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Übersicht über die wesentlichen Daten 

Objekt: 

Auftraggeber: 

Wertermittlungs- und 
Qualitätsstichtag: 

Art der Nutzung des 
Wertermittlungsobjekts: 

Objekttyp: 

Grundstücksgröße: 

Ursprüngliches Baujahr: 

Fiktives Baujahr: 

Wohnfläche: 

Alte Straße 4 
65520 Bad Camberg-Würges 

bebaut mit einem Zweifamilienhaus 

Amtsgericht Limburg a. d. Lahn 
Zwangsversteigerungsgericht 
Aktenzeichen 10 K 42/25 

27.05.2026 

Wohnen 

Zweifamilienhaus 

495 m2

unbekannt, Annahme: 1910 

1988 aufgrund von An- und Umbauten und augen¬ 
scheinlichen Modernisierungen 

207 m2

Verkehrs-/Marktwert: 420.000 € 
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1 Auftrag 

1.1 Auftraggeber 

Das Wertermittlungsgutachten wird erstattet gemäß Auftrag des Amts¬ 
gerichts Limburg an der Lahn, Zwangsversteigerungsgericht, vom 
31.10.2025 mit dem Aktenzeichen 10 K 42/25, im Büro des Sachver¬ 
ständigen eingegangen am 11.11.2025. 

Das schriftliche Gutachten wird auftragsgemäß in 3-facher Ausfertigung 
zur Verfügung gestellt (Nr. 01-03), eine weitere Ausfertigung (Nr. 04) 
verbleibt im Büro des Sachverständigen. 

1.2 Verwendungszweck des Gutachtens 

Zweck der Wertermittlung ist ein Zwangsversteigerungsverfahren. 

1.3 Auftragsumfang und geforderte Angaben zum Objekt 

Gemäß Beauftragung sind zusätzlich zur Ermittlung des Verkehrswerts 
folgende Angaben zum Wertermittlungsobjekt zu machen: 

a) ob und gegebenenfalls welche Mieter und Pächter vorhanden 
sind 

b) wer gegebenenfalls die Verwalterin oder der Verwalter nach dem 
Wohnungseigentumsgesetz ist 

c) ob ein Gewerbebetrieb geführt wird (Art und Inhaber) 
d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind (Art 

und Umfang) 
e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht 
f) ob baubehördliche Beschränkungen oder Beanstandungen be¬ 

stehen 
g) ob ein Energieausweis vorliegt 
h) ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) be¬ 

kannt sind 
i) Inhalt des Baulastenverzeichnisses 

1.4 Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag 

Als Wertermittlungs-/Qualitätsstichtag wurde der 27.05.2026, der Tag 
des Ortstermins, angenommen. 

1.5 Ortsbesichtigung 

Die Besichtigung des Objekts durch den Sachverständigen erfolgte am 
27.05.2026. Besichtigt werden konnten ein Kellerraum und die über¬ 
wiegende Anzahl der Räume im Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie 
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1.6 

die Garage und bereichsweise das Nebengebäude/Gartenhaus. Dar¬ 
über hinaus konnten die Außenanlagen besichtigt werden. 

Aufgrund des Umfangs der in den Räumen befindlichen Gegenstände 
konnten diese teilweise nur eingeschränkt und abschnittsweise in Au¬ 
genschein genommen werden. 

Die für das Gutachten grundlegenden wertbeeinflussenden Umstände 
und Merkmale des Wertermittlungsobjekts wurden vom Sachverständi¬ 
gen ermittelt und in einer Akte zusammengefasst. 

Über den Ortstermin wurden die Betroffenen sowie das Gericht termin¬ 
gerecht informiert. 

Neben dem Sachverständigen war der Schuldner beim Ortstermin an¬ 
wesend. 

Auf Wunsch des Schuldners/Eigentümers werden in gegenständlichem 
Gutachten keine Innenaufnahmen abgebildet. 

Unterlagen 

Dem Sachverständigen wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen 
zur Verfügung gestellt: 

• Grundbuchauszug des Grundbuchs von Würges, Blatt 2232, Ab¬ 
druck vom 07.08.2025, ohne Abteilung III; es wird davon ausge¬ 
gangen, dass der zur Verfügung gestellte Grundbuchauszug den 
zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Stand darstellt. 

• Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Lim¬ 
burg-Weilburg, Amt für öffentliche Ordnung, Fachdienst Bauen 
und Naturschutz, Allgemeine Bauverwaltung, vom 02.09.2025 

Folgende Unterlagen und Informationen wurden vom Sachverständigen 
eingeholt: 

• Fotos vom Objekt, aufgenommen während des Ortstermins am 
27.05.2026, siehe Anlage 1 

• Auszug aus der Liegenschaftskarte vom 09.02.2026, siehe Anla¬ 
ge 2 

• Auszug aus dem Liegenschaftsbuch vom 02.02.2026 
• Kopie der Bauakte einschließlich Baugenehmigung, Grundrisse, 

Schnitt und Ansichten der Stadt Bad Camberg, Stadtbauamt, 
vom 04.03.2026, siehe auszugsweise Anlage 3 

• Auskunft aus der Altflächendatei des Landes Hessen beim Re¬ 
gierungspräsidium Gießen per E-Mail vom 16.02.2026 
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• Auskunft aus dem Gewerberegister der Stadt Bad Camberg, -
Bürgerbüro, per E-Mail vom 11.11.2025 

• Auskunft aus dem Melderegister der Stadt Bad Camberg, Ein¬ 
wohnermeldeamt, vom 11.11.2025 und vom 12.11.2025 

• Recherche bei der Internetpräsentation der Stadt Bad Camberg 
über baurechtliche Gegebenheiten am 09.02.2026 

• Auskunft der Stadt Bad Camberg, Stadtbauamt, über Erschlie¬ 
ßungsbeiträge und öffentlich-rechtliche Abgaben vom 
04.03.2026 

• Recherche bei der Internetpräsentation des Landesamts für 
Denkmalpflege Hessen bezüglich Denkmalschutzes 
(http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de) am 09.02.2026 

• Immobilienmarktbericht für den Bereich des Landkreises Limburg 
-Weilburg 2026 (Berichtsjahr 2025) der Geschäftsstelle des Gut¬ 
achterausschusses beim Amt für Bodenmanagement im Auftrag 
der Gutachterausschüsse für die Bereiche des Hochtaunuskrei¬ 
ses, des Main-Taunus-Kreises, des Rheingau-Taunus-Kreises 
und des Landkreises Limburg-Weilburg 

• vdp Immobilienpreisindex, vdpResearch 
• Karte zur Makrolage, siehe Anlage 4 
• Karten zur Mikrolage, siehe Anlage 5 
• Luftaufnahme des Wertermittlungsobjekts, siehe Anlage 6 

1.7 Rechtliche Grundlagen, Literaturquellen 

• Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung 
vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414), zuletzt geändert durch Gesetz 
vom 20.12.2023 (BGBl. I S. 394) m.W.v. 01.01.2024 

• Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Ver¬ 
kehrswerte von Grundstücken (Immobilienwertermittlungsverord¬ 
nung - ImmoWertV) vom 14.07.2021, in Kraft getreten am 
01.01.2022 

• Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be¬ 
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl I S. 132), zuletzt geändert 
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBl I S. 176) m.W.v. 
07.07.2023 

• Verordnung zur Berechnung der Wohnfläche (Wohnflächenver¬ 
ordnung, WoFIV) in der Fassung vom 01.01.2004 

• Hessische Bauordnung (HBO) in der Fassung vom 28. Mai 2018, 
zuletzt geändert am 11. Juli 2024 

• Gebäudeenergiegesetz (GEG) in der Fassung vom 08. August 
2020, in Kraft getreten am 01. November 2020 

http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de


Dipl. -Ing. Marcus Badmann 
von der IHK Frankfurt am Main öbuv. Sachverständiger für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken, 

nach ISO/IEC 17024 zertifizierter Immobiliengutachter für finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert F 

Gutachten Nr. 251111-2 GWG Seite 8 von 44 

1.8 We rtermittlungsgrundsätze/Erläuterungen 

Der Sachverständige ermittelt den Verkehrswert eines Grundstücks un¬ 
ter Berücksichtigung der Immobilienwertermittlungsverordnung 
(ImmoWertV). 

Der Verkehrswert ist definiert im Baugesetzbuch (BauGB), § 194: 

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, 
auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäfts¬ 
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsächlichen Ei¬ 
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund¬ 
stücks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne 
Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen 
wäre." 

Entsprechend der Definition des § 194 BauGB orientiert sich der Ver¬ 
kehrswert an den tatsächlichen Marktverhältnissen. Es handelt sich um 
einen unter gewöhnlichen Verhältnissen zustande gekommenen Durch¬ 
schnittswert. 

Demzufolge ist der Verkehrswert zu charakterisieren als objektiver, 
durchschnittlicher Marktpreis, wie er im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
zum Wertermittlungsstichtag zu erzielen wäre. Der Verkehrswert ist in¬ 
sofern seinem Wesen nach eine Preisprognose, die nicht allein das Er¬ 
gebnis eines mathematischen Rechenprozesses ist, sondern auch aus 
den sorgfältig abgewogenen, nachvollziehbaren Wertermittlungsansät¬ 
zen nach Plausibilitätserwägungen abgeleitet werden muss. 

Für die Ermittlung des Verkehrswerts eines Grundstücks sieht die Im¬ 
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) drei Verfahren vor: 

• das Vergleichswertverfahren 
• das Ertragswertverfahren und 
• das Sachwertverfahren. 

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach der Art des 
zu bewertenden Objekts unter Berücksichtigung der Gepflogenheiten 
des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs. Entscheidend ist die objektive 
Nutzbarkeit von Grundstück und Gebäude. 

Die Wahl des Verfahrens zur Wertermittlung ist nach der ImmoWertV 
zu begründen. Es liegt im Ermessen des Sachverständigen zu ent¬ 
scheiden, welche Wertermittlungsverfahren als Grundlage für die Er¬ 
stellung des Wertermittlungsgutachtens herangezogen werden. Bei der 
Auswahl des Verfahrens sind die Qualität des zur Wertermittlung zur 
Verfügung stehenden Datenmaterials zu berücksichtigen und bei der 
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Anwendung des Verfahrens die tatsächlichen Geschehnisse im lokalen 
Marktgeschehen, die sich zeitlich zwischen der Veröffentlichung der 
Daten bis zum Zeitpunkt der Wertermittlung ergeben haben, zu berück¬ 
sichtigen, ggf. durch marktgerechte Zu- und/oder Abschläge. 

Wenn ausreichend Vergleichspreise vorliegen (erhoben durch den Gut¬ 
achterausschuss), ist dem Vergleichswertverfahren wegen seiner Über¬ 
zeugungskraft und Plausibilität Vorrang einzuräumen. 
Vergleichspreise, die für eine statistische Auswertung unmittelbar her -
angezogen werden können, liegen nach telefonischer Auskunft des 
Gutachterausschusses nicht in ausreichender Anzahl und Aussagekraft 
vor, weshalb ein Vergleichswert im Sinne der ImmoWertV nicht ermittelt 
werden kann. 

1.9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Es handelt sich bei dem Wertermittlungsobjekt um ein Objekt, das im 
örtlichen Marktgeschehen im regelmäßigen Geschäftsverkehr vorwie¬ 
gend in der Absicht zur Eigennutzung gehandelt werden würde. 

Der Verkehrswert wird daher in Kenntnis des zur Wertermittlung zur 
Verfügung stehenden Datenmaterials bei dem vorliegenden Wertermitt¬ 
lungsobjekt im Primärverfahren aus dem Ergebnis des Sachwertverfah¬ 
rens abgeleitet. Der vorläufige Grundstückssachwert ist durch die 
Marktanpassung, die aus statistisch gesicherten Erkenntnissen herge¬ 
leitet wird, unter Berücksichtigung der gegenwärtig bestehenden Ange¬ 
bots- und Nachfragesituation zu ermitteln. 

Als Sekundärverfahren wird das Ertragswertverfahren zu Kontrollzwe¬ 
cken angewendet, dessen Ergebnisse zum Vergleich und der Überprü¬ 
fung der ermittelten Ergebnisse des Primärverfahrens auf Plausibilität 
dienen. Im Fall des Wertermittlungsobjekts kommt das allgemeine Er¬ 
tragswertverfahren auf der Grundlage marktüblich erzielbarer Erträge 
zur Anwendung. 

Die Qualität der im gegenständlichen Gutachten in den erwähnten 
Wertermittlungsverfahren verwendeten Daten stellt im Sinne der 
ImmoWertV eine Grundlage dar, die mit hinreichender Sicherheit auf¬ 
grund konkreter Tatsachen geeignet ist, um die zukünftige Entwicklung 
im örtlichen Grundstücksmarktgeschehen abzubilden und bei der Wer¬ 
termittlung des konkreten Objekts zugrunde gelegt zu werden. 

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjekts 

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstück, das 
mit einem Zweifamilienhaus bebaut ist. 
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Die Beschreibung des Wertermittlungsobjekts erfolgt in einer für die 
Wertermittlung erforderlichen Detaillierung. Dabei werden die wesentli¬ 
chen bzw. überwiegenden wertbestimmenden Merkmale beschrieben. 

2.1 Beschreibung des Grundstücks 

2.1.1 Angaben zum Liegenschaftsbuch 

Das wertermittlungsgegenständliche Grundstück besteht aus einem 
Flurstück. Das Flurstück ist zum 09.02.2026 im Liegenschaftsbuch 
nachgewiesen wie folgt: 

Gebietszugehörigkeit: Gemeinde Bad Camberg 
Kreis Limburg-Weilburg 
Regierungsbezirk Gießen 

Gemarkung: Würges 
Flur: 3 
Flurstück: 88 
Fläche: 495 m2
Lage: Alte Straße 4 
Tatsächliche Nutzung: 495 m2 Wohnbaufläche 
Buchungsart: Grundstück 

2.1.2 Angaben zum Grundbuch 

Das Wertermittlungsobjekt ist laut Grundbuchauszug im Grundbuch 
zum 07.08.2025 eingetragen sind wie folgt: 

Amtsgericht: 
Grundbuch von: 
Blatt: 

Bestandsverzeichnis: 

Ifd. Nr.: 
bisherige Ifd. Nr.: 
Gemarkung: 
Flur: 
Flurstück: 
Liegenschaftsbuch: 
Wirtschaftsart und Lage: 

Größe: 

Limburg a. d. Lahn 
Würges 
2232 

3 

Bad Camberg 
3 
88 

Hof- und Gebäudefläche 
Alte Straße 4 
495 m2

Anmerkung: In gegenständlicher Wertermittlung wird davon ausgegan¬ 
gen, dass die Bezeichnungen der Gemarkung im Grundbuchauszug 
nicht richtig wiedergegeben ist und „Würges" lauten müsste. 



Dipl. -Ing. Marcus Badmann 
von der IHK Frankfurt am Main öbuv. Sachverständiger für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken, 
nach ISO/IEC 17024 zertifizierter Immobiliengutachter für finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert F 

Gutachten Nr. 251111-2 GWG Seite 11 von 44 

Abteilung I: 

In Abteilung I des Grundbuchs werden der/die Eigentümer eingetragen. 

Eintragungen in Abteilung I werden auftragsgemäß nicht im Gutachten 
aufgeführt. 

Abteilung II: 

In Abteilung II des Grundbuchs können Lasten und Beschränkungen 
eingetragen werden. 

Ifd. Nr.: 1 
Ifd. Nr. der betroffenen 
Grundstücke im 
Bestandsverzeichnis: 3 

Lasten und 
Beschränkungen: Beschränkte persönliche Dienstbarkeit 

(Wohnungsrecht) für eine weibliche Person, 
geboren am 06.08.1935, 65520 Bad Cam¬ 
berg-Würges; Vorrangsvorbehalt für noch 
einzutragende Grundpfandrechte bis zu 
250. 000,-DM mit bis zu 18 % Jahreszinsen 
und eine einmalige Nebenleistung von 10 %; 
gemäß Bewilligung vom 29.05.1998; einge¬ 
tragen am 23.07.1998 

Beurteilung der beschränkten persönliche Dienstbarkeit (Wohnungs¬ 
recht): 

Laut Auskunft aus dem Melderegister der Stadt Bad Camberg, Einwoh¬ 
nermeldeamt, vom 11.11.2025 ist die berechtigte Person am 
12.11.2019 verstorben. Basierend auf diesem Kenntnisstand wird ohne 
Einholung der Eintragungsbewilligung davon ausgegangen, dass die 
beschränkte persönliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht) löschungsreif 
ist. 

Abteilung III: 

In Abteilung III eines Grundbuchs können Hypotheken, Grundschulden 
und Rentenschulden eingetragen werden. Eintragungen in Abteilung III 
beeinflussen zwar den Kaufpreis, nicht jedoch den Verkehrswert und 
sind daher nicht berücksichtigt. 

Abteilung III des Grundbuchs des Wertermittlungsobjekts wurde vom 
Auftraggeber nicht zur Verfügung gestellt. Gegebenenfalls vorhandene 
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Eintragungen in Abteilung III werden auftragsgemäß nicht im Gutachten 
aufgeführt. 

2.1.3 Art des Eigentums 

Alleineigentum 

2.1.4 Zustandsmerkmale 

2. 1.4.1 Entwicklungszustand 

Es handelt sich gemäß der ImmoWertV um „Baureifes Land". 

2. 1.4. 2 Erschließung und Erschließungsbeiträge 

Die Erschließung des Grundstücks erfolgt augenscheinlich von Süd-
Westen von der Alten Straße aus. 

Die Alte Straße verfügt über eine befestigte Fahrbahn, beidseitige Bür¬ 
gersteige, Straßenbeleuchtung und Entwässerung. Ortsübliche Ver-
und Entsorgungsanschlüsse für Wasser, Kanalisation, Gas, elektri¬ 
schen Strom und Telekommunikation sind augenscheinlich vorhanden. 
Mit der nordöstlichen Grundstücksgrenze grenzt die wertermittlungsge¬ 
genständliche Grundstücksfläche an eine weitere öffentliche Straße 
namens „Wasserbett" an, so dass über diese Straße eine weitere Zu-
wegung besteht. Die Bebauung in der Umgebung ist abgeschlossen. 

Gemäß Auskunft der Stadt Bad Camberg, Stadtbauamt, über Erschlie¬ 
ßungsbeiträge und öffentlich-rechtliche Abgaben vom 04.03.2026 sind 
keine Erschließungsbeitragszahlungen ausstehend. 

Bei der Wertermittlung wird von einem erschließungsbeitragsfreien 
Grundstück ausgegangen. 

2. 1.4. 3 Bau- und Planungsrecht 

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich nach dem Rechercheergebnis 
der Internetpräsentation des Bauamts der Stadt Bad Camberg zu den 
baurechtlichen Gegebenheiten vom 09.02.2026 in einem Gebiet, das im 
maßgeblichen Flächennutzungsplan der Stadt Bad Camberg vom Juni 
1996, zuletzt überarbeitet im Februar 2001, als gemischte Baufläche 
Bestand (M) ausgewiesen ist und in dem die Zulässigkeit von Bauvor¬ 
haben nach § 34 BauGB, Zulässigkeit von Bauvorhaben innerhalb der 
im Zusammenhang bebauten Ortsteile, beurteilt wird. 

Art und Maß der baulichen Nutzungsmöglichkeit werden gemäß 
§ 34 BauGB aus der Eigenart der näheren Umgebung bestimmt: 
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„Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben 
zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der 
Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die 
Eigenart der näheren Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert 
ist." 

2. 1.4.4 Baugenehmigung 

Dem Sachverständigen liegen aufgrund eigener Recherchen folgende 
Baugenehmigungen aus der beim Stadtbauamt der Stadt Bad Camberg 
geführten Bauakte vor: 

• Bauschein Nr. 338-65 Wohnhausanbau, Balkon aus dem Jahr 
1965 

• Bauschein Nr. 594/77 PKW-Garage und Abstellraum aus dem 
Jahr 1977 

• Bescheid Nr. 1191/92 zu Bauvoranfrage Wohnhausneubau aus 
dem Jahr 1992; Nach Angaben des Eigentümers im Zuge des 
Ortstermins wurde dieses Bauvorhaben nicht weiterverfolgt 

• Bauschein Nr. 584/98 Wohnhausan- und Umbau aus dem Jahr 
1998 

Eine Baugenehmigung zur Errichtung der ursprünglichen vermutlich als 
Wohnhaus konzipierten baulichen Anlage liegt demzufolge nicht vor. 

Es wird in gegenständlicher Wertermittlung davon ausgegangen, dass 
die baulichen Anlagen einschließlich Nebengebäude/Gartenhaus und 
Voliere und die darin bislang ausgeübten Nutzungen genehmigt sind. 

2. 1.4. 5 Art und Maß der baulichen Nutzung 

Die Art der baulichen Nutzung des bebauten Grundstücks entspricht 
der umgebenden Bebauung. Es liegt Wohnnutzung vor. 

Das Maß der baulichen Nutzung entspricht nach Kenntnis der Örtlich¬ 
keit und Beurteilung anhand der Liegenschaftskarte ohne weiteren 
Nachweis weitgehend dem der Umgebungsbebauung. 

2.2 Rechte, Lasten und Beschränkungen 

2.2.1 Baulasten 

Gemäß schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Land¬ 
kreises Limburg-Weilburg, Amt für öffentliche Ordnung, Fachdienst 
Bauen und Naturschutz, Allgemeine Bauverwaltung, vom 02.09.2025 
sind bezüglich der wertermittlungsgegenständlichen Grundstücksfläche 
keine Baulasten eingetragen. 
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2.2.2 Altlasten 

Gemäß Auskunft aus der Altflächendatei des Landes Hessen beim Re¬ 
gierungspräsidium Gießen per E-Mail vom 16.02.2026 liegt für die wer¬ 
termittlungsgegenständliche Grundstücksfläche folgender Eintrag vor: 

Altflächendatei-Nr.: 533.003.060-000.200 
Gemarkung/ Gemeinde: Würges/ Bad Camberg 
Straße u. Hausnr.: Alte Straße 4 
Art der Altfläche/Branche: Altstandort / Innen- und Außenputz, Gipserei 

und Verputzerei 
Branchenklasse (1-5): 2 
Status/ Bemerkung: Fläche nicht bewertet 

Weiter wird diesbezüglich ausgeführt: 

Die ehemalige Nutzung des angefragten Grundstücks als Gipserei und 
Verputzerei wird der Branchenklasse 2 zugeordnet, woraus ein gerin¬ 
ges Gefährdungspotential (Klasse 2) resultiert. Demnach handelt es 
sich bei dem Altstandort mit der Altflächendatei-Nr. 533. 003.060-
000. 200 um eine altlastenverdächtige Fläche im Sinne des § 2 Abs. 6 
BBodSchG. 

Nach Angaben des Eigentümers wurde das Wertermittlungsobjekt le¬ 
diglich als Anschrift des Gewerbebetriebs genutzt und in geringem Um¬ 
fang zum Lagern von Arbeitsgeräten und Materialien, so dass davon 
ausgegangen wird, dass tatsächlich keine Gefährdung im Sinne von 
Altlasten stattgefunden hat. Daher wird angenommen, dass die werter¬ 
mittlungsgegenständliche Grundstücksfläche und die baulichen Anla¬ 
gen kein oder ein vernachlässigbar geringes Altlasten-
Gefährdungspotential aufweisen, so dass aus der Sicht von potentiellen 
Marktteilnehmern darin keine wertbeeinflussende Eigenschaft zu sehen 
ist. 

Die Untersuchung und Beurteilung des Bodens hinsichtlich Altlasten 
gehören nicht zum Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen. 

Es wird in diesem Gutachten basierend auf diesem Kenntnisstand Alt¬ 
lastenfreiheit unterstellt. Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, wä¬ 
ren ihre Auswirkungen in einem gesonderten Gutachten von einem 
hierfür geeigneten Institut oder Sachverständigen festzustellen. 

2.2.3 Denkmalschutz 

Gemäß der Recherche bei der Internetpräsentation des Landesamts für 
Denkmalpflege Hessen bezüglich Denkmalschutzes 
(http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de) am 09.02.2026 steht das 
Wertermittlungsobjekt nicht unter Denkmalschutz. 

http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de
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2.3 Lagemerkmale 

2.3.1 Makrolage 

Bundesland/Kreis: Hessen/Limburg-Weilburg 

Regierungsbezirk: 

Stadt/Stadtteil: 

Lage des Orts: 

Einwohnerzahl: 

Bevölkerungs¬ 
entwicklung: 

Gießen 

Bad Camberg/Würges 

Die Stadt Bad Camberg liegt am südlichen 
Rand des Landkreises Limburg-Weilburg im 
Hintertaunus und stellt das Zentrum des so¬ 
genannten „Goldenen Grunds" dar. Die Au¬ 
tobahn A3 verläuft westlich der Kernstadt 
von Bad Camberg, die Bundesstraße B8 
führt durch das Stadtgebiet. Bad Camberg 
umfasst die Stadtteile Bad Camberg Kern¬ 
stadt, Erbach, Würges, Oberselters, Schwi¬ 
ckershausen und Dombach, von denen die 
Kernstadt der einwohnerstärkste Stadtteil ist 
Würges liegt südlich der Kernstadt und wird 
ebenfalls von der Bundesstraße B8 durch¬ 
quert. 

2.666 per 31.12.2019 (Stadtteil) 1) 
14.268 per 31.12.2024 (Stadt) 2) 

173.880 per 31.12.2024 (Landkreis) 2) 

Quellen: 
D Internetpräsentation der Stadt Bad Camberg 
2) Hessisches Statistisches Landesamt 

2,4 % 2011-2023 Gemeinde 
3,1 % 2011-2023 Landkreis 
7,1 % 2011-2023 Hessen 
5,4 % 2011-2023 Deutschland 

Quelle: 
Bertelsmann Stiftung, Wegweiser Kommune 

Die demografische Entwicklung weist eine gewisse Gleichmäßigkeit mit 
moderaten Veränderungen auf. Daher ist davon auszugehen, dass die 
in gegenständlicher Wertermittlung verwendeten Wertermittlungspara¬ 
meter eine gesicherte Datengrundlage für die Wertermittlung darstellen. 
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Arbeitslosenquote: 
5,2 % per 05/2026 Landkreis 
5,9 % per 05/2026 Hessen 
6,3 % per 05/2026 Deutschland 

Quelle: Bundesagentur für Arbeit 

Kaufkraftindex: 
96,8 per 2024 Landkreis 
100 Deutschland 

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 

E:nzelhandelszentralität: 

98,4 per 2023 Stadt 

Quelle: Michael Bauer Research GmbH 

Überörtliche 
Verkehrsanbindungen: 

Autobahn: 

Bundesstraßen: 

Bahnverkehr: 

Flugverkehr: 

Entfernungen: 

Bundesautobahn A3 

B8: Frankfurt — Köln 

Regionalbahn Limburg - Bad Camberg — 
Niedernhausen - Frankfurt bzw. Wiesbaden 

nächstgelegener Flughafen ist der Rhein-
Main-Flughafen, Frankfurt 

Ziel Entfernung Fahrzeit 

Limburg/Lahn, Zentrum 
Bad Camberg, Zentrum 
Wiesbaden, Zentrum 
Flughafen Rhein-Main 
frankfurt, Zentrum 

24,3 km 
2,3 km 

31,4 km 
48,0 km 
61,2 km 

22 Min 
6 Min 

35 Min 
34 Min 
53 Min 

Die Entfernungen sind mit einem Routenpla¬ 
ner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf 
die kürzesten Strecken und sind als Stra¬ 
ßenkilometer — nicht als Luftlinie — ausge¬ 
wiesen. Die Fahrtzeiten sind ebenfalls per 
Routenplaner errechnet und daher idealty¬ 
pisch für die genannten Strecken. 
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Bedeutung der Gemeinde: Bad Camberg ist ein Unterzentrum mit Teil¬ 
funktion eines Mittelzentrums. In Bad Cam¬ 
berg befinden sich alle für die Stadtfunktion 
typischen öffentlichen, sozialen, kulturellen 
und medizinischen Einrichtungen. Der aner¬ 
kannte Kneippkurort ist die zweitgrößte Stadt 
im Landkreis Limburg-Weilburg. Die Stadt gilt 
als beliebter Wohnstandort für Berufspend¬ 
ler, die im Rhein-Main-Gebiet tätig sind. 

In Bad Camberg an¬ 
sässige Unternehmen: Mineralwasserbrunnenbetrieb „Oberselters", 

HACA-Leitern, Weber Bürstensysteme, Kur¬ 
betrieb „Median Hohenfeldklinik Bad Cam¬ 
berg", Rehabilitationsklinik „Medical Park 
Bad Camberg" 

Bewertung der Makrolage: Die Makrolage wird zusammenfassend als 
mittelmäßig bis gut beurteilt. 

Karte zur Makrolage: Siehe Anlage 4 

2.3.2 Mikrolage 

Ortslage: Das Wertermittlungsobjekt liegt westlich des 
Ortskerns von Würges und der Bundesstra¬ 
ße B8 auf der nordöstlichen Straßenseite der 
Alten Straße in nächster Nähe westlich der 
Kirche St. Ferrutius Würges. 

Örtliche 
Verkehrsanbindung: Bad Camberg ist durch das Streckennetz 

des Rhein-Main-Verkehrsverbunds (RMV) an 
den öffentlichen Personennahverkehr ange¬ 
bunden. 

Ziel Entfer¬ 
nung 

Bushaltestelle „Ferrutiusstraße" 
Bahnhof Bad Camberg 
Bahnhof Limburg Süd (ICE) 
Autobahnanschluss A3 „Bad Camberg" 

0,2 km 
3,4 km 

19,7 km 
4,4 km 

Die Entfernungen sind mit einem Routenpla¬ 
ner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf 
die kürzesten Strecken und sind als Stra¬ 
ßenkilometer und nicht als Luftlinie ausge¬ 
wiesen. 
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Versorgungslage: Geschäfte, Schulen, Einrichtungen des tägli¬ 
chen Bedarfs sowie ein für die Bedeutung 
der Stadt angemessenes Versorgungsange¬ 
bot stehen in Bad Camberg zur Verfügung 
und sind in wenigen Fahrminuten zu errei¬ 
chen. 

Wohnlage: Die Wohnlage ist durch eine überwiegende 
Wohnbebauung mit geringer Durchgrünung 
sowie durch eine geringe Frequentierung in 
Form von Anliegerverkehr geprägt. Zusam¬ 
menfassend wird die Wohnlage als mittel¬ 
mäßig beurteilt. 

Nachbarschaftslage: Die Umgebungsbebauung ist abgeschlossen 
und besteht überwiegend aus durchschnitt¬ 
lich gepflegten Ein- und Zweifamilienhäusern 
mittleren Wohnwerts in offener. 

Die Nachbarschaftslage ist als mittelmäßig 
zu beurteilen. 

Licht- und Sonnenlage: Die Anordnung des Grundstücks in Hinblick 
auf Besonnung und Belichtung wird als gut 
eingestuft. 

Immissionslage: Während des Ortstermins, Mittwoch, den 
27.05.2026, 9:00 — 9:50 Uhr, wurden subjek¬ 
tiv und ohne weiteren Nachweis keine als 
störend zu empfindenden Lärm- oder Ge¬ 
ruchsimmissionen, die für eine innerörtliche 
Lage untypisch sind, wahrgenommen. 

2.4 

Bewertung der Mikrolage: Die Mikrolage wird zusammenfassend als 
mittelmäßig beurteilt. 

Karte zur Mikrolage: Siehe Anlage 5 

Luftaufnahme des 
Wertermittlungsobjekts: Siehe Anlage 6 

Beschaffenheit und Eigenschaften 

2.4.1 Grundstücksgestalt/Zuschnitt 

Die Grundstücksfläche ist eben und weist einen unregelmäßigen nähe¬ 
rungsweise länglichen, rechteckigen Zuschnitt auf. Die maximale 
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Grundstückstiefe beträgt ca. ca. 41,0 m. Die Grundstücksbreite entlang 
der Alten Straße beträgt ca. 13,0 m. 

Form und Maße der Grundstücke können dem Auszug aus der Liegen¬ 
schaftskarte im Maßstab 1:1000 (siehe Anlage 2) entnommen werden. 

2.4.2 Bodenbeschaffenheit 

Baugrunduntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Der Sachver¬ 
ständige geht von normal tragfähigem Baugrund aus. 

2.4.3 Außenanlagen 

2.4.3. 1 Ver- und Entsorgungseinrichtungen 

Das Wertermittlungsobjekt ist augenscheinlich an das öffentliche Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die Versorgung umfasst nach 
Kenntnisstand Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telekommunikation. 

2. 4. 3. 2 Bodenbefestigungen 

Die unbebaute Grundstücksfläche ist in den Bereichen der Hofdurch¬ 
fahrt, der Zufahrt zur Garage, der Wegfläche zum Nebengebäu-
de/Gartenhaus und der Wegfläche zum rückwärtigen Grundstücksteil 
zur Straße Wasserbett hin mit Betonsteinpflaster befestigt. 

2.4. 3. 3 Freiflächengestaltung 

Unbebaute und unbefestigte Grundstücksfläche ist gärtnerisch angelegt 
mit Rasen, Bäumen Büschen und einer größeren Teichanlage. Die Frei¬ 
flächen befinden sich in einem sehr gepflegten Zustand. 

2. 4. 3.4 Einfriedung 

Das Grundstück ist entlang der Alten Straße grenzständig bebaut und 
in dem Bereich, der als Hofeinfahrt genutzt wird, mit einem doppelflüge¬ 
lige Metalltor mit Holzverkleidung eingefriedet. Die nordöstliche Grund¬ 
stücksgrenze zur Straße Wasserbett ist mit einem doppelflügeligen Me¬ 
talltor sowie einer doppelflügeligen Eingangstür jeweils an massiven 
Mauerpfeilern und im weiteren Verlauf mit einem nicht zu erkennenden 
Zaun und einer Hecke eingefriedet. Die südöstliche Grundstücksgrenze 
ist durch die wertermittlungsgegenständlichen baulichen Anlagen, eine 
Grenzmauer und die Gebäude auf dem Nachbargrundstück vollständig 
grenzständig bebaut. Der nicht grenzständig bebaute Teil der nordwest¬ 
lichen Grundstücksgrenze ist mit Maschendrahtzaun an Metallpfosten 
auf Betonsockel eingefriedet. 
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2.5 Beschreibung der baulichen Anlage 

Die Beschreibung der baulichen Anlage erfolgt in einer für die Zwecke 
einer Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit und führt nur wesentli¬ 
che und überwiegende Merkmale und Eigenschaften auf. 

Eine Bestimmung der verwendeten Baustoffe wurde nicht beauftragt 
und ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens. Die Nennung der verwen¬ 
deten Baustoffe in diesem Gutachten erfolgt nur in einer für die Wer¬ 
termittlung erforderlichen Detaillierung. 

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der 
baulichen Anlagen erfolgen ausschließlich auf Grundlage der Ortsbe¬ 
sichtigung und der zur Verfügung stehenden Unterlagen sowie erteilten 
Informationen, die dem Gutachten zu Grunde gelegt wurden. Alle Fest¬ 
stellungen des Sachverständigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur 
durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprüfungen 
haustechnischer oder sonstiger Anlagen vorgenommen. Zerstörende 
Untersuchungen oder Bauteilöffnungen wurden nicht ausgeführt. Anga¬ 
ben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten 
Auskünften, vorgelegten Unterlagen oder begründeten Vermutungen. 
Für nicht einsehbare Bauteile wird, sofern nicht anders angegeben, ein 
mängelfreier Zustand unterstellt. 

Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische 
Schädlinge erfolgte nicht. 

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Materialien verbaut und 
Stoffe verwendet wurden, die aus heutiger Sicht als gesundheitsgefähr¬ 
dend eingestuft würden. Konkrete Verdachtsmomente, die auf das Vor¬ 
handensein gesundheitsgefährdender Materialien und Stoffe schließen 
lassen, wurden nicht wahrgenommen. 

Es wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und Bau¬ 
teile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder 
die Gesundheit von Nutzern beeinträchtigen oder gefährden. 

Eine Untersuchung und Beurteilung hinsichtlich der Belange des 
Brandschutzes ist nicht Bestandteil des Gutachtenauftrags und erfolgte 
nicht. 

2.5.1 Wohngebäude 

2. 5. 1.1 Zweckbestimmung, Bauweise, Aufteilung 

Es handelt sich im Sinne der Wertermittlung um ein teilunterkellertes 
Einfamilienwohnhaus mit Hofdurchfahrt im Erdgeschoss. 
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Vorhandene Nutzungen: 

Kellergeschoss: 

Kellerraum, Heizungsraum 

Erdgeschoss: 

Diele, Bad, Flur, Wohnraum groß, Wohnraum klein, Küche, Esszimmer, 
Hofdurchfahrt 

Obergeschoss: 

Diele, WC, Wohnzimmer, Küche, Flur, Wohnraum gartenseitig, Wohn¬ 
raum straßenseitig klein, Wohnraum straßenseitig groß 

Dachgeschoss: 

Flur, Schlafzimmer, Bad, Abstellraum, Kinderzimmer, Büro 

Es ist ein Spitzboden vorhanden, der nicht besichtigt werden konnte. 
Dessen lichte Höhe ist laut den vorhandenen Bauunterlagen geringer 
als 1,25 m, weswegen der Spitzboden im Sinne der ImmoWertV als 
nicht nutzbar beurteilt und nicht berücksichtigt wird. 

2. 5. 1.2 Baujahr/Alter 

Das Ursprungsbaujahr ist unbekannt und nicht zweifelsfrei herzuleiten, 
sondern muss in Ermangelung konkreter Informationen aus den Ein¬ 
drücken im Zuge des Ortstermins abgeleitet werden. 

Aufgrund der äußeren Gebäudekonzeption des Altbauteils und der 
Konstruktion der sichtbaren Decke über dem Kellergeschoss im Altbau¬ 
teil wird angenommen, dass die baulichen Anlagen 1910 errichtet wur¬ 
den. 

Im Jahr 1965 wurde das damals bereits vorhandene Wohnhaus ange¬ 
baut und im Jahr 1998 nochmals umfangreich angebaut. Der Altbauteil 
wurde währenddessen teilweise modernisiert. Konkrete Angaben zu 
Modernisierungszeitpunkten und -umfängen liegen nicht vor. 

Durch Anwendung der Auswertemethodik der ImmoWertV wird eine 
wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Höhe von 42 Jahren und daraus 
abgeleitet das Jahr 1988 als fiktives Baujahr aufgrund von Modernisie¬ 
rungen ermittelt. Siehe hierzu Abschnitt 2.5.1.10 Gesamtnutzungs-
dauer/wirtschaftliche Restnutzungsdauer. 
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2. 5. 1.3 Rohbau 

Gründung: 

Außenwände: 

Innenwände: 

Decken: 

2. 5. 1.4 Ausbau 

Fassade: 

Wandflächen innen: 
Wohnräume: 
Sanitärräume: 
Küchen: 

unbekannt, vermutlich Streifenfunda¬ 
ment und ggf. Plattenfundament im 
Bereich des Anbaus 

unbekannt, vermutlich massiv, Mau¬ 
erwerk; möglicherweise Fachwerk 
aufgrund der fachwerktypischen Fens¬ 
terform in der nordwestlichen Giebel¬ 
wandfläche 

unbekannt, vermutlich massiv, Mau¬ 
erwerk 

über Kellergeschoss Holzbalkendecke 
im Altbauteil und Beton- oder Stahlbe¬ 
tondecke im Anbau 

nachträgliche Wärmedämmung, Ver¬ 
putz, Anstrich, Fensterumrandungen 
und Gebäudeecken farbig abgesetzt, 
Sockel Fliesen; Giebelwandflächen 
mit Schiefer verkleidet 

Verputz, Anstrich/Tapete 
Verputz, Anstrich/Tapete, Fliesen 
Verputz, Anstrich/Tapete, Fliesen¬ 
spiegel 

Deckenflächen: 
Wohn-/Sanitärräume: 

Räume im KG: 

Verputz oder Gipskarton, Tapete, An¬ 
strich; Holzverkleidung 
Rohdecke im Altbauteil, Anstrich im 
Anbau 

Fußbodenbeläge: 
Wohnräume und Flure: 

Sanitärräume: 
Küchen: 
Räume im KG: 

Innentüren: 

Vinyl, Laminat, Fliesen, Fertigparkett, 
Kork 
Fliesen 
Naturstein, Fliesen 
Rohbeton, Fliesen 

überwiegend Massivholzfüllungstüren 
mit gleichartigen Zargen, teilweise mit 
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großflächigen Ornamentglasfüllungen; 
teilweise lackierte oder beschichtete 
Röhrenspantürblätter mit gleichartigen 
Zargen, teilweise Glastüren 

Wohnungsabschlusstüren: EG: Türblatt mit Zierprofil und Orna¬ 
mentglasfüllungen; OG: keine Woh¬ 
nungsabschlusstür vorhanden 

Haustür: Metallrahmentür mit großflächigen Or¬ 
namentglasfüllungen 

Fenster: überwiegend Holz-, teilweise Kunst¬ 
stoffrahmenfenster mit 2-Scheiben-
Wärmedämmverglasung, elektrische 
Kunststoffrollläden im Anbau und im 
EG des Altbauteils, sonst manuelle 
Kunststoffrollläden 

Elektroinstallation: mittelmäßiger Ausstattungsstandard; 
Gegensprechanlage 

Sanitärräume: EG: Bad neuwertig, wandhängendes 
WC mit integriertem Spülkasten, 
ebenerdige Dusche, Ausstattung und 
Gestaltung zeitgemäß; mittelmäßiger 
Ausstattungsstandard, sehr guter In¬ 
standhaltungszustand 
OG: WC vermutlich bauzeittypisch aus 
der Errichtung des Anbaus, wandhän¬ 
gendes WC mit integriertem Spülkas¬ 
ten, Ausstattung und Gestaltung bau¬ 
zeittypisch; mittelmäßiger Ausstat¬ 
tungsstandard, guter Instandhaltungs¬ 
zustand 
DG: Bad vermutlich bauzeittypisch 
aus der Errichtung des Anbaus, 
wandhängendes WC mit integriertem 
Spülkasten, Dusche, Eckbadewanne, 
Ausstattung und Gestaltung bauzeit-
typisch; mittelmäßiger bis leicht geho¬ 
bener Ausstattungsstandard, guter In¬ 
standhaltungszustand 

Gasbrennwertzentralheizung, Fabrikat 
Weishaupt thermo condens, Baujahr 
laut Angaben des Eigentümers 2015, 
mit Warmwasserbereitung, Brauch-

Heizung: 



Dipl. -Ing. Marcus Badmann 
von der IHK Frankfurt am Main öbuv. Sachverständiger für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken, 
nach ISO/IEC 17024 zertifizierter Immobiliengutachter für finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert F 

Gutachten Nr. 251111-2 GWG Seite 24 von 44 

wasserspeicher Fabrikat Sieger, Bau¬ 
jahr laut Angaben des Eigentümers 
1999 und Ausdehnungsgefäß; Plat¬ 
tenradiatoren mit Thermostatventilen, 
im Bad im EG Handtuchtrockner 

Besondere Ausstattungsdetails: Garage mit eingeschränktem Nutzwert 
aufgrund der beengten Zufahrt; Ne¬ 
bengebäude mit Küche und WC, Vol i¬ 
ere 

2. 5. 1.5 Dach 

Dachkonstruktion: 

Dachdeckung: 

Dachentwässerung: 

Satteldach mit Quergiebeln 

Betondachsteine 

Metallrinnen und -fallrohre 

2. 5. 1.6 Gestaltung/Grundrisse/Wohnwert 

Die architektonische Gestaltung entspricht dem Zeitgeschmack des Ur¬ 
sprungsbaujahrs und des Zeitraums der Errichtung des Anbaus und ist 
mittelmäßig attraktiv und für den Gebrauchszweck der baulichen Anla¬ 
ge gut nutzbar. 

Die Grundrisse entsprechen mit geringfügigen für die Zwecke einer 
Wertermittlung vernachlässigbaren Abweichungen den Darstellungen in 
den Planunterlagen. Die Raumhöhen entsprechen dem üblichen Maß. 

Unter Berücksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale wird der 
Wohnwert zusammenfassend als mittelmäßig bezeichnet. 

2. 5. 1.7 Baulicher Zustand/Instandhaltung 

Die bauliche Anlage wurde am Tag der Ortsbesichtigung insgesamt in 
einem für das fiktive Baujahr durchschnittlichen Instandhaltungs- und 
Pflegezustand vorgefunden. 

Im Zuge des Ortstermins wurde festgestellt, dass beispielsweise im Be¬ 
reich des Altbauteils Modernisierungsarbeiten noch nicht abgeschlos¬ 
sen sind bzw. teilweise auch im Anbau unfertige Bauleistungen beste¬ 
hen. 

• die alte Treppe im Altbauteil ist noch vorhanden, befindet sich 
aber nach Wahrnehmung im Zuge des Ortstermins nicht mehr in 
einem gebrauchstauglichen Zustand 

• die Deckenverkleidung im KG des Altbauteils ist unvollständig 
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