S E H II:Il B E N E R Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-

. und Immobilienmanagement
Ingenieure ——

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener Diakonissenstral3e 14, 35232 Dautphetal 70 K 8/24

EXPOSE

fur das mit einem

Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstick
in 35216 Biedenkopf, Hospitalstrale 1

Der Verkehrswert des Grundstticks wurde zum Stichtag
19.09.2024 ermittelt mit rd.

96.500 €.
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1 Wertermittlungsergebnisse

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Wohn- und Geschaftshausgrundstiick

70 K 8/24

in Biedenkopf, Hospitalstra3e 1

Flur 1 Flurstiicksnummer 1434/1 Wertermittlungsstichtag: 19.09.2024
Bodenwert
Grundstucksteil Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m2] [m2] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 113,61 147,00 16.700,00
Land
Summe: 113,61 147,00 16.700,00
Objektdaten
Grundsticks- | Gebaudebezeichnung | BRI BGF WF/NF | Bau- GND RND
teil / Nutzung [m3] [m?] [m?] jahr [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache |Wohn- und Geschéfts- 550,82 | 306,10 1895 70 10
haus
Wesentliche Daten
Grundstiucksteil Jahresrohertrag ROE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%)] faktor
Gesamtflache 18.352,08 4.604,61 € 5,00 1,24
(25,09 %)
Ergebnisse
Ertragswert: 91.900,00 € (93 % vom Sachwert)
Sachwert: 98.600,00 €
Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert): 96.500,00 €
Wertermittlungsstichtag 19.09.2024
Bemerkungen
Siehe dazu Gliederungspunkt 2. Allgemeine Angaben
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

ssenstralBe 14, 35232 Dautphetal 70 K 8/24

Grundstiick, bebaut mit Wohn- und Geschéftshaus

HospitalstralRe 1
35216 Biedenkopf

Grundbuch von Biedenkopf, Blatt 6754, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Biedenkopf, Flur 1, Flurstiick 1434/1 (147 m2)

2.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemall Beschluss des Amtsgerichts Biedenkopf vom
08.07.2024 soll gemal §74a Abs. 5 ZVG der Verkehrswert des
Objektes durch schriftliches Sachverstandigengutachten einge-
holt werden.

19.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
19.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 19.09.2024 wurden die Beteiligten durch
Einschreiben vom 28.08.2024 fristgerecht eingeladen.

Es wurde eine Innen- und AulRenbesichtigung des Objektes
durchgefhrt.

Der Eigentimer, sowie der Sachverstandige Dipl.-Wirtsch.-Ing.
Henning Schébener.

ist dem Gericht bekannt

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

¢ Grundbuchauszug mit Ausdruckdatum 11.07.2024

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

¢ Informationen zur ErschlieBungssituation im Rahmen des
Ortstermins

¢ Informationen zu den rechtlichen Gegebenheiten im Rahmen
des Ortstermins

¢ Informationen zur Bau- & Instandhaltungshistorie im Rahmen
des Ortstermins
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Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitt) aus 1984

Lageplan von 1915

Bauschein bzgl. Treppenumbau vom 23.01.1938

Nachtrag zum Bauschein vom 05.10.1939

Bauunterlagen zur VergréRerung der Raucherkammer vom

19.02.1955

Bauantrag bzgl. Heizdl-Lagertank vom 08.07.1963

e Bauschein “Einbau eines Heizdl-Lagertanks” vom 27.09.1963

¢ Flurkartenauszug durch Einsichtnahme in Geodaten Hessen
(Quelle: Amt fur Bodenmanagement Hessen)

¢ Auskunft zum Planungsrecht aus dem GIS-System des Land-
kreises Marburg-Biedenkopf vom 20.09.2024

e Berechnung der Bruttogrundflachen und der Wohn- & Nutzfla-
chen auf Basis der vorliegenden Planunterlagen

e StralRenkarte und Stadtplan von Biedenkopf (Quelle: openst-
reetmap.de)

e Bodenrichtwertkarte, Auszug aus Boris Hessen vom
05.09.2024

e Zum Stichtag gultiger Grundstiicksmarktbericht 2024 des zu-
sténdigen Gutachterausschusses fur den Landkreis Marburg-
Biedenkopf

o Mietwerkkalkulator des Gutachterausschusses fur den Land-

kreis Marburg-Biedenkopf 2023

2.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Die Angaben zur ErschlieRungssituation beruhen auf den Angaben des Auftraggebers. Es wurden auftrags-
gemaln keine Leitungsauskuinfte eingeholt.

Weiterhin wurde die Beschreibung des Grundstiickes incl. der darauf stehenden Gebaude auf Basis der vi-
suellen Erkenntnisse aus dem Ortstermin und den Angaben aus dem Ortstermin erstellt.

Es wurden keine Bauteil6ffnungen vorgenommen.

Inshesondere ist darauf hinzuweisen, dass keinerlei Untersuchungen auf holzzerstérende Pilze 0.4. vorge-
nommen wurden. Dies sei insbesondere vor dem Hintergrund erwéhnt, dass dies gem. Angaben im Ortster-
min Thema im Rahmen eines Wasserschadens, welcher im Jahr 2010 vorhanden war, zur Diskussion stand
und zu Balkenaustauschen in der Decke fiihrte. Gemaf den Angaben im Ortsterin erfolgte ehemals jedoch
eine Freimessung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die AuRenmalie aus dem Liegenschaftskataster herausgemessen wurden
und leicht von den tatsachlichen Mafl3en abweichen kénnen.
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3 Grund-und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroRrAdumige Lage

Bundesland: Hessen

Kreis: Marburg-Biedenkopf

Ort und Einwohnerzahl: Biedenkopf (ca. 7.400 Einwohner)
Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:

(ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Wiesbaden (ca. 140 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 62 (ca. 0,6 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 45 bei Dillenburg (ca. 42 km entfernt)
A 485 GielRener Nordkreuz (ca. 42 hm entfernt)

Bahnhof:
Biedenkopf (ca. 0,4 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Frankfurt (FRA) (ca. 120 km entfernt)

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Stadtkern;
Die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt ca. 50 m.
Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 1 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 50 m entfernt;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 500 m entfernt;
mittlere Wohnlage; als Geschaftslage geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;

Stral3e und im Ortsteil: Uberwiegend geschlossene, drei- bis viergeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: normal (durch StraBenverkehr)
Topografie: eben

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
ca.11,5m;
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3.3 Erschlielung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 8/24

mittlere Tiefe:
ca. 14 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 147 m2

Wohn- und Geschaftsstrale;
StralRe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser;
Kanalanschluss;

Telefonanschluss

(gemafl Angaben aus dem Ortstermin)

mehrseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) oder Hinweise
hinsichtlich Altlast liegen nicht vor. Eine tiefergehende Untersu-
chung ist nicht Auftragsbestandteil dieses Gutachtens.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 04.06.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs von Biedenkopf, Blatt 6754 folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers dieses
Grundstiicks in Gemeinschaft mit dem jeweiligen Eigentimer
des Grundstucks Flur 1 Flurstiick 2966/1435, eingetragen in Blatt
4020 Biedenkopf, zur Unterhaltung und Raumung der zwischen
diesen beiden Grundstiicken angelegten Senkgrube auf gemein-
schaftliche Kosten. GemaR Bewilligung vom 11.07/12.10.1905
eingetragen am 10.09.1906 im gleichen Range mit Abt. Il Nr. 2.
Mit dem Grundstlick hierher Gbertragen am 08.03.2010.

Ifd. Nr. 2: Uberwandlungs- und Viehtreibrecht fir den jeweiligen
Eigentimer des Grundstiicks Flur 1 Flurstiick 1433, eingetragen
in Blatt 3211 Biedenkopf, durch den gemeinsamen Winkel zwi-
schen den beiden Grundstiicken von der Hospitalstral3e aus
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

nach den nach hinten gelegenen Bauten und Hofraum aufgrund
Ersitzung und Bewilligung. Eingetragen am 10.09.1906 im glei-
chen Rang mit Abt. Il Nr. 1. Mit dem belasteten Grundstlick hier-
her Gbertragen am 08.03.2010.

Gemal den Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin entfalten
beide Eintragungen keine wertbeeinflussende Wirkung mehr, da
die Senkgrube nicht mehr in Nutzung ist und eine Landwirtschaft
im betreffenden Bereich nicht mehr betrieben wird und betrieben
werden kann.

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

Es liegen keine Informationen tber Herrschvermerke vor.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbeziglich wurden auftragsgemafd keine weiteren Nachfor-
schungen und Untersuchungen angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 27.09.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

Laut Bebauungsplan Nr. S1 mit Rechtskraftdatum 01.12.1993 ist
das Objekt ein als Kulturdenkmal nach § 9 HDSchG eingetrage-
nes Bauwerk.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan S1 vom 01.12.1993 folgende Festsetzungen:

wB = Besonderes Wohngebiet;
lla = 3 Vollgeschosse (max.);
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Innenbereichssatzung: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Innenbereichssatzung be-
kannt.

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Fur das Bewertungsobjekt ist keine Erhaltungs- oder Gestal-

tungssatzung bekannt.

Verfugungs- und Verénderungssperre: Fir das Bewertungsobjekt ist keine Verfligungs- oder Verande-
rungssperre bekannt.

Bodenordnungsverfahren: 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.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht
geprift.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
tat):

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der Beitrage und Abga-
ben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG ab-

gabenfrei.
Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden

telefonisch erkundet, eine schriftliche Rickmeldung der Stadt
Biedenkopf erfolgte nicht.

3.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen falls nicht anders ange-
geben auf den Angaben aus dem Ortstermin.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&audebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt.

Im Erdgeschoss wurde eine Metzgerei mit Verkaufsraum betrieben, die jedoch geschlossen ist.
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4 Beschreibung der Gebédude und AulRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfuhrung 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 zerstdrungsfrei, 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 durchgefihrt.

4.2 Wohn- und Geschaftshaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus;
dreigeschossig;
teilunterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;

Baujahr: Mitte der 1890er Jahre

(geman vorliegender Infos aus der Bauakte)
Modernisierung: keine in den letzten 10 Jahren
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nicht moglich.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beruicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Das Grundstiick bietet keine Erweiterungsmdglichkeiten.

Aul3enansicht: Vorderhaus:
Erdgeschoss: Sichtmauerwerk, gestrichen;
erstes und zweites Obergeschoss: Blechfassade;
Dachgeschoss: verschiefert;
Sockel gefliest

Hinterhaus:

Erdgeschoss: Sichtmauerwerk

erstes und zweites Obergeschoss: verputzt & gestrichen;
Dachgeschoss: verschiefert, verputzt & gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Kellerraume — ehem. gewerblich genutzt

Erdgeschoss:
Laden, Nebenraume des ehem. Gewerbes

1. Obergeschoss:
Wohnraume

2. Obergeschoss:
Wohnraume

die Aufteilung ist den Anlagenseiten zu enthnehmen

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)
Konstruktionsart: Mauerwerk im KG & EG, dartiber Fachwerk
(soweit erkennbar)

Fundamente: keine Angabe

Keller: Mauerwerk
(soweit erkennbar)

Umfassungswande: Mauerwerk, Holzfachwerk
(soweit erkennbar)

Innenwéande: Mauerwerk, Holzfachwerk
(soweit erkennbar)

Geschossdecken: Kellerdecke: Stahltragerdecke
Geschossdecken; Holzbalkendecken
(soweit erkennbar)

Treppen: dem Baujahr entsprechend, vernachlassigt;

Kellertreppe:
Beton mit Backsteinuntermauerung (gemaf Baubeschreibung)
mit Fliesen versehen

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt
einfache Ausfihrung ohne Wéarme- und Einbruchschutz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten, Trager aus Holz

Dachform:
Kruppel-, Schopfwalmdach
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Dacheindeckung:
Kunstschiefereindeckung;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial);

Dachflachen ungedammt

4.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
(gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)

Elektroinstallation: (gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin)
Heizung: keine

das Objekt ist unbeheizt und besitzt keinerlei Heizungseinbau-
ten, wie ein Heizungsverteilnetz.

Einzig ein Einzeltfen ist im 2. OG verortet, der jedoch zum In-
ventar gehort

Der vorhandene Oltank versorgte ausschlieRlich die gewerblich
genutzten Geréate im KG.

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer (Elektro)

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Aus-
stattungsbeschreibung zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohn-und Gewerbeflachen

Bodenbelage: PVC, Fliesen, Linoleum, Laminat
(Uberwiegend Uberaltert)

Wandbekleidungen: Uberwiegend Tapeten mit Anstrich, Holzverkleidungen in einfa-
cher Ausfihrung, Fliesen
(Uberwiegend Uberaltert)

Deckenbekleidungen: Uberwiegend Raufasertapeten mit Anstrich, Holzverkleidungen
(teils sich lI6sende Farbe bzw. Tapeten)
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Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Fenster:

Tiren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement
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Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung
(gemafl Angaben und Erkenntnissen aus dem Ortstermin aus
Ende der 1970er Jahre)

Ladenfenster und Eingangstire aus dem Umbau im Jahr 2002

Eingangstur:
Holztir mit Lichtausschnitt

(Uberaltert, ohne Warme- und Einbruchschutz)

Zimmerturen:

einfache Tiren, aus Holz;

tlw. mit Glasfullungen;

einfache Schlésser und Beschlage;
Holzzargen

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, ausreichend vor-
handen;

WC -1 OG:
Stand-WC, Handwaschbecken ohne Warmwasser
Uberalterte Ausstattung und Qualitat

Bad—1. OG:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 Waschbecken;
Sanierung nach Wasserschaden in 2010 — gemanR Angaben im
Ortstermin

Bad — 2. OG:

1 Fertigdusche, 1 Stand-WC, 1 Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitét;

gem. Angaben und Erkenntnissen im Ortstermin wurde das Bad
in den 1970er Jahren letztmals saniert

Metzgereitypische Einbauten, wie Kihlhauser, etc. bei denen je-
doch fraglich ist, ob diese bei einem neuen Betrieb genutzt wer-
den kénnten.

Im vorliegenden Gutachten wird von einem notwendigen Ruck-
bau ausgegangen.

nicht in Wertermittlung enthalten
Ausblihungen infolge Feuchtigkeit im Keller

Unwirtschaftlich, da eine getrennte Nutzung der einzelnen Eta-
gen nicht mdglich ist.

unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Raumhdhen, man-
gelnde Warmedammung

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Gauben

Das Kellergeschoss ist mit Metzgereitypischen Einbauten verse-
hen, bei denen es fraglich ist, ob diese fur einen neuen Betrieb
nutzbar wéaren.

Im Rahmen des Gutachtens wird von einem notwendigen Ruick-
bau ausgegangen

ausreichend
Fassade — Sockel Ausbriiche

unwirtschaftliche Grundrisse, mangelnde Raumhodhen, man-
gelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist insgesamt unterdurchschnittlich.

Durch das innenliegende Treppenhaus und die im EG verorteten
Laden- und Metzgereiflachen, die durch den erschlieenden Flur
durchschnitten werden, ist eine getrennte Nutzung der Ge-
schosse und Einheiten nicht méglich. Durch die Eintragung des
Obijektes als Kulturdenkmal werden erhebliche Anderungen hie-
ran dartiber hinaus nicht mdglich sein.

Grundlegende, insbesondere energetische Sanierungen am Ob-
jekt haben bisher nicht stattgefunden, weder an der Fassade
noch am Dach. Einzig oberflachliche Mal3nahmen erfolgten tGiber-
wiegend in den 1970er Jahren (Bad 2. OG, Innenausbau 1. OG
und 2. OG inkl. teilw. Elektro, Bad 2. OG, Fenster).

Mit einem Wasserschaden im 1. Obergeschoss erfolgte ungefahr
im Jahr 2010 die Sanierung von zwei Wohnraumen, sowie des
Bades im 1. OG. Weitere Sanierungen bzw. Modernisierungen
an den Wohnflachen fanden gemaf den Angaben und Erkennt-
nissen im Ortstermin in den letzten mehr als 40 Jahren nicht statt.

Einzig die Ladenflache wurde in 2002 komplett entkernt und inkl.
Stromversorgung saniert.

Die Metzgereiflachen verblieben im Bestand aus dem Baujahres-
zeitraum mit kleineren Anpassungen. Jene sind jedoch Uberal-
tert. Es ist anzunehmen, dass diese fiir einen neuen Betrieb auf-
grund der aktuellen gesetzlichen Anforderungen nicht wieder ge-
nutzt werden kdnnen. Darlber hinaus ist anzumerken, dass die
Verortung von Produktionsraumen im Keller unabhangig von der
Genehmigungsfahigkeit, heutigen Anforderungen nicht mehr
entspricht und somit wirtschaftlich nicht betreibbar ist.

Grundlegend besteht Unterhaltungsstau und allgemeiner Reno-
vierungsbedarf.

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf
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4.3 Nebengebaude

keine

4.4 AulRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Standplatz fuir Miilltonnen
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der gro3raumigen Lage des Bewertungs-
objekts

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsob-
jekts

Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahmestandorten, Aufnahmerichtungen und
Bildnummern

Anlage 4: Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Anlage 5: Planunterlagen

Anlage 6: Berechnung der Wohn- und Nutzflachen, sowie der Bruttogrundflache

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der grol3-

rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 1:

Seite 1 von 1

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 2: Auszug aus der Strallenkarte von Biedenkopf mit Kennzeich-
nung der innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

L

o

e

(www.openstreetmap.de)
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Anlage 3: Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 4 mit Aufnahme-
standorten, Aufnahmerichtungen und Bildnummern

Seite 1 von 1

(lizensiert iber Amt fir Bodenmanagement Hessen)
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Anlage 4. Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 3

Bild 1

Bild 2

Beschreibung:02 Wohn- und Geschéftshaus
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Anlage 5.1: Grundriss Kellergeschoss

Seite 1 von 1
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Anlage 5.2: Grundriss Erdgeschoss
Seite 1von 1
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Anlage 5.3: Grundriss 1. Obergeschoss

Seite 1 von 1
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Anlage 5.4: Grundriss Anbau

Seite 1 von 1
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Anlage 5.5: Querschnitt

Seite 1 von 1

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf Wohn- und Geschéftshaus Seite 24 von 30



Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 8/24

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

‘1ssedabue G570 JNE ey 20}g uspwesal Wi JOpEIBMULOA J8P SPINM DO 7 WI W 17 UoA sygywney Jep punibiny [ Lom |

Bunusingpz
90 'z Bunuyom mayuia3aIy
Jdoyuspalg gLzt ‘| egensiendsoy ‘SNeYSYEYISID) pUn -UYOM apneqag

usyoeZINN pun -uyopp Jap Bunuyosaiag Inz abejuy

AU | 0L'90¢ apneqan ayJIeUZINN-UYoM swuns
A (S22 Hayulalslij SUIBJUYOM SUnUNg
80'C 80'C 68’0 GF'E 0Z0°0 0og'e 0z0°0 0060 00°L + g Jwney | L1
Lol ZL'0L 68’0 0611 0E0°0 DOBT 0z0°0 DOE¥ o'l + L gwney | gl
FlL'FL FLFL 68’0 £0'01 0Z0°0 D08 0z0°0 DO5'€ 00°) + 9 GWNEY | §
0.8 LED- 580 LE0 0oo'o 0850 000’0 0¥8'0 0oL uley bnzgqy | - g f WNEY | 8
LO'6 G8'D 09'0l 0z0'0 D0LE 0z0'0 DOGT o'l + g Funey| J
0z'9 0z'9 G8'0 GZ4 0Z0°0 D0LE 0Z0°0 DODE 00°) + i CWney | g9
0l'8 Z6'E 580 19'F 0200 0260 0z0°0 O¥l'S 00l + £ ani4 | g
¥t 680 1Z's 0oo'o 05L'T 000'o STYT iy nejusddsy) Bnzqy | - £ N4 | v
LZ'6 68’0 £8'01 0Z0°0 D86'T 0z0°0 De9't 00°) + £ anid | €
£0'8L £0°81 680 1ZLE 0z0°0 GIBF 0zZ0°0 DOE¥ o0’k + [ gWney | ¢
LOM | BF'6 ar'6 G8'D GLLL 0z0°0 529T 0z0'0 DOE¥ [iil} + I L wney | |
(=) (=) 0] () () (e} [} {w) [T} -1+
wney lEpuney | (uamuyoa apa.g abue -lapuog
Buniay | aulep ayiey IOpE} ayIey Enzqe Enzge § JoHE) (usysylapuosag SUSIZUaIaWP) N IN
-nepg -LYOAA -LUYOAA -LamUYoA | -punig -7ind alaig -Aind albue] -uaye|d uayaLapuosagiEnuney -wney | Bunuysezaquned | pa
Ag lyeu ]
Ao yoeu O]

Seite 25 von 30

Wohn- und Geschaftshaus

LIz Nig y2eu ]
£92 NIQ yoeu []

uabunuyoiezneg pun gewny wayaue [
usbunuyaiszneg ]

uagewneqyoy pun -Giued 7]
uagewneqyoy ]

uon abejpunig Jep jne sne 16jope Bunuyoalasg aig

SLHOBENER

Ingenieure —

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen, sowie der Bruttogrundfla-

che

Anlage 6

Seite 1 von 5

Bibugyqepsmuyom 5

geuyny wayaipo [

jdoyuspalg gLzsg ‘L syensendsoy ‘SneysYeEyISSD) pun -uyopn

usgewbiay B9

o0 "7 Bunuyop

MayuIIRIN

:apneqag

ayasepuyop Jap Bunuyoalag

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf




SLHOBENER

Ingenieure —

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 8/24

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Seite 2 von 5

jssedaBue /§] JNE }18m{20}5 UBjWESSD Wi JOEfISMULOAN JBP BPINM 50 | Wi W /Z°Z UOA BYgyWNEY J8p puniBiny | Lom |

Jdoyuspslg g1.75¢ ‘L eYens[eENdsoy ‘SNEYSYEYISSD) pUN -UYOM

90 "1 Bunuyop

Bunusnegpg

HayuIalaIp

:apnegqan

usyoseZINN pun -uyopp Jop Bunuysaleg inz abejuy

A [0l 90 BPNEQAD AYIRUZINN/-UYOA SUILNS
U (9’88 Hayualsly YIePUYOM SWNg
e 827 180 SP'T 0zo'o 0082 0zZ0°0 006°0 oo’k + g L Wney | LI
¥5LE FSLE 160 06'LL 0z0'0 0082 0zo'0 00E'¥ oo’k + L S wney | ol
£1'gL £L'0L 160 £9'0} 0z0'0 008'F 0zo'o 005°E i} + 9 G WNey | §
TE'6 920 160 LE0 ono'o 0850 000 ] 0ok ulwey bnzgy | - g FWNEY | 8
8201 160 0o'0k 0zo'o 0oL'e 0z0'o 006°2 oo’k + g FUlney | £
1072 Fli g 180 BZ'L 0zo'o 00LE 0zZ0°0 000z oo’k + ¥ EWney | 9
£6'6 ¥y 180 Lo'y 0zo'o 0260 0zZ0°0 OFL's oo’k + £ n4| 5
505 1670 1Z'G 0oo'o D5LE 000’0 Ser'e 0o mnejusddal] Bnzgy 7| - £ n4| v
L1501 160 £8°0} 0z0'0 D88C 0zo'o 089 i} + £ n4| e
1502 1502 160 1Z'1z 0200 SI6'F 0200 00E¥ (001 + z Zwney |z
LOM (250 [ 160 SLEE 0200 529¢C 0200 00E¥ (0071 + 1 L wney |1
(=) (=) 0] {zun) () () (w) {w) Loy -+
wney lEpuney | (pasuyon ajaig abueT -lapuog
Bunusy | ausep VR lopie} Il Bnzge Bnzge [ 10Y4E) (usjiayIapuosag spszUSIBIP) N N
-nep3 | -Uyom -ugopn, | -pemuyopy | -punig -7ingd apsIg -7ing sbug] | -usyseld US}IaLISpUOSSE/ISIUNEY -wney | Gunuysezaquiney | Py
Aglyeu]
Ao Yaeu [0
LIT NId yaeu ] usbBunuyiezneq pun gewyny wayaue ] usgewneqyoy pun -Gius ]
€8¢ NIQ y2eu ] usBunuynszneg ] uagewneqyoy ]
BiBueygepsmuyom 5 geuny waydipe € uon abe|puni) Jap jne uagewbiyz 4 ) sne 16jope Bunuyaalag aig

Jdoyuspslg g1.75¢ ‘L eYens[eENdsoy ‘SNEYSYEYISSD) pUN -UYOM

90 "1 Bunuyop

HayuIalaIp

:apnegqan

ayoejuyom 12p Bunuysaiag

Wohn- und Geschaftshaus Seite 26 von 30

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf



SLHOBENER

Ingenieure —

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 8/24

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Seite 3von 5

U | 0L"90E apneqan sUPDBUZINN/-UYOM swLINg

AU | 9/'88 HayulslsiN SYJBUZINN SwWwng
61T 662 0ol 662 0zo'n 006'L 0200 008t o'l + g P WNEY [ §
LG8 LE0- 0o’k 120 0oo'0 0es'o 0000 0¥9'0 ool uiey bnzgy | - ¥ EWnEY | 8
8T'6 0oL 8T'6 0z00 09L'E 0z00 0osz 0o’k + ¥ EWney [ 2
LEFL 0Ly 0ol 0Ly 0z00 000y 0z00 0oL 0o’k + £ n4|9
al'y 0o’k al'y ozon 0541 0z0'0 SZFT o'tk + £ n4| s
SF'5 0ot SF'5 0z0'0 005'E 0z0'0 Sl 0o’k + £ nid| v
L'l 9Lk 00’k 9Lk o0zo'o 0EF'T 0z00 006F oo’k + [ CWney | £
66'ET LE20- 00’k 120 0oo'0 0Zs'0 0000 0Eso oo uney bnzgy 7| - I L Wney | £
9Z'pE 0ol 9Z'pE ooo'o 056'F 0000 006 o'l + l LneY | L
(=) {=Wu) €7 {=Wu) () (wy (w) {w) Ly I+
winey Elney | (pamzinn) a)iaig abuE -1spuog
Burusy | syzep BYIEY 1014E} BYIEY Bnzae Bnzqe J J014E} {usysylapuosag sUSIZUBISIID) N N
-New3 -ZNN -ZNN -syomen | -puug -and ayelg -and sbuel | -usyoeld uayeLIapuosagIaiuneEy -wney | bunuynazaquney | pU
LIT NIQyaeu ] uafiunuyaiazneq pun gewny wayauo ] uagewneqyay pun -Bius ]
£9¢ NIQ Yy2eu [] uabunuyaiszneg ] usgewneqyoy ]
Bibueygepamanu [ gewny wayanue 5 uoa abejpunig Jep jne uagewbips B sne }6jope Bunuyzalsg si1g

93juepe]  eyuElBIp

jdojuapaig gLz5e ‘| gensiendsoy ‘SNeysyEYISan pun -uyop :apneqan

ayoeuzInN J9p Bunuyosalag

Wohn- und Geschaftshaus Seite 27 von 30

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf



SLHOBENER

Ingenieure —

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 8/24

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Seite 4 von 5

AU (0L°90E APNEqas aUIBUZINN/-UYOM sWILINS
AUl [ £G°LG laywaisiy sYdIe|ZIny swwng
6401 80 ool 8Z0 poo'o 0080 0000 0sro 0oL ulwey bnzay 7| - i gwned | Ll
1011 ool 0L 0zo'n 005'E 0zZ00 DozE oo'l + 4 Gwney | ol
¥l'g ¥ ool FLL poo'o 0S80 0000 OFE’L 0oL inejuaddal) Bnzgy | - g GWNEY | §
6.1 ool 6.1 D000 DZE0 0ooo 056°) 0oL nejuaddal] Bnzay | - g GWney | g
011 ool 0L o0zo'n 005'E 0z0'0 ooz'e oo'l + g Gney |/
IF'y 0o ool 0o D000 GZF O 0ooo DFE0 0oL ulwey bnzay 7| - 5 n4|g
L5y 0o'lL 15'F 0zo'n 089'f 0Z00 Doo'L 0o0'l + g md4|45
L2 L2 oo'l L2 0zo'n 00EZ 0z00 Doz’s o'l + o FWNEY | §
£29 £29 0o'lL £Z'9 0zo'n 009'L 0Z00 D96E 0o0'l + £ EWNEY | g
FFS bFS ool Fr'G 0zo'n 0oL 0z0'0 D96E oo'l + [ ZWney | g
59 59'F 0ol Ga'f 0zo'n 00Z'L 0z0°0 096t oo'l + L L uney | L
() () €1} (=) [m]} (w) ) () Lo} -+
wney lsiuney | (uemznn) EIET=] abueT -lspuos
Buruay ayley ayley 1074E) ayey Gnzqe Bnzge | Jope) {usyayapuosag ayaZuslayp) N N
-neu3 7N 7N -SlYNMED) | -punig -7ind ayzig -Aind abue -uayae|d uajiayapuosageiuney -lwrey | Bunuyiezaquney | pu

LIT NI yseu ]
£8T NI y2eu []
BiBueygepamzinu 5

usbunuyiazneg pun gewny wWaydiuo [7]
usbunuyiszneq []
gewyny waydiue X

uoa abejpunig Jep jne

jdojuspaig gizsE ‘) egensiendsoy ‘sneysPEYISas) pun -uyopm

uagewneqyoy pun -tips4 7]
usgewneqyoy [
uagewbiys] [

9 Uspe]

sne 15jope Bunuysalag aig

HayuIBIBIN

:apneqas

ayoepzinN Jap Bunuyoaiag

Wohn- und Geschaftshaus Seite 28 von 30

Hospitalstrale 1, 35216 Biedenkopf



SLGHOBENER

Ingenieure —

Ingenieurbdlro fir Bau-, Projekt-
und Immobilienmanagement

70 K 8/24

Diakonissenstraf3e 14, 35232 Dautphetal

Dipl.-Wirtsch.-Ing. Henning Schobener

Seite 5 von 5

‘JjeniuLe s1s)sejeyyeyasuabai sap ayjid Iw Jsiy 49g aIp Inj ey s1p uspina uabepsunueld usp ul agey Japus|ys) puruBiny | gp3

Jeniule sisjsepeyyeyasusba sep ayiy Jw Ja1y 4og s1p Iy egje sip uspinm usbepsiunueld usp u sqel Japus|ysy punibing | 03

Bunuayngn3

jdoyuapaig 9175 ‘| 29esjeNdsO ‘SNEYSYEYISSD) PUn -ULOA) :apneqa

ayoeypuniBoynig-apnegas Jap Bunuysalag Inz abejuy

AU | 78055 | nuesabisul (g + e Yyalasag) ayseypunig-oynig
1 [ [z8'055 | swwing
ET'LE E oFE's 0FL'6 iil + OM| L
903 Gl'E E 005'L 00S'Z 0oL + 93] 8
FLGEE E 0gE'8 OFLEL 0oL + 93| &
#03 Gl'E E 005'L D0S'Z 0oL + D0l F
GO'GLL E 0zZE'S DDG'EL 0oL + 0L E
GO'GLL E 0ze'® ODB'EL 0oL + DOE|E
5O'GLL E 0ZE'S DOB'EL oo'L + oal L
7 elag q ynaisg E nalag (L) () wuopspuos | (-/+)
[ Jlopel BUAgassUpuUnIsy | IN
BunJsingl.3 aLYIEYPUNID-0RnIg ynslag alslg abue] -uayIe|d /ss0y3seny | py

usbunuyaiszneg pun geuyny wayauo ]
usBunuyaiszneg [
gewyny wayaue ]

usgewneqyoy pun -Bius4 ]
usgewneqyoy (€
usgewbiys 4 ] sne 16jops Bunuyaalag si1Q

uon afejpunio 1sp Jne

jdojuapaig gl75¢ ‘| ogensendsoH ‘SNEYSYEYISSS pun -uyc)) :apneqan

(1861 wnr aqeBsny) 7z NIQ ue Bunuysjuy ul (19g) syseypunin-onng

ayoepunis-apneqas Jap Bunuysalag

Wohn- und Geschaftshaus Seite 29 von 30
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Anlage 7: Bodenrichtwertkarte
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