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1 Aligemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, genutzt als Lager
(Freilager/Abstellfliche)

Auf dem Hessel 10
63526 Erlensee

Grundbuch von Erlensee, Blatt 4257, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Langendiebach, Flur 23, Flurstiick 272/5 (617 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Hanau
Nussallee 17
63450 Hanau

Auftrag vom 06.02.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
XXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
13.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

13.11.2023
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

Der Sachverstindige (kurz: “SV”) ist vom o.g. Auftraggeber (Kurz: “AG”) bestellt worden, um den
Verkehrswert nach § 194 BauGB zu dem angegebenen Stichtag (s.0.) zu ermitteln.

Hinweis 1: Genehmigt wurde 1981 der Neubau einer Halle mit Biiro und einer Wohnung. Im Laufe der Jahre
hat der/die Eigentimer in Eigenregie ohne Genehmigung der Bauaufsichtsbehorde weitere Gebdude auf
dem Flurstiick errichtet. Ebenso wurde zwei Biiro’s zu Wohnraum ohne Genehmigung (Antrag auf
Nutzungsanderung) umgenutzt. Es erfolgten An- und Umbauten. Im Zuge der Zwangsversteigerung hat eine
Partei einen Architekten mit einer Bauvoranfrage Uber die Genehmigungsfahigkeit der “schwarz”
errichteten Geb&dude beauftragt. Die Bauvoranfrage wurde 04.09.2023 negativ beschieden (Anlage).

Hinweis 2: Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der Baugenehmigung.

Hinweis 3: In der Zwangsversteigerung muss jedes Flurstliick einzeln ausgewiesen werden. Aus
sachverstandiger Sicht bilden die Flurstiicke 303/3 und 272/5 eine wirtschaftliche Einheit. Ein Zugang zum
Flursttick ist nur Gber das Flurstiick 303/3 moglich. Vor einer finanziellen Disposition muss der Zugang zum
Flurstiick 272/5 geklart werden.

Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten nur durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung).

Eine Uberpriifung der Einhaltung der offentlich — rechtlichen Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und der gleichen) oder eventuell privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Grund und Bodens, erfolgte nicht durch den Sachverstandigen.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend der Rechtssprechung nicht
als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger AuRerungen und Auskiinfte in der
Wertermittlung kann der Sachverstandige keine Gewahrleistung libernehmen.
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2  Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GrofRrdumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberoértliche Anbindung / Entfernungen:

vgl. Anlage

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Hessen
Main-Kinzig-Kreis

Erlensee (ca. 16.000 Einwohner);
Ortsteil Langendiebach (ca. 8.000 Einwohner)

vgl. Anlage 5

Ortsrand im Gewerbegebiet gelegen

ausschlieBlich gewerbliche Nutzungen

eben

Grundstucksgrélie:
insgesamt 617,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 30.01.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Erlensee,
Blatt 4257 keine wertbeeinflussende Eintragung.
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2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 15.09.2022 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt.

2.4.3 Bauordnungsrecht
Auf dem Flurstiick stehen Gebdude, die baurechtlich nicht genehmigt sind (Anlage).
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3  Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Lager (Freilager) genutzte Grundstick in 63526 Erlensee, Auf
dem Hessel 10 zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Erlensee 4257 1

Gemarkung Flur Flurstilick Flache
Langendiebach 23 272/5 617 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroffentlichte Bo-
denrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt tberprift und als zutreffend beurteilt.
Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MafR der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts bericksichtigt.
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3.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

=  baureifes Land

= G (gewerbliche Bauflache)

= frei

=  keine Angabe

= 13.11.2023
=  baureifes Land

= 617m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
13.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstilicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick
Stichtag 01.01.2022 13.11.2023 X 1,06 E1l

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

richtwert

Art der baulichen | G (gewerbliche Bau- X 1,00
Nutzung flache)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 84,80 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 617 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 84,80 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 84,80 €/m?
Flache X 617 m?
beitragsfreier Bodenwert = 52.321,60€
rd. 52.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2023 insgesamt 52.300,00 €.

3.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Bodenpreisentwicklung.
Die durchschnittliche Bodenpreisentwicklung von Gewerbeflachen fir den Main-Kinzig-Kreis 2023 wurde mit
ca. 3% vom Gutachterausschuss bekannt gegeben. Die Lage des Grundstiickes wird sachverstandig mit gut
eingeschatzt. Die Bodenpreisentwicklung fiir das Grundstiick wird mit ca. 3% sachverstandig geschatzt.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 13.11.2023
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 1,86 Jahre
Bodenwertdynamik b x 3 %/lahr
insgesamt 565 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,06
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3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstlicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AulRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 52.300,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 20.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 72.300,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 72.300,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 41.000,00 €
Vergleichswert = 31.300,00 €

rd. 31.300,00 €

3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

AuRBenanlagen

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

befestigte Abstellfliche Zeitwert sachverstandig geschatzt 20.000,00 €

Summe 20.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Anmerkung:

Es wird an dieser Stelle ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Wertbeeinflussung durch den Fertigstel-
lungsaufwand nicht auf differenzierten Kostenschatzungen einer hier nicht beauftragten Bauschadensbegut-
achtung beruhen, sondern anhand von Erfahrungswerten und einer Giberschlaglichen Kostenschatzung durch
den Architekten der mit der Bauvoranfrage von einer der Partien beauftragt wurde, geschatzt wird. D.h., die
MaBnahmen werden in dem Umfang und in der Hohe berlicksichtigt, wie sie ein potentieller durchschittlicher
Kaufer bei seiner Kaufentscheidung einschatzt und in den Kaufpreisverhandlungen (iblicherweise durchset-
zen kann. Die im Zuge der spateren Fertigstellung durch den Erwerber tatsachlich entstehenden Kosten kon-
nen hiervon abweichen (z.B. aufgrund abweichender Ausfiihrung oder allgemeiner Kostensteigerung).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -41.000,00 €

e Rickbau der nicht genehmigten Anlagen pauschal  -41.000,00 €

Summe -41.000,00 €
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3.5 Verkehrswert

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

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 31.300,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das als Lager genutzte Grundstiick in 63526 Erlensee, Auf dem Hessel 10

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Erlensee 4257 1
Gemarkung Flur Flurstick
Langendiebach 23 272/5

zum Wertermittlungsstichtag 13.11.2023 mit rd.

31.300 €

in Worten: einunddreiBligtausenddreihundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Schllichtern, den 13. November 2023

Zertifizierter Sachverstandiger ZIS Sprengnetter Zert (S)

gemaB DIN EN ISO/IEC 17024
Dipl. Ing. (FH) Matthias Conrad

[
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Min-
geln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemalie Durchfiihrung des Vertrages liberhaupt erst ermoglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gbermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auf-
tragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,- EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteige-
rungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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4  Rechtsgrundlagen

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Blrgerliches Gesetzbuch

ZVaG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung (iber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Liegenschaftskarte Hessen

63526 Erlensee, Auf dem Hessel 10

‘1&038&] 01981741 | O k

MaBstab (Im Paplerdnuck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

L it
Wtum)maﬁrmm Hessen. Die Karte enthak ua. de Hausrummen,

Aursticksgrenzen wnd RurstGcsnummen, Oie mmwmmqmwmmm-nmm“omm

Datenquelia

ALKIS Hessen , L for & e und Sawd: @ DENLGS (2023), di-de/by 20, Daten verdndert

Dieses Dolumaent beruht auf der Bestellung 01961741 vom 13.03.2023 auf www.geoport.de: ain

W S«vn dar co-gec GmdH. Es gehan die n gecpoet Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der alauefien Form. Copyright © by on-gecd & geopor® 2023
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Orthophoto/Luftbild Hessen

63526 Erlensee, Auf dem Hessel 10

MaBstab (im Paplerdnuck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m
0 S00 m
/Luftbild der Hessen I Farbe
qum Orthophotes sind verzerrungsfrele, mak te LAtider aul der Grundage ener Sefliegurg des Hessischen Landesamiss
it und Geoinformation (HLSG). m&wmnnmm:emmﬁmmmuummm Nachendeckend fur

mmwmmmdnmmmxsmmm

Datenguelis
Hessisches Landesant il Bodenmanagement und Gesinformation Stand: sktuell bis 4 Jahre alt (Ja nach Befiepungsoebiet)

t beruht auf der Bestel 01961741 vom 13.03.2023 auf www.

Dieses Dolusman geoport.de.
mgeo s-vuwooqcow Es gehtan die n gecpoet Vertrogs- ummnwwmmnm
der akauefien Form. Copyright © by co-gecd & geoport® 2023
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"Schwarzbauten"

"Schwarzbauten"
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Anlage 4: negativer Bescheid Bauvoranfrage
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FRAG ESTELLUNG zur Bauvoranfrage

Baugrundstiick: Strake: Auf dem Hessel 10
Gemeinde: 63526 Erlensee
Gemarkung: Langendiebach
Flur: 23
Flurstiicke: 303/3 + 272/5

Bauvorhaben: Nachtrégliche Genehmigung von Nebengebauden
Hier: Bauvoranfrage

Bauherr:

1. FRAGESTELLUNGEN:

Ziel dieser Bauvoranfrage ist die Bewertung der bauplanungsrechtlichen Genehmigungs-
fahigkeit.

Bauordnungsrechtliche und etwaiger Ortssatzungs - fragestellungen sind nicht Gegen-
stand der Voranfrage.

Folgende Fragen beziehen sich deshalb immer auf die bauplanungsrechtliche und nicht
auf die bauordnungsrechtliche Genehmigungsféahigkeit.

Kann fir die in beigefligten Planunterlagen rot dargesteliten Gebaudeteile A, B, C, D, E
eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden?

Kann fiir die in beigefligten Planunterlagen rot dargestellten Gebaudeteile F, G, H eine
Genehmigung in Aussicht gestellt werden?

Kann fir die in beigefiigten Planunterlagen rot dargestellten Gebaudeteile i + J eine Ge-
nehmigung in Aussicht gestellt werden?

Konnen zwei Wohnungen zur Vermietung an nicht Betriebsangehérige Personen im be-
stehenden Gebaude errichtet werden?

7.2023

Bauherrschaft Architekt

Seite 1von 1 769-01 Fragestellung
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negativer Bescheid Bauvoranfrage

Hausanschrift:
MAIN-KINZIG-KREIS - Barbarossastrafle 18-24 - 63571 Gelnhausen Postanschrift

A

MKK

MAIN-KINZIG-KREIS

Der Kreisausschuss

Barbarossastralle 16-24 - 63571 Gelnhausen
Postfach 1465, 63569 Gelnhausen

Amt/Referat: Bauordnungsamt - Bauaufsicht

Postzustellungsurkunde Ansprechpartner/in: Herr Franz

Eingangsdatum 26.06.2023

Aktenzeichen 02510-2023-07

Ihr Zeichen:

Telefon: 06051/8513920

E-Mail: bauaufsicht@mkk.de

Telefax: 06051/8513999

Offnungszeiten: Mo, Di, Do und Fr 8.00-12.00 Uhr

Do 14.00-17.30 Uhr
Gebdude/Zimmer:  C.00.008
Datum: 04.09.2023

Offnungszeiten: Persénliche Vorsprachen sind nur nach telefonischer Vereinbarung méglich

Vorhaben  \/oranfrage: Nachtragliche Genehmigung von Nebengebiuden, Errichtung zweier zusitzlicher WE
Grundstick Erlensee, Langendiebach, Auf dem Hessel 10

Gemarkung Langendiebach, Flur 23, Flurstiicke 303/3, 272/5

eine nachtragliche Baugenehmigung fur die bestehenden Nebengebdude sowie eine Genehmigung
zweier zusatzlicher Wohnungen im Bestandsgeb&ude kénnen wir nicht in Aussicht stellen.

Fur die seitherige Bearbeitung dieser Angelegenheit setzen wir gemaR §§ 1,4 und 9 Hess. Verwaltungs-
kostengesetz (HVwWKostG) in Verbindung mit § 1 der Bauaufsichtsgebthrensatzung des Main-Kinzig-
Kreises Kosten in Hhe von

187,50 €
fest.

Bitte iberweisen Sie den Betrag bis spatestens 02.10.2023 unter Angabe der Referenz 63231002819
an die Kreiskasse.

Wir machen Sie darauf aufmerksam, dass bei nicht fristgerechter Zahlung zusétzliche Kosten
(Saumniszuschlége oder Zinsen) anfallen, die - wie die Hauptforderung auch - der Vollstreckung im
Verwaltungszwangsverfahren unterliegen.

Griinde:

Entsprechend § 74 i. V. m. § 76 Hess. Bauordnung (HBO) ist eine Baugenehmigung in Aussicht zu stel-
len, wenn dem Vorhaben keine 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entgegenstehen, die im Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen sind.

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall nicht erfullt.

Kreissparkasse Gelnhausen IBAN DE22 5075 0094 0000 0000 17 - BIC HELADEF1GEL
Kreissparkasse Schiichtern  IBAN DE42 5305 1396 0000 0082 53 - BIC HELADEF1SLU
Sparkasse Hanau IBAN DE58 5065 0023 0000 3000 04 - BIC HELADEF 1HAN

Postbank FrankfurtyM IBAN DE92 5001 0060 0010 0776 01 - BIC PBNKDEFF www.mkk.de
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Die betreffenden Baugrundsticke liegen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
der Stadt Erlensee , Auf dem Hessel' (B-Plan).

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit der MaRnahme richtet sich daher nach § 30 Baugesetzbuch
(BauGB).

Nach dieser Vorschrift ist ein Vorhaben u. a. nur zuldssig, wenn es den Festsetzungen des B-Planes
entspricht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen kénnen durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen oder
Bebauungstiefen bestimmt werden (§ 23 Abs. 1 Baunutzungsverordnung 1968 (BauNVO)).

Sind Baugrenzen — wie hier — im B-Plan festgesetzt, so dirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht
Gberschreiten (§ 23 Abs. 3 BauNVvO).

Die nachtraglich beantragten Nebengeb&ude sind hier ausnahmslos ganz oder teilweise auerhalb der
vorgegebenen Baugrenzen errichtet worden.

Die Festsetzungen des B-Planes sind damit im vorliegenden Fall nicht eingehalten.

Eine Zulassung der Nebengebaude im Wege einer Befreiung kommt im vorliegenden Fall nicht in Be-
tracht.

Nach § 31 (2) BauGB kann von den Festsetzungen des B-Plans befreit werden, wenn die Grundzige der
Planung nicht berthrt werden und

1. Grunde des Wohis der Allgemeinheit, einschlieBlich des Bedarfs zur Unterbringung von Fliichtlingen
oder Asylbegehrenden, die Befreiung erfordern oder

2. die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

3. die Durchfiihrung des B-Planes zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fuhren wiirde

und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den dffentiichen Belangen
vereinbar ist.

Diese Befreiungsvoraussetzungen sind im vorliegenden Fall nicht erfulit.

Das Wohl der Allgemeinheit erfordert die Abweichung von den Festsetzungen des B-Planes nicht.

Es ist nicht erkennbar, welchen erheblichen Vorteil die Allgemeinheit von der nachtréglichen Zulassung
der zahlreichen Nebengebaude hatte oder welcher Schaden der Allgemeinheit im Falle der Nichtzulas-
sung entstinde.

Grinde, die eine Abweichung vom B-Plan stédtebaulich vertretbar erscheinen lassen, sind ebenfalls hier
nicht ersichtlich.

Auch eine Harte im Sinne des § 31 Abs. 2 Nr. 3 BauGB ist nicht gegeben.

Letztlich bedeutet es fur die Bauherrschaft immer eine Hérte, wenn sie durch baurechtliche Vorschriften
gehindert wird, ein ihren Wonschen entsprechendes Bauvorhaben auszufiihren oder das Grundstick zu
einem ihr den groten wirtschaftlichen Vorteil gewahrleistenden Zweck zu nutzen.

Eine solche Harte ist jedoch nicht unbeabsichtigt. Sie liegt vielmehr in den zwingenden, aus der Sozial-
bindung des Eigentums sich ergebenden Vorschriften des Baurechts begriindet.

Von einer ,offenbar nicht beabsichtigten Harte" kann nur dann gesprochen werden, wenn eine den Vor-
schriften entsprechende Bebauung des Grundstiicks zu einer den erkennbaren Absichten des Gesetzge-
bers zuwiderlaufenden Harte fuhren wiirde, d. h. wenn die schematische Anwendung der Bauvorschriften
zu schweren Benachteiligungen der Bauherrschaft fihren wirde, die nach der Zielsetzung des Gesetzes
zur Durchfithrung der gesetzlichen Absichten nicht erforderlich sind.

Dabei sind wirtschaftliche, soziale oder persénliche Beweggriinde unbeachtlich.

im Ubrigen hat die Stadt das nach § 36 BauGB erforderliche Einvernehmen zu einer Befreiung nicht in
Aussicht gestellt.

Die Versagung des Einvernehmens als Handlung kommunaler Selbstverwaltung und Ausdruck der Pla-
nungshoheit der Stadt ist im vorliegenden Fall nicht offensichtlich rechtswidrig.
Eine Ersetzung des Einvernehmens durch die Bauaufsichtsbehérde kommt daher nicht in Betracht.

Seite 21 von 26



42 K39/22 Matthias Conrad Immobilienwerte GmbH
P\ www.conrad-wertermittlung.com

Anlage 12: negativer Bescheid Bauvoranfrage

Seite 4 von 5

‘Sel‘a 3
‘ Aktenzelohen 02510-2023-07 /02’
patum 04.09.2023

Dar(ber hinaus wurde vorliegend der verrohrte Fallbach (Flurstiick 443/13) durch die Nebengeb&ude D,
E, F, G und H Uberbaut.
Auch hierzu hat die Stadt Erlensee - als Grundstickseigentiimerin — ihre Zustimmung verweigert.

Im vorliegenden Fall greift aus diesem Grund auch § 23 Abs. 5 BauNVO nicht, wonach Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO auf den nichtuberbaubaren Grundstucksflachen zugelassen werden kdnnen,

wenn im B-Plan nichts anderes festgesetzt ist.

Auch eine Genehmigung fur zwei zusétzliche Wohneinheiten im bestehenden Geb&ude kénnen wir nicht
in Aussicht stellen.

Der B-Plan weist den Bereich als Gewerbegebiet (GE) aus.

Gemah § 8 (1) (BauNVO) dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben,

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude sind entsprechend § 8 (2) BauNVQ im GE zuléssig; Woh-
nungen jedoch nicht.

Nach § 8 (3) BauNVO konnen lediglich Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise im Gewerbegebiet zugelassen werden.

Im varliegenden Fall sollen jedoch — nach eigenen Angaben - die beiden geplanten Wohnungen fir eine
allgemeine Wohnnutzung zur Verfligung stehen.

Aus den aufgefihrten Grunden kénnen wir eine Baugenehmigung nicht in Aussicht stellen.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kénnen Sie innerhalb eines Monats nach Zustellung Widerspruch erheben.
Hierfur stehen Ihnen folgende Moglichkeiten zur Verfigung:

Sie konnen den Widerspruch schriftlich oder zur Niederschrift bei der im Briefkopf genannten Behérde
einlegen.

Sie kénnen den Widerspruch durch Ubermittlung eines mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehenen elektronischen Dokuments an die E-Mail-Adresse bauaufsicht@mkk.de erheben. Die Signie-
rung mit einem Pseudonym, das die Identifizierung der Person des Signaturschlisselinhabers nicht un-
mittelbar durch die Behorde ermoglicht, ist nicht zulassig.

Inhaber eines

- besonderen elektronischen Anwaltspostfachs (beA),

- besonderen elektronischen Notarpostfachs (beN),

- besonderen elektronischen Behérdenpostfachs (beBPo) oder

- Zugangs zum elektronischen Gerichts- und Verwaltungspostfach (EGVP)

ksnnen den Widerspruch auch durch Ubermittiung eines mit einer qualifizierten elektronischen Signatur
versehenen elektronischen Dokuments an das besondere elektronische Behordenpostfach des Main-
Kinzig-Kreises (SAFE-ID: DE.Justiz.d2bdd6c2-e983-4086-a197-980b3229f081.€018) erheben.

Hinweis:

Die Verwaltungskosten sind auch im Falle eines Widerspruchs gegen diesen Bescheid zu zahlen.
Sofern der Widerspruch erfolgreich ist, erstatten wir den Betrag zuriick.

Ein erfolgloses Widerspruchsverfahren (Zurlickweisung oder Zuriicknahme des Widerspruches) ist
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kostenpflichtig (vgl. § 14 Hess. Ausfiihrungsgesetz zur Verwaltungsgerichtsordnung in Verbindung mit § 4
HVwKostG).

Mit freundlichen Gruen
Im Auftrag

Anlage
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geo

WOHNLAGE KOMPAKT

Auf dem Hessel 10
63526 Erlensee

INHALT

Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobilien Makrolage

Bestellung
01961741 vom 13.03.2023

Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.de: ein Service der on-geo GmbH
ParsevalstraBe 2,99052 Erfurt

fon; OB0O0 6643677

mail: kundenbetrepung@on-geo.de

web: www.on-geo.de
0 s i s B e sty 6 o i v
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Wohnimmobilien Mikrolage

63526 Erlensee, Auf dem Hessel 10

MIKROLAGE
Vo uartier) Stadtische Problemgebiete; Nicht modemisierter
L S S ;‘ Ahbau
....... ' Hochhduser mit 20 und mehr Haushalten
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
dchste Au issstelle (1 | Anschlussstelle Erlensee (2,3 km)

~ BAHNHOF RODENBACH BEI HANAU (3,3 km)

| HAUPTBAHNHOF HANAU (5,8 km)

| Frankfurt Airport (31,6 km}

_ Bushaltestelle Auf dem Hessel (0,1 km)
Bl igemenn_arz (0,3 om)
W03 zahoeen (6,3 kom)
D wrankenraus (5,1 km)
Bl seothene 1©.3 bow)
Bz 3,8 km)
B3 sndergarten (0,5 hm)
R Grrdschuie (0,6 k)
[ meatscrede (6,0 hm)
nw (11,0 bm)
[ Gesamtschide (10,9 km)
[Gyrasm (5,2 km)
B rocracrede {3.8 b}
Ellce_sarencr 3,3 km)
B ugnaen (31,5 kom)
Ellce_earener e (5,8 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 3 - (GUT)

Die Mikrelagesinscharzung UMt eine Aussage zum frelsnivesy der Adresse im VerhSinis zum Landires, in dem dle Advesse llegt. Die on-geo

Lages g wird aus b und -anieten e
—
10 (katastrephat) 9 & 7 6 S 4 3 2 1 (exceiient)

Dieses Dolasmaent benht auf der Besteliung 01961741 vom 13.03.2023 auf www.geoport.de: ein

Oﬂ'?ﬁ Service der corgeo GmdH. Es geltan die aligemeinen gecport Vertrags - und Nutzungsbedingungen in
der akauelien Form. Copyright © by co-gecd & geopont® 2023
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Wohnimmobilien Makrolage

63526 Erensee, Auf dem Hessel 10

GEBIETSZUDRDNUNG

Bundesland Hessen
Kreis Main-Kinzig-Kreis
Gemeindetyp Agglomerationsrdume - verdichtete Kreise,
sonstige Gemeinden
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Wiesbaden (52,1 km)
Nichstes Stadtzentrum (Luftinie) Erensee, Stadt (0,8 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
Einwohner [Gemeinde) 15,187 Kaufkraft pro Einwohner [Gemeinde) in 22.613
. |Ewm I —
Haushalte (Gemeinde) 6£.344 Kaufkraft pro Einwohner [Quartier] in Euro 20.023
Axtele d4or BorSiserang vl Sommal ndaaboms Berviivarungantaickhuey In ¥
10,800 [l
L 1
H
o 0 -2
-
00
a 2é FLHE 201 2da 220
N wonder [ Erwectattige [T Remtrer [ Camasirain [ P rctan it

|
|

Aumiindary mein I Y

L = i
1 I cuartier
2 1
. [ amatne
1 B
-]

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

1
[N R ]

100 15 145 180 18D

Bundesdurchechnkt

Die: Msirolagesiradatrung rifh sne Aussage num Presnheig der Adresse im verhainis fur gesamien Burdesrepublk. Dt on-ges Lagetinschainery wind
Sus [Frobilenpreen und -Miben ermechnes.

¥
10 (stastrophal) ] B ) & 5 3 3 2 1 {eamalent)
Gualia: Makrosikt, mcro Mk keing Syateme o Cofddlt Gmbe Sreed. 20FY
Gpslle Bevdlherungeanteicdung: Seapigierhe Amber des Bundes und der Lander, Datenlzen: Deutschiand - Ramensnenrung - version 2.0,
Dissalderf, 2020
Chsalla Legealnschitoung: of-ped verglschapreisdsbenbank. Stand: 032

Dleses Dodusmaent berubt sull der Bestelling 01961741 wvom 13.03.2003 gul waw_ geoport.de: ain

Service der on-geo GmbH. Es gelen die aligemeinen gecport Vertrags- und Nulzungsbedingungen in
der aktuallen Form. Copyright ) by on-gecd & geoport® 2023
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