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W E RTG UTA AU CHTE N

gem. Beschluss des Amtsgericht Fritzlar vom 23.01.2024

Exposé
Bewertungsobjekt: Ifd. Nr. 2 Gebaude - u. Freiflache - 1081 gm
Geschafts-Nr. : 06 K 6/23

Wertermittlungsstichtag: 27 Februar 2024

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet und
zum Stichtag 27.02.2024 ermittelt mit:

Verkehrswert Ifd. Nr. 2 = 282.000,00 EUR
in Worten: ----zweihundertzweiundachtzigtausend----EUR
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Lage- und weitere Merkmale

Die Kreisstadt Homberg (siehe Markierung Regionaler Ubersichtsplan) liegt geographisch
betrachtet im Zentrum des Schwalm-Eder-Kreises, ca. 40 km stdlich von Kassel.

Die Autobahn A7 (Kassel-Frankfurt) ist Gber die Anschlussstelle Kndllwald in ca.7 km
Entfernung, die A 49 Ober die Anschlussstelle Wabern in ca.15 km verkehrsglinstig zu
erreichen. Busverbindungen bestehen an Wochentagen nach Wabern und Fritzlar.

> Y
(0. Wattenbach Q fml nh3)
LA Sahrewyly
| Alnm:;?n /

(W1

2 =%
Morshausen . & > Plietle
S5 ATl ”"’"""L Z\1 N
' Landon

\ ausis
Vd Metzebach, /

]
e / bact Herlefeld

< umn-nx ,()y 7\ &
i / i mh g, M u D0vergute ™~
¢ < E/BJI

%ﬂ\ s % L
3 hainedac
. ! """"' , Ahein

) ) over -\ - et )E'lmhnun

Ho N ‘ m& 4
LS "“" \
) xR A i /magtlﬂ A b r:m
J J 'é»i»wﬁ ;

e g
A \smum% ’ Hawsen\p D

Y i
" nmm N 5.1 ,; m terode /s
Siedprtshausen 4qg :

"
5'\"%'";'4;1

io8 R nlln
v l oo g-m

Hiaehed m

\‘
: o
ersode ‘ ”"""' indershosth 2y
mmq}\\r f
ol QH\ ?)ll amo,/\i \..,mnuu,,A
) summ =N

‘Gmp?mnm E g (2 Barizies

Imx-x § ,,, ,,g

) L

)N il Y' \_/ b

(/ an,nm l/ i Bodebich o~ S ,,,,, /

Tl _Rabolds.; aaser {ﬂh 5t 2 A\ LD{
s:mxmm re W —1\ _ i 50‘ \kﬂwm —"m'”)‘\m’i

Reglonaler Ubersichtsplan

Am Wertermittlungsstichtag hat die Kreisstadt Homberg 15.453 Einwohner (Stand 31.12.2023),
einschlieBlich der 20 Stadtteile. Homberg verfligt Gber eine gute Infrastruktur, ist als Mittel-
zentrum vor allem ein Verwaltungs-u. Dienstleistungszentrum, mit éffentlichen und kirchlichen
Behdrden, Banken, Kindergéarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen. GréBter Arbeitsgeber
ist die Kreisverwaltung. Dazu kommen Gewerbe- und Industriebetriebe sowie eine Vielzahl von
Versorgungsgeschaften jeglicher Art. Im kulturellen, sozialen, sportlichen und geschichtlichen
Bereich gibt es ein breit gefachertes Angebot von verschiedenen Vereinen und Verbanden. An
Freizeiteinrichtungen stehen ein Freibad, Sporthallen, Fitnesscenter, Tennis- und Sportplatze
zur Verfugung.

Das Bewertungsobijekt Ifd. Nr.2 befindet sich am éstlichen Stadtrand von Homberg in einem
Allgemeinen Wohngebiet. Der Zuschnitt des Grundstiicks ist regelmaBig, die Gelandetopo-
graphie ist von Westen nach Osten hin ansteigend (Hanggrundstick). Das Grundstiick ist
bebaut mit einem Wohnhaus und einer Garage. Bergseitig ist das Wohngebaude einge-
schossig, talseitig zweigeschossig. ErschlieBung, Zugang u. Zufahrt erfolgen Gber die westlich
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angrenzende Anliegerstra3e. Bedingt durch die Hanglage fiihren 16 Gelandestufen und eine
Treppenanlage mit 5 Steigungen auf der Gebaudenordseite zum Hauseingang im Erdgeschoss.
Ein Zugang zum teilweise zu Wohnzwecken ausgebauten Untergeschoss ist auf der Gebaude-
westseite angeordnet. Die privaten Verkehrswege sind befestigt, die Freiflachen sind als Rasen-
und Gartenflache angelegt. Ein nachtraglich angebauter Uberdachter Freisitz auf der Stdseite,
ist in der Liegenschaftskarte nicht dargestellt. Das Bewertungsobijekt ist mit Heckenpflanzen
eingefriedet.

Zur Bodenbeschaffenheit kdnnen am Qualitatsstichtag keine Angaben gemacht werden, es
wurden keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Uber die Existenz eines Bodengutachtens
ist der Unterzeichner nicht informiert. Visuell besteht kein Verdacht auf Altlasten.

Belastungen und Beschrankungen

Es besteht keine Eintragung im Baulastverzeichnis des Schwalm-Eder-Kreises.

Das Bewertungsobjekt ist nach Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde des Schwalm-
Eder-Kreises kein Einzeldenkmal bzw. Teil einer Gesamtanlage im Sinne des Hessischen
Denkmalschutzgesetzes.

Bau- und Planungsrecht

Nach Angabe des Stadtbauamts Homberg liegt das Bewertungsobjekt im Geltungsbereich
des Bebauungsplan Nr. 15 von Homberg. Art und Maf3 der baulichen Nutzung sind gemafn
dem Bebauungsplan zu beurteilen.

Der Geltungsbereich ist als Allgemeine Wohngebiet (WA ) ausgewiesen
Zulassige Bebauung: Eingeschossige offene Bauweise
Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 — Geschossflachenzahl (GFZ) 0,3
Zulassige Dachform: Keine Festsetzungen

Die Bebauung im Baufeld ist einzuhalten.

Die Richtigkeit dieser Auskiinfte wird ohne Uberpriifung vorausgesetzt.

Baubeschreibung Wohnhaus

Art des Gebéaudes: Massivbauweise

Gebaudealter: Baujahr 1963

Grindung: augenscheinlich nicht erkennbar,
Abdichtung, Drainage: augenscheinlich nicht erkennbar

AuBenwande: Mauerwerk mit Putzfassade
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Dachausfiihrung: Satteldach mit Tonziegeleindeckung

Geschossdecke: Stahlbeton

Ausstattung der Wénde: verputzt und tapeziert

Fenster und AuBentiiren: ein- u. zweifllglige Kunststofffenster mit

Zweischeibenverglasung,

Bodenbelage: Fliesen, Kork, Laminat

Ausstattung der Decken: Uberwiegend mit Holzpaneelen verkleidet
Innentiiren: Holztlren mit Futter und Bekleidung
Sanitarinstallation: Bad: Dusch/Sitzwanne, WC- u. Waschbecken
Elektroinstallation: 1 Lichtauslass, mehrere Steckdosen je Raum
Heizungsanlage: Zentral6lheizung mit Warmwasserspeicher,

Baujahr 2007, Fabrikat Buderus, Typ Logano
G125, 21 KW, Stahlrippenheizkdrper u. Stahl-
platten Radiatoren, Einzelofen Festbrennstoffe,
Ollager: 3 Batterie Kunststofftanks je 1500 L.

Schornstein: gemauerter Schornstein, Schornsteinkopf mit
Fugenglattstrich

Versorgungsleitungen: Wasser- und Stromanschluss

AuBenanlage: Grinflache, Baume, Hecken und Straucher

Besondere Bauteile: Uberdachung Nebeneingangstiir

Gartenpool Gartenhaus
’ o B

}
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Baubeschreibung Garage

Art des Gebaudes: Massivbauweise

Gebaudealter: Baujahr 1963

Grindung: augenscheinlich nicht erkennbar,

Abdichtung, Drainage: augenscheinlich nicht erkennbar

AuBenwaénde: Mauerwerk mit Putzfassade

Dachausfihrung: Flachdach mit Folienabdichtung

Bau- und Instandhaltung

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass keine Bauwerkséffnenden Untersuchungen
vorgenommen wurden. Hinweise auf pflanzliche oder tierische Schadlinge waren am
Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht erkennbar.

Das Bewertungsobjekt war am Wertermittlungsstichtag bewohnt.

An der Gebaudehiille besteht ein Instandhaltungsstau. Der Ausstattungsstandard ist in
Teilbereichen nicht mehr zeitgemal. Bauméangel und Bauschaden werden im Gutachten
exemplarisch mit Fotos dokumentiert.

An der Fassade sind Putzschaden erkennbar. Im Untergeschoss des Wohnhauses sind
Feuchtigkeitsschaden vorhanden. Auf der Nordseite des Wohngebaudes wachst der
Fassadenbewuchs unkontrolliert in die Dacheindeckung.

Der energetische Zustand des Wohngebaudes entspricht dem Standard des
Herstellungsjahres. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Westansbt WohnhéUs u. Garage Sadansicht Wohnhaus



