Dipl-Ing. Thomas Augustini MRICS Datum: 25. November 2024
Az.: 6 K 6/24

Von der IHK Wiesbaden &ffentlich bestellter und vereidigter
Sachversténdiger fur die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Exposee zu dem
GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.5.d. § 194 Baugesetzbuch
flr das mit einem
Wohn- und Gastehaus sowie einem Einfamilienhaus
bebauten Grundstiick in
65391 Lorch, Schwalbacher StralRe 56a
und das unbebaute Grundstiick
Gemarkung Lorch Flur 53 Flurstick 223/9

Der Verkehrswert des mit einem
Wohn- und Géstehaus sowie einem Einfamilienhaus
bebauten Grundstick in
65391 Lorch, Schwalbacher StralRe 56a
wurde zum Stichtag 19. August 2024 ermittelt mit rd.

340.000,00 €

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks
Gemarkung Lorch, Flur 53 Flursttick 223/9
wurde zum Stichtag 19. August 2024 ermittelt mit rd.

56.400,00 €
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Adresse: 65391 Lorch, Schwalbacher Straf3e 56a

Gebaudeansicht von Osten

Besichtigung am:

19. August 2024 Besichtigt von: Dipl.-Ing. Thomas Augustini

Nutzungsart: Ehemaliges Wohn- und Gastehaus und Einfamilienhaus mit 4 Garagen
Besitzverhaltnis: Volleigentum
GrundstiicksgroRe: | 6.781 m2
Erdgeschoss: ca. 279,92 m?
Obergeschoss: ca. 196,64 m2
Mietflache: Dachgeschoss: ca. 108,13 m?

Einfamilienhaus mit 49,83 m2 Wohnflache

Anzahl der Raume:

Haupthaus: Erdgeschoss: Eingangshalle mit WC-Raumen fiir Damen und Herren,
Aufenthaltsraum, Speisezimmer, Kiiche mit Lagerrdumen, Terrasse.

Obergeschoss: 6 Zimmer, Bierstube mit Vorraum und Bar, Kiiche, 3 WC-R&ume, Dusche
Flur.

Dachgeschoss: 4 Zimmer, Bad/WC und Flur. Nicht ausgebauter Dachboden.

Einfamilienhaus: 2 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur

Garage/Stellplatze:

4 Garagenstellplatze und Stellplatze auf dem Grundstlick

Objektbeschreibung:

Lagemerkmale:

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,3 km nordostlich des Stadtzentrums von Lorch
am Rande eines ehemaligen Kasernengeldndes. Die Umgebungsbebauung zeichnet sich
entsprechend der Lage in einem Mischgebiet sowohl durch eine Wohnbebauung als auch
durch gewerblich genutzte Objekte in einem angrenzenden Gewerbegebiet in offener
Bauweise aus. Der Objektstandort ist aufgrund der Ortsrandlage von vergleichsweise
normalen L&rmimmissionen gepragt, was unter Bericksichtigung der vorliegenden
Objektart einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 500 m um
das Bewertungsobjekt sind neben einem Lebensmittelmarkt (z.B. 'Rewe") auch mehrere
Restaurants vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der n&dheren Umgebung
gedeckt werden.

Zwar verfugt Lorch weiterhin Uber eine Grundschule und auch die A&rztliche
Primérversorgung ist vor Ort gewadhrleistet, jedoch mangelt es in der Stadt an
Einrichtungen zur Deckung des aperiodischen Bedarfs.
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Einrichtungen dieser Art sowie ergdnzende gangige Schularten befinden sich jeweils in
der rd. 13 km ostlich gelegenen Stadt Ridesheim oder der rd. 17 km entfernt gelegenen
Stadt Geisenheim.

Bauliche Anlage:

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem ehemals als Wohn- und Géstehaus genutzten
Gebdude und einem Einfamilienhaus mit einem Garagengebéude bebaut.

Das 2-geschossige Wohn- und Gastehaus wurde in herkémmlicher Massivbauweise mit in
Teilbereichen ausgebautem Dachgeschoss in Satteldachkonstruktion errichtet und ist
teilwiese unterkellert. Es gibt keine Informationen Uber das Ursprungsbaujahr. In den
vergangenen Jahren wurden keine Modernisierungsmalinahmen ausgefuhrt.

Das in herkémmlicher Massivbauweise errichtete Einfamilienhaus ist unterkellert und
verfiigt im Erdgeschoss lber eine Wohnung. Das Dachgeschoss in Satteldachkonstruktion
ist nicht ausgebaut. Im Jahr 2014 wurden im Bereich der Wohnung im Erdgeschoss
Modernisierungsmafnahmen ausgefihrt und die Fassade wurde gedammt.

Ausstattung:

Wohn- und Géstehaus: R&ume mit Parkett-, Holzdielen- oder PVC-Bdden. Wande mit
Holzvertéfelung oder mit Tapeten. Decken in Teilbereichen als OWA-Decken oder mit
Holzschalung und Putzflachen gestrichen. Sanitdrrdume mit Fliesenboden und Wénde in
Teilbereichen gefliest. Holz- und Kunststofffenster mit Isolierglas. Das Gebéude verfiigt
uiber eine abgéngige Ol-Zentralheizungsanlage.

Einfamilienhaus: Wohnrdume mit Laminat und Waénde tapeziert. Kiiche und Bad mit
Fliesenboden, Wénde in unterschiedlicher Hohe gefliest. Kunststofffenster mit Isolierglas.
Das Gebaude verfugt tber keine Heizungsanlage.

Immissionen:

Von der in unmittelbarer Nahe nordwestlich an den Bewertungsgrundstiicken
vorbeifuhrenden Schwalbacher StraRe (L3033) gehen tagstiber und nachts vergleichs-
weise normale Larmbeeintrachtigungen von dem innerdrtlichen Anliegerverkehr und dem
tiberdrtlichen Durchgangsverkehr aus.

Objekteigenschaften: Planungsrechtliche Gegebenheiten:
L . . Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet
Baujahr: Nicht bekannt Bebauungsplan: Wispertal — 3. Anderung®
Sanierung: Einfamilienhaus 2014 GRZ: zul. GRZ = 0,60
Zustand: Altersbedingt abgenutzter GFZ: zul. GFZ = 1,20
baulicher Zustand.
.| Instandhaltungs- und Renovie- Bauliche Das Grundstlick wurde mit 2 Gebauden
Instandhaltungsstau: i . N
rungsstau vorhanden. Nutzung: und einem Garagengebdude bebaut.
Teilgrundstiick dient dem Hochwasser-
Im Grundbuch sind in Abteilung schutz und als Flache zum Schutz der
Wertbeeinfl. Rechte | 1l Grunddienstbarkeiten (Geh- Besondere Natur und Landschaft.
und Beschréankungen: | und Fahrrechte) und Leitungs- Festsetzungen: Zufahrt zum Grundstuck ber eine
rechte vermerkt. Briicke mit eingeschrankter Trag-
fahigkeit.

Marktgegebenheiten:

Vermietungsmarkt:

Das ehem. Wohn- und Géstehaus verfligt Uber eine iberwiegend abgéngige und nicht
mehr zeitgemdale Ausstattung. Die Heizungsanlage ist abgédngig. Eine nachhaltige
Vermietung erscheint nur im Zusammenhang mit umfangreicher Sanierung und
Modernisierung mdglich. Das Einfamilienhaus kann nur nach Einbau einer
Heizungsanlage genutzt werden.

Verwertbarkeit;

Aufgrund der Lage, des altersbedingt abgenutzten baulichen Zustandes und der
tiberwiegend abgéngigen Ausstattung des Vorderhauses erscheint eine Verwertung nur
eingeschréankt méglich.

Leerstand:

Zum Bewertungsstichtag standen die Geb&ude leer.
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Objekt I1: Unbebautes Grundstiick Gemarkung Lorch, Flur 53 Flurstiick 223/9
Besitzverhaltnis: Volleigentum

GroRe: 1.115 m?

Nutzung: Das unbebaute Grundstiick ist befestigt und wurde ehemals als Parkplatzflache genutzt.

Dipl.-Ing. Thomas Augustini MRICS



