foto 6 - verwilderter Bewuchs auf dem Flurstlick 3/79
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