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1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Grundsttick, bebaut mit einem Wohnhaus

Buchenweg 2
35260 Stadtallendorf

Grundbuch von Erksdorf, Blatt 1144,
Ifd. Nr. 1, Gemarkung Erksdorf,

Flur 14, Flurstlick 147,

Gebaude- und Freiflache = 739 m?

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:
Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Kirchhain vom 25.04.2024
und 16.08.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengutach-
ten der Verkehrswert ermittelt werden.

11.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
11.10.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Der Ortstermin fand am Freitag, 11.10.2024 ab 10:00 Uhr statt.

Es wurde eine Aufien- und Innenbesichtigung des Objekts durch-
gefihrt. Das Objekt konnte dabei gréRtenteils in Augenschein
genommen werden. Fur die nicht besichtigten oder nicht zugang-
lich gemachten Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der
Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertrag-
bar ist und Mangel- und Schadensfreiheit besteht.

Der Eigentumer sowie der Sachverstandige
Anonymisiert, dem Gericht bekannt

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

o Auftrag vom 16.08.2024

e Beschluss vom 16.08.2024 und 25.04.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 29.08.2024
unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 02.09.2024
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Berechnung von Flachen und Rauminhalten

Bauakte des Stadtbauamtes der Stadt Stadtallendorf
Angaben Uber Erschliefung und Bebaubarkeit
Immobilienmarktbericht des 6rtlich zustandigen Gutachteraus-
schusses

Bodenrichtwertauskunft

e Baulastauskunft vom 02.09.2024

¢ Altlastenauskunft vom 07.10.2024

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das vorliegende Gerichtsgutachten wurde auftragsgemaf nach dem Merkblatt fir Gutachter zur Veréffentli-
chung von Wertgutachten im Internet erstellt. Die Namen von Schuldnern, Bauherrn, Eigentimern, Mie-
tern/Pachtern oder sonstigen Dritten werden daher nicht angegeben. Des Weiteren wird auf die Verwendung
von unautorisiertem Kartenmaterial im Gutachten verzichtet.

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

211 GrofBraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

demografische Struktur

21.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Hessen
Regierungsbezirk GielRen

Marburg-Biedenkopf

Stadtallendorf (ca. 21600 Einwohner);
Stadtteil Erksdorf (ca. 1000 Einwohner)

nachstgelegene groRere Stadte:
Marburg (ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 150 km entfernt)

Bundesstrallen:
B454 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A49 (ca. 15 km entfernt)

Bahnhof:
(ca. 15 km entfernt)

Flughafen:
Frankfurt am Main (ca. 125 km entfernt)

Demografietyp 6:
Stadte/Wirtschaftsstandorte mit soziobkonomischen Herausfor-
derungen

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 10 FuBminuten;
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 5 km entfernt;
Grundschule im Ort;

weiterflihrende Schulen und Arzte ca. 5 km entfernt;
Bushaltestelle in fulaufiger Entfernung;

Stadtverwaltung ca. 5 km entfernt;

gute ruhige Wohnlage

Uberwiegend gemischte Bebauung, durch (ehemalige) landwirt-
schaftliche Hofstellen dorflich gepragt

keine

nahezu eben

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3
Stralenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Stralenfront:
ca. 33 m;

mittlere Tiefe:
ca. 20 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 739,00 m?;

Bemerkungen:
norddstlich an einen Regenrickhalteteich angrenzend (siehe La-

geplan)

Anliegerstralie;
StraBe mit maRkigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Multifunktionsstreifen einseitig vorhanden, befestigt mit Pflaster

elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss (Trennsystem)

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Gemal schriftlicher Auskunft des RP GielRen vom 07.10.2024
beinhaltet der aktuelle Datenstand des zugehdrigen Fachinfor-
mationssystem Altflaichen und Grundwasserschadensfalle (FIS
AG) keine relevanten Eintragungen.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 02.09.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Erksdorf,
Blatt 1144, keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte sind nicht bekannt.

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen schriftlich erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Nr. 82 “Hinter den Hirtenackern” folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;

I =1 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,4 (Wertrelevante Geschossflachenzahl);

o} = offene Bauweise

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde Uberschlagig geprift. Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um ein baugenehmigungsfreies

Vorhaben nach §56 HBO.

Der tatsachliche Bestand weicht in folgenden Punkten von den eingereichten Bauunterlagen ab:
¢ Entfernen der Trennwand zwischen Kiche und Wohnen/Essen

Verbreiterung der Turdéffnung von der Diele zum Wohnzimmer

o Einbau von Stahltrdger und Stahlstitzen im EG
e Einbau einer Trennwand im Treppenhaus DG

o Errichtung einer Freisitziiberdachung

Diese Anderungen missten auch im Verfahren nach §56 HBO zumindest angezeigt werden. Des Weiteren
ist fir den Eingriff in das Tragwerk mit dem Einbau der Stahltrager im EG sowie fir die Uberdachung des
Freisitzes eine statische Berechnung erforderlich. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen unter der Voraussetzung, dass die erforderlichen Bauunterlagen nachge-

reicht werden, angenommen.

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G



Buchenweg 2, 35260 Stadtallendorf Seite 8 von 41

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstlicksbezogenen Beitragen
malfgebend. Als Beitrage gelten auch grundstliicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze und 1 Garagenplatz.
Das Objekt ist eigengenutzt.

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 2004 (gemal’ Bauakte)
Modernisierung: Nachrlsten der Jalousien mit elektrischem Antrieb
Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 185 m?;

die Nutzflache betragt rd. 35 m?
die Bruttogrundflache (BGF) betragt 302 m?;
der Bruttorauminhalt (BRI) betragt rd. 677 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt werden muss.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Sockel verputzt und farbig abgesetzt

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G



Buchenweg 2, 35260 Stadtallendorf

Seite 10 von 41

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Diele, Bad, HWR, Garage, Heizungsraum, Zimmer 1, Wohnen/Essen/Kochen

Dachgeschoss:

Treppenhaus, Flur, 5 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Abdichtung und Dranage:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massiver, konventioneller Mauerwerksbau
Streifenfundament

nicht bekannt

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung

tragende Innenwande:
Mauerwerk;

nichttragende Innenwande:
Mauerwerk, Leichtbauwande

Stahlbeton
Geschosstreppe:

Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz;
einfaches Holzgelander

Eingangstlr aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G
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3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das Offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

gute Ausstattung
PV-Anlage auf dem Dach

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit fliissigen Brennstoffen
(O1), Baujahr 2004; Kunststofftank im Gebaude;
FufRbodenheizung im Erdgeschoss;

Flachheizkorper im Dachgeschoss

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Luft-Warmepumpe mit Stromversorgung Uber PV-Anlage

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tulren:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Bodenplatten mit FulRbodenheizung im Erdgeschoss,
Laminat, Bodenfliesen im Dachgeschoss

Putz mit Anstrich, Gipskarton, Tapete
Fliesen

flissige Raufaser, Gipskarton unbehandelt, Anstrich,
Feinputz auf GKB,
Stahlbeton mit Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff, teilw. mit elektrischem Antrieb nachge-
rustet

Zimmertiren:
glatte Turen (mit Futter und Bekleidung),
2 Stahlblechtiiren (Garage)

normale Wasser- und Abwasserinstallation;

Bad EG: Wanne, Dusche, wandhangendes WC, Waschbecken;
Bad DG: Wanne, Dusche, wandhdngendes WC, Waschbecken;
mittlere Ausstattung und Qualitat

nicht in der Wertermittlung enthalten

zweckmafig

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Balkon DG
Terrassenlberdachung

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

PV-Anlage

gut bis ausreichend

Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht in Teilberei-
chen Unterhaltungsstau sowie und Fertigstellungsbedarf:

Fertigstellung der Umbauarbeiten im EG im Bereich Ki-
che/Wohnen/Diele

Gipskartonbauplatten Decke EG spachteln und streichen
bzw. tapezieren

Fehlstellen in der Wand EG durch Elektroinstallation fur
elektr. Jalousien

Ricklaufgelander (Absturzsicherung) im DG erganzen

Risse im DG zwischen Wand und Dachschragen bearbeiten
Innenwand Kinderzimmer DG tapezieren, FuBlleiste ergan-
zen

Balkongelander DG erganzen

verwitterter Anstrich der Dachuntersichten, inkl. Gerlstarbei-
ten

Risse in der Fassade instand setzen

Instandsetzen Sockelausbildung an der riickseitigen Trauf-
wand

Uberholungsanstrich der verwitterten Freisitziiberdachung
Planungskosten und Baugebihren fir den Umbau im Erdge-
schoss und die Errichtung der Freisitziberdachung.

Dipl.-Ing. Adam W. Finger

737-2024G
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz:
Wasser, Strom;
Schmutz- und Regenwasser

Wegebefestigung, Hofbefestigung:
Betonrechteck-Pflaster,
im Garten noch fertigzustellen mit bauseits gelagertem Pflaster

Gartenanlagen und Pflanzungen:
Rasenflachen, Pflanzbeete, Straucher, Badume, Hecken

Einfriedungen:
Zaun, Hecken, Gabionen

Sonstiges:
Gartenhaus, Unterstand, Spielhaus

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundsttick in 35260 Stadtallendorf,
Buchenweg 2 zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Erksdorf 1144 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Erksdorf 14 147 739 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlcks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu bertiicksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen und

e Abweichungen in der Grundsticksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand frei

Bauweise offen
Grundstucksflache (f) 700 m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag 11.10.2024

Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

baureifes Land
WA (allgemeines Wohngebiet)

beitragsrechtlicher Zustand frei
Bauweise offen
Grundstucksflache (f) 739 m?

Dipl.-Ing. Adam W. Finger
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 11.10.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines x 1,00
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
Flache (m?) 700 739 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Bauweise offen offen X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 60,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
Flache x 739 m?
beitragsfreier Bodenwert = 44.340,00 €
rd. 44.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2024 insgesamt 44.300,00 €.

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G



Buchenweg 2, 35260 Stadtallendorf Seite 16 von 41

4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebadudebezeichnung

Wohnhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.002,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 301,96 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 10.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 312.563,92 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.10.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 575.117,61 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 575.117,61 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
e prozentual 28,57 %
o Faktor X 0,7143
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 410.806,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 410.806,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 16.432,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 427.238,77 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 44.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 471.538,77 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 400.807,95 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 29.000,00 €
Sachwert = 371.807,95 €

rd. 372.000,00 €

Dipl.-Ing. Adam W. Finger
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443 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir anhand der zur Verfiigung stehenden Baupla-
nen durchgeflihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,8 0,2
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,6 0,3 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 89,7% | 94% | 09%

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

AulRenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995)

Fenster und Aul3entliren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemafiem

Standardstufe 3 Warmeschutz (nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.); ho-

Standardstufe 4 herwertige Tlranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwénde und -tlren

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit DAmmmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 4

Fubodenheizung, Solarkollektoren fiir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminan-
schluss

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Wohnhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 89,7 901,49
4 1.215,00 9,4 114,21
5 1.515,00 0,9 13,64
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.029,34
gewogener Standard = 3,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 =

1.029,34 €/m? BGF
rd. 1.029,00 €/m? BGF

Dipl.-Ing. Adam W. Finger
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 705,00 0,0 0,00
2 785,00 0,0 0,00
3 900,00 89,7 807,30
4 1.085,00 9,4 101,99
5 1.360,00 0,9 12,24
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 921,53
gewogener Standard = 3,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir den Gebdudeteil 2 = 921,53 €/m? BGF
rd. 922,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [%] [€/m? BGF]
[m?]

Gebaudeteil 1.029,00 224,99 74,51 766,71

1
Gebaudeteil 922,00 76,97 25,49 235,02

2

gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.002,00

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht.

Gebaude: Wohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten fur besondere Bauteile:

Freisitziiberdachung 7.500,00 €
Balkon DG 2.500,00 €
Summe 10.000,00 €
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdéffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrofte im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem vor-
laufigen Sachwert geschatzt.

vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

Aullenanlagen

prozentuale Schatzung: 16.432,26 €
4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (410.806,51 €)

Gesamtnutzungsdauer

Die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und wird mit 70 Jahre angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Das (gemafR Bauakte) ca. 2004 er-
richtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert. In Abhangigkeit von der tUblichen Gesamtnutzungs-
dauer (70 Jahre) und dem Gebaudealter (2024 — 2004 = 20 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 20 Jahre =) 50 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
lineare Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e der verfigbaren Angaben des értlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
¢ des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal
mit 0,85 bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-

sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -29.000,00 €
o  Fertigstellung der Umbauarbeiten im EG im Bereich -7.500,00 €
Kuche/Wohnen/Diele
e  Gipskartonbauplatten Decke EG spachteln und -2.500,00 €
streichen bzw. tapezieren
e Fehlstellen in der Wand EG durch Elektroinstalla- -1.500,00 €
tion fur elektr. Jalousien
¢ Ricklaufgelander (Absturzsicherung) im DG ergan- -750,00 €
zen
e Risse im DG zwischen Wand und Dachschragen -500,00 €
bearbeiten
e Innenwand Kinderzimmer DG tapezieren, Fullleiste -500,00 €
erganzen
e Balkongelander DG erganzen -1.000,00 €
e verwitterter Anstrich der Dachuntersichten, inkl. Ge- -3.500,00 €
rustarbeiten
e Risse in der Fassade instand setzen -750,00 €
e Instandsetzen Sockelausbildung an der riickseiti- -3.500,00 €
gen Traufwand
o  Fertigstellen der Pflasterarbeiten mit bauseits gela- -3.000,00 €
gertem Pflaster
e Uberholungsanstrich der verwitterten Freisitziiber- -1.500,00 €
dachung
e  Planungskosten und Genehmigungsgebihren -2.500,00 €
Summe -29.000,00 €
Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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4.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 372.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstick in 35260 Stadtallendorf, Buchenweg 2

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Erksdorf 1144 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Erksdorf 14 147

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2024 mit rd.

372.000 €

in Worten: dreihundertzweiundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Ich versichere hiermit unter Berufung auf meinen vor der IHK-Kassel am 3. Marz 1999 geleisteten Eid die
Richtigkeit des Gutachtens und bestatige, dass ich das Gutachten unparteiisch und nach bestem Wissen und
Gewissen erstatten habe. Ich weise darauf hin, dass das Gutachten entsprechend dem Merkblatt fiir Sachver-
standige flr die Veroffentlichung von Wertgutachten im Internet erstellt wurde. Ich erklare hiermit, dass ich mit
einer Internet-Veroffentlichung des erstellten Gutachtens einverstanden bin und dass ich alle Punkte des Hin-
weisschreibens insbesondere der Urheber- und Persdnlichkeitsrechte beachtet habe.

Frankenberg (Eder), den 23. November 2024

Dipl.-Ing. Adam W. Finger
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5

Wertermittlungsergebnisse

Fir das Wohnhausgrundstiick

in Stadtallendorf, Buchenweg 2

Flur 14 Flursticksnummer 147 Wertermittlungsstichtag: 11.10.2024
Bodenwert

Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BW/Flache Flache Bodenwert (BW)

lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Restflache baureifes frei 60,00 739,00 44.300,00
Land
Summe: 60,00 739,00 44.300,00

Objektdaten

Grundstiicks- | Gebaude- BRI BGF WF/NF Baujahr GND RND

teil bezeich- [m?3] [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung

Restflache Wohnhaus 856,49 | 301,96| 185,34 2004 70 50
Wesentliche Daten

Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

[% des RoE] satz [%] faktor

Restflache 0,85
Relative Werte
relativer Bodenwert: 239,02 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundsticksmerk- 156,47 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 2.007,12 €/m? WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag:
Verkehrswert/Reinertrag: -——-
Ergebnisse
Ertragswert: -—--
Sachwert: 372.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 372.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 11.10.2024
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung glltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

HBO:
Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zurliickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

DIN 277
Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Bodenrichtwertinformationssystem Hessen (www.geoportal.hessen.de)
[5] Immobilienmarktbericht des Landkreises Marburg-Biedenkopf 2024

[6] GuG Sachverstandigenkalender 2024, Neuwied, Luchterhandverlag 2023
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Anlage 1: Stellungnahme zum Schreiben des Amtsgerichts

a)

b)

c)

d)

Mieter / Pachter:
nicht vorhanden

Verwalter nach WEG:

Volleigentum, kein Verwalter nach WEG erforderlich

Gewerbebetrieb:
nicht vorhanden

Maschinen oder Betriebseinrichtungen:
nicht vorhanden

Verdacht auf Hausschwamm:
keine sichtbaren Anzeichen auf Hausschwamm

Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen:

nicht bekannt

Energieausweis:
hat nicht vorgelegen

Altlasten:
keine Verdachtsflache laut RP Giel3en

Baulasten:
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Dipl.-Ing. Adam W. Finger
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Seite 28 von 41

Buchenweg 2, 35260 Stadtallendorf

Auszug aus der StraBenkarte

Anlage 2:

Seite 1 von 2
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Auszug aus der StraBenkarte
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts
Seite 1 von 1
HESSEN
Amt filr Bodenmanagement Marburg Auszug aus dem
Robert-Koch-Stralte 17 Liegenschaftskataster
35037 Marburg Liegenschaftskarte +:1000"
Hessen
B Y . R Erstellt am 29.08.2024
: e : Antrag: 202656254-1
g ot Mgt S sty

02810928

(] 10 20 X Malstab4+4008~
oy Meter
Dieser Auszug wurde maschinedl erstellt,
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Anlage 4: Ausziige aus dem Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan

Seite 1 von 1

ol et

v

VES e V)

Auszug aus dem F-Plan

Auszug aus dem B-Plan
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Ausziige aus den Baueingabepldanen

Anlage 5:
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Buchenweg 2, 35260 Stadtallendorf

Ausziige aus den Baueingabeplinen

Anlage 5:
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Anlage 6: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Seite 1 von 1

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Ge°P°’,€§£se,, 737-2024G —

VSLEEYS H

H 5633552

Datum:  29.8.2024 / MaRstab:  <4-=4006-
Notiz: BRW: 60 EURO / m?
Zone: 01.01.2022
baureifes Land, ebf.
Wohnbauflache, 700 m?

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielfdltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen,

www.geoportal.hessen.de
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Anlage 7: Berechnung von Flachen und Rauminhalten
Seite 1 von 3
woru/inkese
Betr.: Wohnhau: Erksdorf
Berechnung der Wohn- und Nutzfldche gem DIN 283
Nutzfldche abzgl.3%Putz
Erdgeschoss Heizung 12,54 qm 12,16 qm
Garage 18,78 qm 18,22 qm
HWR 5,20 qm 5,04 qm
36,52 qm 35,42 gm
Dachgeschoss Abstellraum 10,33 qm 10,02 qm
Trockenboden 16,58 qm 16,08 qm
26,91 qm 26,10 qm
Nutzfldche gesamt 63,43 gm 61,53 gm
Wohnfliche
Erdgeschoss Schlafen 1412 gm 13,70 gm
Wohnen/Essen 35,81 gm 34,74 gm
Kiiche 13,86 qm 13,44 gm
Diele 15,00 qgm 14,55 qm
Bad 7,56 qm 7,33 qm
86,35 gm 83,76 qm
Dachgeschoss Schlafen 17,69 qm 17,16 qm
Kind 17,14 qm 16,63 gm
Balkon 2,00 gm 1,94 qm
Kiiche 16,13 gm 15,65 qm
Flur 15,62 qm 15,15 qm
Bad 9,23 qm 8,95 gm
77,81 gm 75,48 gm
Wohnfldche gesamt 164,16 qm 159 24 qm
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Anlage 7: Berechnung von Flachen und Rauminhalten

Seite 2 von 3

architekt - giinther mergel - an der hatzbach 4 - 35260 stadtallendorf - tel. 06425 - 1099

wonu kniese
Betr.: Wohnhaus Erksdorf
Berechnung des Umbauten Raumes gem DIN 277
Wohnhaus
10,62 x 10,37 x 4,05 H] 445 60 cbm
( 10,62 + 601 )x 10,37 x 179 = 154,22 cbm
2,00
6,01 x 13,99 x 2,35 = 32,93 cbm
6,00
( 4,12 + 2,53 )x 1,38 x 3,10 = 14,16 cbm
2,00
646,91 cbm
Anbau,Garage und Nebenrdume
10,62 x 362 x 4,05 H 155,70 cbm
( 10,62 + 6,01 )x 3,62 x 179 = 53,88 cbm
2,00
209,58 cbm
Berechnung der Baukosten gem DIN 276
Wohnhaus
646,91 cbm x 225,00 Euro/cbm = 145.554,95 Euro
Anbau, Garage und Nebenrdume
209,58 cbm x 100,00 Euro/cbm = 20.957,94 Euro
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Anlage 7: Berechnung von Flachen und Rauminhalten
Seite 3 von 3
architekt - glinther mergel - an der hatzbach 4 - 35260 stodtallendorf - tel, 06425 - 1099
grafhmien
Betr.: Wohnhausneubau Erksdorf
Berechnung der &rundfldchenzahl gem BauNVO § 19
2uldssige GRZ 0,40
Flache Wohnhaus 11459 gm
Flache Garage 3848 = 1924 qm
2,00
Fldche Pflaster 7274 = 36,37 qm
2,00
170,20 qm
Flidche Grundstiick 73345 qm
2uldssige GRZ 293,38 = 0,40
vorhandene 6RZ 170,20 = 0,23
Berechnung der Geschossflichenzah! gem.BauNVO § 20
zuldssige GFZ 0,40
vorhandene 6FZ
Fldche der Geschosse EG 11459 gm
Garage 3848 gm
15307 qm
2uldssige 6FZ 0,40
vorhandene 6FZ 0,21
Art der baulichen Nutzung gemd §9(1) Nr.1 BauéB
zuldssig Allgemeines Wohngebiet - Wohnhaus
geplant : Wohnhaus
Maximal zuldssige Zahl der Vollgeschosse gem.BauNVO § 20
max.zuldssig: 1 Vollgeschoss
geplant: Erdgeschoss ist ein Voligeschoss 1,00
Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss -
1,00
Bauweise
zuldssig : offene Bauweise
Dipl.-Ing. Adam W. Finger 737-2024G
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Anlage 8: Fotoaufnahmen

Seite 1 von 4

Foto 1: StraRenansicht

Foto 2:  Ansicht des Hauseingangsbereich
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Anlage 8: Fotoaufnahmen

Seite 2 von 4

Foto 3:  Ansicht der nordwestlichen Grundstiicksgrenze in Richtung Stralle

Foto 4:  Ansicht der nordostlichen Traufwand
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Anlage 8: Fotoaufnahmen

Seite 3 von 4

Foto 5: Zustand des Sockelbereichs der nordostlichen Traufwand

Foto 6:  Gartenansicht aus nordéstlicher Richtung
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Anlage 8: Fotoaufnahmen
Seite 4 von 4

Foto 7:  Ansicht aus sudostlicher Richtung

Foto 8:  Ansicht aus sudlicher Richtung
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