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VERKEHRSWERT

GUTACHTEN

in der Sache:

wirtschaftliche Einheit aus
Hof- und Gebaudeflache
Bortshauser StraBBe 4

35085 Ebsdorfergrund-Ebsdorf
Amtsgericht Marburg
Aktenzeichen: 85 K 10/24

Der Verkehrswert des Eigentums wurde zum Stichtag 29.05.2024 wie folgt ermittelt:

rusickss:. 229.000,00 €

in Worten: zweihundertneunundzwanzigtausend Euro

Flurstick 68/1: 1 40,00 €

in Worten: einhundertvierzig Euro

1. Alilgemeine Angaben

Grundbuch von Ebsdorf, Blatt 674 des Amtsgerichtes Marburg

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Ebsdorf, Flur 12, FlurstUck 33,
Hof- und Gebdudefldche, Bortshduser StraBe 4, GroBe 360 m?2

Ifd. Nr. 2, Gemarkung Ebsdorf, Flur 12, Flurstick 68/1,
Gebdude- und Freifldche, Bortshduser StraBe 4, GroBe 32 m?

Amt fir Bodenmanagement Marburg

|ﬂ G*K H Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH) TUV =1

INGENIEURKAMMER  BergwiesenstraBe 1 - 35325 Mucke/Wettsaasen CEg
HESSEN Tel. 06400 200-689 oder -690 - Fax 06400 200-691 - Mobil 0172 2710235
info@maurer-baugutachten.de - www.maurer-baugutachten.de 3.
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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht Marburg
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 85 K 10/24

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 13.05.2024, sowie wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich
kontaktiert beziglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Dabei konnte ein Ortstermin fur Mittwoch, den 29.05.2024 um 9.00 Uhr verein-
bart werden. Dieser fand ordnungsgemdaB statt. Der Sachverst@ndige hatte Zu-
gang zu allen Bereichen des Objektes.

Teilnehmer: - EigentUmer
- Herr Jens Maurer

Es lagen zum Gesamtobjekt keinerlei Bau- und Planunterlagen vor. Es konnten
auch keine Unterlagen angefordert werden.

Durch den Sachverstdndigen wurden vor Ort Messungen vorgenommen.

Alle Angaben ohne Gewdhr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine wertbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch Abt. Il vor,
die durch den Sachversténdigen in der Wertermittlung zu bertcksichtigen
wdren.

Es liegen fUr die beiden Grundsticke keine Einfragungen im Baulastenver-
zeichnis vor gemaB Auskunft bei der Bauaufsicht des Landkreis Marburg-
Biedenkopf.

GemdaB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick
Einfragungen in der Altfléchendatei vor. Auf diese wird in der nachfolgenden
Wertermittlung gesondert eingegangen.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefGhrt, An-
zeichen von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Ortsbesichtigung
auch nicht erkennbar.

Alle Angaben ohne Gewdhr.
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1.5 Lage der Grundsticke

Die beiden zu bewertenden FlurstUcke liegen am nérdlichen Ortsrand von
Ebsdorf, einem Ortsteil der Gemeinde Ebsdorfergrund im Osten des mittel-
hessischen Landkreises Marburg-Biedenkopf.

Ebsdorfergrund ist eine aus elf Dérfern bestehende Gemeinde. Das Gebiet
der GroBgemeinde Ebsdorfergrund erstreckt sich Uber weite Teile des
namensgebenden , Ebsdorfer Grundes'’, der den sudlichen Teil des Amdne-
burger Beckens darstellt und fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt
wird. Im Osten geht das Gemeindegebiet in das Lumda-Plateau (Vorderer
Vogelsberg) Uber, im Westen in die Lahnberge.

Die Gemeinde mit inren ca. 2.000 Einwohnern besteht aus den Ortsteilen
Wermertshausen, RoBberg, Dreihausen, Mélin, Heskem, Ebsdorf und Hach-
born.

Ebsdorf grenzt im Nordwesten an die Stadt Marburg, im Norden an die
Stadt Kirchhain, im Nordosten an die Stadt Amdneburg (alle Landkreis
Marburg-Biedenkopf) und die Stadt Homberg (Ohm im Vogelsbergkreis),
im SUden an die Gemeinde Rabenau und die Stadt Allendorf (Lumda),
im SUdwesten an die Stadt Staufenberg (alle drei Landkreis GieBen), so-
wie im Westen an die Gemeinden Fronhausen und Weimar (beide Land-
kreis Marburg-Biedenkopf).
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Durch die Gemeinde verl&uft die LandesstraBe 3048 von Fronhausen
(Autobahnanschluss in GieBen Uber die B3) nach Kirchhain. Die Landes-
straBe 3089 fUhrt bei Ebsdorf durch die Gemeinde und verbindet Mar-
burg mit Grinberg und Reiskirchen. Die LandesstraBe 3125, die durch
Heskem und Dreihausen verl@uft, verbindet Marburg mit MUcke. Der
offentliche Nahverkehr wird vom ALV Marburg/Oberhessen und den
Stadtwerken Marburg bedient. Es verkehren 6 Buslinien, die teilweise
durch ein Anrufsammeltaxi ergdnzt werden.

Der Ortsteil Ebsdorf, in dem die beiden zu bewertende Eigentimer
liegen, hat ca. 1.000 Einwohner. Das Haufendorf grenzt im SUden an
Leidenhofen, im Osten an Md&lin, im Westen an Hachborn und im Norden
an Beltershausen. Ebsdorf liegt zwischen den Lahnbergen und den Aus-
lGufern des Vogelsberges. Durch den Ort verlaufen die Landesstraen
3048 und 2089. Die Zwester Ohm flieBt durch Ebsdorf.

Unter dem Ortsnamen , Ebilizdorf* wurde im Urkundenbuch des Klosters
Fulda das Dorf im Jahre 750 erstmals erwdhnt. Im Ort gab es noch die
Burg Ebsdorf die erstmals 1054 erwdhnt wurde. Die evangelische Wehr-
kirche wurde um 1200 erbaut.

Am 1. Juli 1974 wurde Ebsdorf im Rahmen der Gebietsreform in Hessen
in die neu gegrindete Gemeinde Ebsdorfergrund eingegliedert.
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Im Ort gibt es ein Burgerhaus, eine evangelische Kindertagesstatte und
eine Grundschule. Es kdnnen nur wenige Dinge des taglichen Lebens im
Ort erledigt werden. Diese mussen entsprechend Uberwiegend in den
gréBeren umliegenden Orten und Stadten erledigt werden.

Auf der zu einem Fahrradweg umgebauten ehemaligen Trasse der Mar-
burger Kreisbahn, letztes TeilstUck fertiggestellt und eigeweiht im Mai
2010, kann man Ebsdorf nun per Radweg auch erreichen.
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Wie bereits zuvor erwdhnt liegen die beiden zu bewertenden FlurstUcke
33 und 68/1 am noérdlichen Ortsrand von Ebsdorf, an der Ortsdurchfahrt,
die sich in diesem Bereich Bortshduser StraBe nennt. Aufgrund der der-
zeitigen Nutzung, in Verbindung mit den Nutzungsméglichkeiten des Flur-
stickes 68/1 wird eine Verwertung als wirtschaftliche Einheit dringend
empfohlen.

Trotz der Lage an der Ortsdurchfahrt kann die Belastung aus Verkehrslarm
als insgesamt Uberschaubar bezeichnet werden. Allerdings hat der Nach-
bar augenscheinlich eine Vogelzucht. Es war wdhrend des Ortstermins
deutlich hérbares Vogelzwitschern wahrnehmbar.

Die umliegende Bebauung ist seitlich angrenzend als eng zu bezeichnen.
Das bebaute GrundstUck (FlurstUck 33) grenzt unmittelbar an die Zufahrts-
straBe und ist entsprechend gut erreichbar. Das dahinterliegende, kleine
FlurstUck 68/1 liegt an einer Sackgasse (An der Ziegelei) und ist entsprech-
end auch gut erreichbar. Die ZufahrtsstraBe ,,Bortshduser StraBe" ist voll
ausgebaut.

Die Grundstucke sind trapezférmig geschnitten (einzeln als auch zusam-
men), weitgehend eben gelegen und kénnen insgesamt (als wirtschaft-
liche Einheit) als gut nutzbar bezeichnet werden.

Beide GrundstUcke werden vom Gutachterausschuss als baureifes Land,
gemischte Baufldche gefUhrt. Das FlurstUck 68/1 ist als nicht erschlieBungs-
beitragsfrei einzustufen, da der Endausbau bei der ZufahrtsstraBe ,,An der
Ziegelei'' noch fehlt. Das FlurstUck 33 ist als voll erschlossen einzustufen.

Es gibt fUr diesen Bereich von Ebsdorf keinen gultigen Bebauungsplan. Es
gilt entsprechend §34. Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeich-
nis vor gemaB Auskunft. In der Auskunft der Altfldchendatei liegen hin-
gegen zum Grundstuck Einfragungen vor. Es besteht kein Denkmalschutz.

0

zu bewertendes
Eigentum

Ebsdorfergrund-Ebsdorf
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Alilgemein

Beim zu bewertenden Eigentum handelt es sich zum einen um ein Grund-
stuck (FlurstGck 33) mit einem Wohnhaus, Anbau und Carport auf einem
angelegten Grundstick, sowie einem dahinterliegenden, schmalen und
sehr kleinen unbebauten Grundstuck (Flurstick 68/1), welches derzeit zu-
sammen mit dem zuvor genannten Flurstick 33 genutzt wird und als Zu-
fahrt zum Carport dient (liegt auch eine kleine Uberbauung vor), sowie als
Garten mitgenutzt wird.

Es wird aus Sicht des Sachverstdndigen empfohlen eine Verwertung des zu
bewertenden Eigentums als wirtschaftliche Einheit vorzunehmen.

Die Beschreibungen des Gesamteigentums als wirtschaftliche Einheit er-
folgen ausschlieBlich auf Basis der Ortsbesichtigung des Sachverstndigen,
sowie den Angaben des EigentUmers. Es liegen zum Objekt keinerlei Bau-
und Planunterlagen vor. Es konnten auch keine Unterlagen angefordert
werden.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamteigentum nachfolgender Auszug
aus der Liegenschaftskarte:

@ \
1 Wohnhaus
5
2 [ Anbau
v 3 Carport/Schuppen
<> £ ! 4 Garten
s [V &
7 N 2 5 | Zufahrt ,Bortsh&user Str."
4 2
3 \ // 6 Zufahrt ,,An der Ziegelei"
34 == Fingang Wohnhaus
. 68\ °
7 == 7ufahrt Garage
g == 7ufahrt Carport
o
< seitlicher Zugang Garten
%

Das urspringliche Wohnhaus ist unterkellert,
hat ein Erdgeschoss, ein ausgebautes Dach-
geschoss mit Safteldach, sowie einen nicht
ausgebauten Spitzboden. Der L-férmige An-
bau ist ebenfalls unterkellert, hat ein Erdge-
schoss, sowie ein nicht ausgebautes und
nicht nutzbares Dachgeschoss, bzw. seitlich
ein Flachdach mit einfachem Wintergarten-
aufbau.

Die Wohnfldche wurde mit insgesamt ca.
155 m? ermittelt.
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Die Nutzfldche wird auf insgesamt ca. 100 m? geschdatzt inklusive der vor-
handenen Garage im Kellergeschoss.

Der Eingangsbereich zum Objekt befindet sich im Erdgeschoss zur Strale
hin. Der Zugang erfolgt Gber den Vorbau und ist nicht ganz barrierefrei

und nicht behindertengerecht.

Die Zufahrt zur Garage erfolgt von der StraBe aus. Uber den zentralen Flur
hat man Zugang zu allen weiteren Rumen im Erdgeschoss, sowie Uber die
Geschosstreppe zum Wohnbereich in der Halbebene und dem Dachge-
schoss. Ebenfalls vom Flur aus erfolgt auch der Zugang zum Kellergeschoss.
Auf der Gebduderuckseite besteht ein weiterer Zugang zum Erdgeschoss
Uber eine AuBBentreppe.

Lﬁ'f / ‘

Abb.: Garage mit Zufahrt Abb.: Zugang Erdgeschoss RUckseite

Im Erdgeschoss bestehen unterschiedliche Ebenen (Stufen) zwischen dem
ursprunglichen Wohnhaus, sowie dem Anbau. Insgesamt gibt es neben der
Kbche, Bad-WC noch drei weitere Zimmer, sowie den Flur. Die Raumauftei-
lung im Erdgeschoss muss als durchschnittlich zweckmd&Big bezeichnet
werden wegen der unterschiedlichen Ebenen, sowie den vorhandenen
Durchgangszimmern.

Uber die geradiaufige Geschosstreppe mit Zwischenpodest erfolgt auf der
Halbebene ein Zugang zu einem Zimmer (ca. 15 m?) im Anbau. Uber den
zweiten Treppenlauf erreicht man schlieBlich das ausgebaute Dachge-
schoss. Die Rumlichkeiten im Dachgeschoss haben teilweise Einschrdn-
kungen aufgrund der vorhandenen Dachschragen. In einem Zimmer ist
eine Gaube vorhanden. Neben dem zentralen Flur mit Zugang zu allen
RAumen gibt es insgesamt drei Zimmer mit Tageslicht, zwei RGume ohne
Fenster, ein Bad, sowie auf dem Anbau seitlich einen kleinen Wintergarten
(kalt).

Abb.: Wintergarten DG (kalt) Abb.: Spitzboden
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Insgesamt sind die RGumlichkeiten auch als eher durchschnittlich zweck-
magig zu bezeichnen. Der Zugang zum nicht ausgebauten Spitzboden er-
folgt Uber eine Holzeinschubtreppe.

Das Kellergeschoss dient rein zu Nutzzwecken. Neben einfachen Keller-
und Abstellrdumen ist dort u.a. der Heizungsraum zu finden, sowie das
Ollager. Im Kellergeschoss des Anbaues ist eine groBe Garage zu finden.
Die AusfUhrung ist als durchaus zweckmdaBig zu bezeichnen.

Abb.: Olzentralheizung KG Abb.: Garage KG Anbau

Auf der Gebduderuckseite ist auf der Grundstucksgrenze ein groBer
Carport mit integriertem Schuppen zu finden. Dieser hat ein leicht ge-
neigtes Pultdach und bietet Platz fUr zwei PK. Die Zufahrt erfolgt Uber
den Stichweg ,,An der Ziegelei* auf der GrundstUcksrickseite (Flur-
stUck 68/1). Esist in diesem Bereich eine Einfriedung mit Schiebetor
vorhanden.

Die weitere AuBenanlage ist als eher einfach zu bezeichnen. Wege,
Zugadnge und Zufahrt sind befestigt. Der hintere Gartenbereich ist eine
einfache Grinflache. Es ist ein kleines, sehr altes Gewdchshaus vor-
handen (ohne Wertansatz).

Es ist sichtbar, dass das Objekt nicht bewohnt ist und schon bereits eine
lGngere Zeit leer steht.

Abb.: Carport Abb.: Garten-Grunfldche
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1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktionen Wohnhaus und Anbau

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktionen erfolgt ausschlieBlich auf

Basis der Ortsbesichtigung des Sachverstdndigen, sowie den Angaben
des EigentUmers. Es liegen keinerlei Bau- und Planunterlagen zum Ob-

jekt vor.

Das genaue Baujahr von Wohnhaus und Anbau sind unbekannt. Es er-
folgt entsprechend eine Festlegung einer fiktiven Restnutzungsdauer
auf Basis des sichtbaren Zustandes, sowie den bekannten und feststell-
baren Renovierungen und Sanierungen, die eigentlich zu einem modi-
fizierten Ansatz fuhren wirden. Das Baujahr des urspringlichen Objektes
wird sachverstandig auf ca. 1920-1950 geschétzt.

Sowohl das ursprungliche Wohnhaus als auch der Anbau sind in massiver,
solider Bauweise errichtet. Grundung und zumindest die Decke Uber dem
Kellergeschoss sind massiv ausgefUhrt. Der Dachstuhl des Satteldaches

ist eine Holzkonstruktion. Das Dach wurde gemdaB Angabe 2014 komplett
erneuert und entsprechend auch geddmmt. Hierbei wurde auch die
Wandfassade auf der RUckseite geddmmt und erneuert. Genauere An-
gaben dazu konnten nicht erfolgen. Entsprechend ist die Ziegeleindec-
kung in einem guten Zustand. Auch im vorderen Gebd&udebereich sind
Teile der AuBenfassade verkleidet bzw. zum Teil mit Riemchen verkleidet.
Weiterhin wurden gemd&B Angabe Teilbereiche von innen 2016/2017 ge-
dédmmt.

Die Gesamtkonstruktion kann als insgesamt durchaus solide bezeichnet

werden, ist aber in Teiloereichen doch deutlich in die Jahre gekommen.
So sind zum Beispiel in Teilbereichen des Kellers doch deutlich sichtbare

Feuchtigkeitsprobleme vorhanden.

Die Fenster und Turen sind deutlich sichtbar in die Jahre gekommen,
groBtenteils aus Holz (vereinzelt waren alte Kunststofffenster vorhanden)
mit einer nur einfachen Isolier- bzw. Thermopenverglasung. Es sind Roll-
Idden vorhanden. Der Kaltwintergarten ist ebenfalls nur eine Holzkons-
fruktion mit einer einfachen Verglasung.

Die Innenausstattung des Objektes hat einen einfachen bis mittleren
Standard und ist deutlich sichtbar in die Jahre gekommen. Hier besteht
wie auch bei der technischen und sanitdren Ausstattung zur Herstellung
einer zeitfgemdaBen Ausstattung (nicht Ansatz in der Wertermittlung) er-
heblicher Renovierungs- und Sanierungsbedarf. Alle Bereiche sind aber
derzeit, soweit erkennbar, in einem funktfionalen Zustand.

Als Warmequelle dient eine Olzentralheizung, die gemdaB Angabe 1990
erneuert wurde (augenscheinlich zumindest der Brenner). Als Ollager
dienen zeitgemdaBe Stahltanks. Die Warme wird Uber Wandheizkorper
abgegeben.
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Der Carport ist eine Holzkonstruktion und wurde gemdéBn Angabe in den
90er Jahren erbaut. 2020 wurde ein neues Blechdach als Eindeckung
montiert.

Die Hof- und Zufahrtsfldche, Gartenwege sind einfach mit Betonwerk-
steinen befestigt. Seitlich ist ein Zugangsweg asphaltiert. Die hintere Ein-
friedung ist massiv ausgefthrt und hat darUberliegende Holzbohlen. Das
Zufahrtstor ist eine Stahlgrundkonstruktion, die mit Holzlatten senkrecht
geschlossen ist.

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen
Es erfolgt lediglich eine bildliche Darstellung des Innenbereichs. Diese Bilder,

sowie die Bilder Anlage geben einen guten Uberblick Uber Zustand und den
vorhandenen Standard der Innenausstattung.

-Wohnbereich Erdgeschoss + Zwischenebene-

-Wohnbereich Dachgeschoss-
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die aligemeinen
Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21. Die Wertermittlung
erfolgt entsprechend auch nach der ImmoWertV 2021, da die erforderlichen Daten
des Gutachterausschusses des Landkreis Marburg-Biedenkopf nach dieser Norm
ermittelt wurden.

In der Wertermittlung ist der Grundsatz der Modellkonformitat gewichtiger als die
Regelungen der ImmoWertV 21. Die Modelle und Modellparameter der Immo-
WertV 21 sind demnach erst dann in der Wertermittlung anzusetzen und zu berick-
sichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das den Daten zu-
grundeliegende Ableitungsmodell anzuwenden und nicht die vermeintlich
»~Zwingend" anzusetzenden Modellparameter der ImmoWertV 21.

Es wird an dieser Stelle bei den Abweichungen zur Verordnung auf §10 Abs. 2
ImmoWertV 21verwiesen.

Die Bewertung des Objektes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, da bei diesem
Objekt die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund stand/steht.

Das Ertragswertverfahren dient im vorliegenden Fall als einfacher Abgleich des
wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

Aufgrund der Unschdrfe in den Ansatzen erfolgt eine Bewertung nach dem Ver-
gleichswertverfahrens lediglich fUr die Akte des Sachversténdigen.

3. Bodenwertermittlung

Allgemeines zur Bodenwertermittlung ist in §40 ImmoWertV (2021) geregelt.

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne BerUcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfiUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berGcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder AbschlGge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-
zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er
mitteln.
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(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
GrundstUcke zu berlcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich recht-
lich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu berGcksich-
tigen;

3. wenn bei einem GrundstUck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Bodenrichtwert und BodenrichtwertgrundstUck sind in § 13 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Bodenrichtwerte sind nach MaBgabe des § 196 BauGB von den Gutachteraus-
schissen fUr GrundstUckswerte flaichendeckend fur das gesamte Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und zu verdffent-
lichen.

Die Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis der Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses.

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich der Gemeinde
Ebsdorfergrund, Gemarkung Ebsdorf fUhrt die zu bewertenden Grundsticke als
baureifes Land, gemischte BauflGche. Es wird als Bodenrichtwert 2024 (Stand
01.01.2024) gemdR Einstufung folgende Werte angegeben:

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstGcke 33 + 68/1: = 100,00 €/m?
Fldche des RichtwertgrundstUckes: = 700 m?
MaB der baulichen Nutzung: = 0,60

3.1 Flurstick 33
Das mit dem Wohnhaus bebaute FlurstUck 33 ist auch einzeln nutzbar.

Es kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:

100,00 €/m?  x 360,00 m? = 36.000,00 €


http://www.boris.hessen.de/
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Es erfolgt im vorliegenden Fall aufgrund der GrundstUcksgréoBe, im Verhdlinis
zum RichtwertgrundstiUck, der Nutzbarkeit eine sachversténdige Anpassung
mittels Faktor 1,10. Die vorhandene Einfragung in der Altfléchendatei wird
aufgrund der ehemaligen Nutzung derzeit sachversténdig als nicht wertbe-
einflussend eingestuft.

36.000,00 €  x 1,10 39.600,00 €

= angepasster Bodenwert Flurstick 33, gerundet = 39.600,00 €

3.2 Flurstick 68/1

Das zu bewertende FlurstUck 68/1 ist zwar grundsatzlich einzeln nutzbar, liegt
an einem offentlichen Weg (ErschlieBung), ist aber aufgrund der GréBe und
vor allem der derzeitigen Nutzung, besser in Verbindung mit dem FlurstUck 33
als wirtschaftliche Einheit zu verwerten.

>

%
5 \)
o ¥
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Aufgrund des Zuschnittes, in Verbindung mit der GréBe ist eine Bebauung
auszuschlieBen. Es erfolgt im vorliegenden Fall eine sachverstdndige Ein-
stufung als Gartenland.

Vergleichbare GrundstUcke mit Einstufung als Gartenland (private Grin-
flache) werden in der Gemarkung mit einem Bodenwert von 4,50 €/m?
eingestuft.

Es kann ein Bodenwert des Grundstuckes wie folgt errechnet werden:

4,50 €/m? X 32,00 m? = 144,00 €

Es erfolgt im vorliegenden Fall keine weitere Anpassung, aufgrund der
sehr eingeschrankten Nutzbarkeit.

= Bodenwert Flurstick 68/1, gerundet = 140,00 €
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4. Ertragswertverfahren Flurstick 33

Das Ertragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nuftzer zur Ertfragserzielung dienen.

§ 27 Grundlagen des Erfragswertverfahrens:

(1) Im Ertfragswertverfahren wird der Erfragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Erfrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdlinisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertfrégen abweichen,
kann der Ertfragswert auf der Grundlage periodischer Ertfrdge ermittelt werden.

(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertrags-
wert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdanB den Ansatzen des Immobilienmarktbericht 2024 werden Liegenschafts-
zinssGfze nach den Grundsdtzen des Erfragswertverfahrens nach den §§27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprech-
enden Reinerfrdgen ermittelt (§21, Abs. 2, ImmoWertV21). Die Anwendung des
Ertragswertverfahrens erfolgt auf Basis der Daten des Immobilienmarktberichtes
des Gutachterausschusses des Landkreis Marburg-Biedenkopf. Es findet das all-
gemeine Erfragswertverfahren §28 Anwendung.

Ausgangspunkt ist eine mdgliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten). Das Ertfragswertverfahren kann bei Objekten dieser Bauart nicht als wert-
bestimmendes Verfahren angesetzt werden, da bei Objekten dieser Art die Er-
wirtschaftung eines Ertrages urspringlich nicht im Vordergrund stand. Im vorlie-
genden Fall dient das Verfahren aber als guter Abgleich.

Es erfolgt ein Mietansatz* auf Basis des derzeitigen Ausstattungsstandards, in
einem nutfzbaren Gesamtzustand. Das Ertragswertverfahren dient im vorliegen-
den Fall nur als einfacher Abgleich des wertbestimmenden Sachwertverfahrens
dient.

(*Basis Mika Gutachterausschuss, Marktdaten sowie Immobilienmarktbericht Landkreis Marburg-
Biedenkopf 2024)

Nutzung Flache/ Miete p.M. Miete p.M. Jahresrohertrag
Menge [€/m?] [€] [€]
Wohnbereich 155,65 m? 5,50 856,08 10.272,96
Garage 1 Stck.. 50,00 €/Stck. 50,00 600,00 €
Carport 1 Stck. 40,00 €/Stck. 40,00 480,00
Gesamtsumme 155,65 946,08 11.352,96
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Es ergibt sich somit ein Jahresrohertrag zum Stichtag von 11.352,96 €

Abziglich der Kosten fUr die bestimmungsgemdBe Unterhaltung. Ubliche Bewirt-
schaftungskosten fUr Verwaltung, Instandhaltung, sowie Mietausfallwagnis (An-
satz aus Immobilienmarktbericht 2024 bzw. ImmoWertV 2021, Anlage 3 - 2024):

Daraus ergeben sich folgende Berechnungen:
Verwaltungskosten:

je Wohnung 351 € = 1 WE x 351,00 € = 351,00€

je Garage 46 € = 2 Stck. X 46,00 € = 92,00 €

Instandhaltungskosten:

Wohnfldche: 155,65 m? x 13,80 €/m? = 2.147,97 €

Garagenstellplatz* 2 Stck. x 104,00 €/Stck. = 208,00 €

Mietausfallwagnis: 11.352,96 € x 20% = 227,06 €
Bewirtschaftungskosten gesamt = 3.026,03 €

(entspricht 26,7 % des Rohertrages p.a.)

* Ansafz auch fUr Carport

Aus der Differenz zwischen Rohertrag und Bewirtschaftungskosten ergibt sich der
Reinertrag des Grundstickes.

Rohertrag = 11.352,96 €
./. Bewirtschaftfungskosten = - 3.026,03 €
= Reinertrag des Grundstickes = 8.326,93 €

Als weiterer Schritt ist der Anteil des Bodenwertes am Reinertrag zu ermitteln.

Es wird von einer Bodenwertverzinsung von 1,25 % (objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz) ausgegangen.

(gemdaB Immobilienmarktbericht Landkreis Marburg-Biedenkopf 2024, Einfamilienhaus, unvermietet,
durchschnittliche Lage, hoher Bewirtschaftungskosten, niedriger Ertrag, etwas unterdurchschnittliche
Restnutzungsdauer)

Es ergibt sich folgender Anteil des anteiligen Bodenwertes am Reinertrag:
39.600,00 €x 1,25 % = 495,00 €

Aus der Differenz zwischen Reinertrag und Bodenverzinsungsanteil kann nunmehr
der Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag ermittelt werden.

Reinertrag des Grundstickes = 8.326,93 €
Bodenwertverzinsungsbetrag = - 495,00 €
Gebdudeertragsanteil = 7.831,93 €

GemdaB Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV erfolgt eine Kapitalisierung. Anhand der
Verfielfaltigertabelle, einem Liegenschaftszins von 1,25 % und einer fiktiven Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren ergibt sich ein Barwertfaktor von 21,37 (Ansatz
RND siehe Sachwertverfahren).
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Demzufolge betragt der Gebdudeertragswert:

Reinertrag der baulichen Anlage: 7.831,33 €
Barwertfaktor x 21,37
Gebdudeertragswert = 167.368,34 €

Der vorlaufige Ertragswert errechnet sich wie folgt:

Bodenwert FlurstUck 33 = 39.600,00 €
Gebdudeertragswert = 167.368,34 €
Vorlaufiger Ertragswert = 206.968,34 €

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale

Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards (keine Vollsanierung)

- Wohnhaus innen -pauschal- = 16.000,00 €
- Wohnhaus auBen -pauschal- = 6.000,00 €
= 22.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende weiterfGhrende Ertfragswertberechnung:

Vorlgufiger Ertragswert = 206.968,34 €
Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale = - 22.000,00 €
Erfragswert = 184.968,34 €
Ertragswert gerundet =  184.000,00 €

Der Ertragswert fur das zu bewertende Gesamtobjekt betragt 184.000,00 €.
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5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt.
§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorl&u-
figen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus
1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlage im Sinne des § 36
2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlage und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und
3. dem nach §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektsperzifisch an-
gepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Abs. 2
kann zusétzlich eine Marktanpassung durch markttbliche Zu- und Abschlége
erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
lGufigen Sachwert unter der BerUcksichtigung vorhandener objektspezifischer
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

GemdaB Immobilienmarktbericht 2024 werden die Sachwertfaktoren nach den
Grundsatzen des Sachwertverfahrens den §§35 bis 38 auf der Grundlage

von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sach-
werten ermittelt (§21, Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.
Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010 (ImmoWertV 2021, Anlage 4).

Der durch den Gutachterausschuss des Landkreis Marburg-Biedenkopf festge-
setzte Regionalfaktor betrégt 1,00.

Es erfolgt eine gefrennte Ermittlung des Sachwertes fir das Wohnhaus und den
Anbau. Vorbau und Carport werden pauschal erfasst. Es erfolgt im vorliegenden
Fall ein Ansatz einer fiktiven Restnutzungsdauer auf Basis des sichtbaren Zustandes
durch den Sachversténdigen, da die genauen Baujahre des Objektes nicht be-
kannt sind und entsprechend so ein modifizierter Ansatz nicht méglich ist.

5.1 Wohnhaus

Gewdhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 1.01/1.02

Wohnhaus, im Ursprung freistehend,
Ansatz als Einfamilienhaus

Keller-, Erdgeschoss, ausgebautes Dach-
geschoss, nicht ausgebauter Spitzboden
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Wohnhaus, freistehend Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwénde 1 23%
Déacher 0,5 0,5 15%
AuBentiiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBboden 1 5%
Sanitdreinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
Kostenkennwerte Geb&dudeart 1.01** 655 €/m? 725 €/m? 835€/m? | 1.005€/m? | 1.260 €/m?
KG, EG, ausgebautes DG*** BGF BGF BGF BGF BGF
** Ansatz fiir nicht ausgebauten Spitzboden erfolgt in der Wertermittiung des Sachwertverfahrens
*** Spitzboden nichtausgebaut
AuBenwdnde 1x 23 % x 725€/m? BGF = 166,75 €/m? BGF
Dacher 0,5x 15 % x 835€/m? +0,5x 15 % x 1.005 €/m? BGF = 138,00 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1x 11% x 725€/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Innenwiande und -tiiren 1x11% x 725 €/m? BGF = 79,75 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x11% x 725 €/m?2 BGF = 79,75 €/m? BGF
FuBboden 1x 5% x 725 €/m? BGF = 36,25 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 725€/m? BGF = 65,25 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 725 €/m? BGF = 65,25 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 725€/m? BGF = 43,50 €/m? BGF
Kostenwert (Summe): 754,25 €/m? BGF
keine weitere Anpassung: Faktor 1,00
Kostenwert (Summe) 754,25 €/m? BGF
Kostenkennwerte Geb&udeart 1.02 545 €/m? 605 €/m? 695 €/m? 840€/m? | 1.050€/m?
KG, EG, nicht ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF
AuBRenwdnde 1x 23 % x 605 €/m? BGF = 139,15 €/m? BGF
Dacher 0,5x 15 % x 695 €/m? +0,5 x 15 % x 840 €/m? BGF = 115,13 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1x 11 % x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
Innenwiande und -tiiren 1x 11 % x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 605 €/m? BGF = 66,55 €/m? BGF
FuBboéden 1x 5% x 605 €/m? BGF = 30,25 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9 % x 605 €/m? BGF = 54,45 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 605 €/m? BGF = 54,45 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 605 €/m? BGF = 36,30 €/m? BGF
Kostenwert (Summe): 629,38 €/m? BGF
keine weitere Anpassung: Faktor 1,00
Kostenwert (Summe) 629,38 €/m? BGF
Differenzwert: 754,25 €/m2 BGF - 629,38 €/m? BGF = 124,87 €/m? BGF
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Der ermittelten NHK 2010 —-Wert betragt 754,25 €/m? BGF bzw. 629,38 €/m? BGF
einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 1,8110*
* Letzte Indexzahl I. Quartal 2024 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag wie folgt:

754,25 €/m?x 1,8110 = 1.365,95 €/m? BGF
629,38€/m?x 1,8110=1.139,81 €/m? BGF
2> A =226,14 €/m? BGF fUr den nicht ausgebauten Spitzboden

Ermittlung des Herstellungswertes des urspringlichen Wohnhauses:

277,00 M2 BGF x 1.365,95 €/m?BGF = 378.368,15 €
37.03 m? BGF x 226,14 €/m? BGF = - 837396 €
= Herstellungswert bereinigt = 369.994,19 €

=>» der Herstellungswert des Wohnhauses betragt 369.994,19 €

5.2 Anbau

Gewadhlt nach NHK 2010:
Ansatz Typ 2.02

Anbau an Wohnhaus, wie
Reihendhaus

Keller-, Erdgeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

Seitlich einfacher ,,Wintergarten“ als Zulage

Anbau* Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil

Aulenwaénde 1 23%

Dacher 0,5 0,5 15%

AuBentiiren und Fenster 1 11%
Innenwande und -tiiren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBbdden 1 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung** 20% 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%

* Ansatz wie Reihenendhaus (1-seitig angebaut)

** Ansatz nur HK und Leitungen
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Kostenkennwerte Geb3udeart 2.02: 515€/m? | 570€/m? | 655€/m? | 790€/m? | 985€/m?
KG, EG, nicht ausgebautes DG *** BGF BGF BGF BGF BGF
*** Satteldach nicht nutzbar, vorderer Bereich mit WiGa
AuBenwéinde 1x 23 % x 570€/m? BGF = 131,10 €/m? BGF
Dacher 0,5x 15 % x 655 €/m2 + 0,5 x 15 % x 790 €/m? BGF = 108,38 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1x11% x 570€/m? BGF = 62,70 €/m? BGF
Innenwinde und -tliren 1x 11 % x 570 €/m? BGF = 62,70 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x11% x 570€/m?BGF = 62,70 €/m? BGF
FuRboden 1x 5% x 570€/m?2 BGF = 28,50 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x9% x 570 €/m? BGF = 51,30 €/m?2 BGF
Heizung (1x 9% x 570 €/m? BGF) x 20 % = 10,26 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 570€/m? BGF = 34,20 €/m? BGF
Zwischensumme: 551,84 €/m? BGF
keine weitere Anpassung: Faktor 1,00
Kostenwert (Summe) 551,84 €/m? BGF

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betragt 551,84 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 betragt: 1,8110*
* Letzte Indexzahl I. Quartal 2024 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fir den Wertermittlungsstichtag wie folgt:

551,84 €/m?x 1,8110 = 999,38 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes des Anbaues:

84,90 m? BGF x 999,38 €/m? BGF = 84.847,36 €

= der Herstellungswert des Anbaues betrdgt 84.847,36 €

5.3 Weiterfihrende Sachwertberechnung

Herstellungswert urspringliches Wohnhaus 369.994,19 €
Herstellungswert Anbau 84.847,36 €
Herstellungswert Gesamtobjekt 454.841,55 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung
wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-
barkeit berechnet.

Es liegen gegeniber dem urspriinglichen Baustandard zwar sichtbare Reno-
vierungen und Sanierungen vor, die zu einem modifizierten Ansatz der Rest-
nutzungsdavuer fihren. Allerdings erfolgt im vorliegenden Fall ein fiktiver An-
satz der Restnutzungsdauer des Sachverstdndigen auf Basis des sichtbaren
Zustandes, da die Baujahre von Wohnhaus und Anbau nicht bekannt sind.
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Ansatz hier:
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstndigen, auf Basis

des baulichen Standards, Modellkonfor-

mitat zum Immobilienmarktbericht 2024)
Baujahr: unbekannt
Alter: unbekannt

= Ansatz einer fiktiven, sachverstandig festgesetzten Restnutzungsdauer von
25 Jahren auf Basis des sichtbaren Zustandes/Ausstattung

70 Jahre — 25 Jahre

x 100 =rd. 64,3 %
70 Jahre

Wertminderung 64,3 % v.H. des Herstellungswertes = 292.463,12 €
> 454.841,55 €-292.463,12 € = 162.378,43 €
= Zeitwert (alterswertgemindert) Gesamtobjekt:  162.378,43 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):

- Zulage Wintergarten gegenutber nicht

ausgeb. DG = + 1.500,00 €
- Carport = + 4.000,00 €
- Vorbau = + 2.000,00 €
- Gaube = + 1.000,00 €
vorlaufiger Gebdudesachwert insgesamt: 170.878,43 €

vorlaufiger Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- einfache Hoffldchen, Wege, Einfriedung =+ 8.000,00 €
Sachwert Gebdude und AuBenanlage: 178.878,43 €
Bodenwert FlurstUck 33 = + 39.600,00 €
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 218.478,43 €

Sachwertfaktor (§21 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen
Sachwerten ermittelt.

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’’ ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert’” an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Objekte realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies er-
folgt mittels des objektsperzifisch angepassten Sachwertfaktors, der dem Immo-
bilienmarktbericht enthommen wurde.
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Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2024, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung und Bauweise, den Nut-
zungsmaoglichkeiten, liegt der objektbezogene, sachverstandig angepasste
Sachwertfaktor bei 1,15:

218.478,43 € x 1,15 = 251.250,19 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 251.250,19 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschaden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies

dem gewohnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriucksichtigt werden.

Zusatzlicher Hinweis: Fir behebbare Schdden und Mdngel werden die diesbe-
ziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur einfachen Unterhaltung
des Objektes auf Basis des vorhandenen Standards (keine Vollsanierung)

- Wohnhaus innen -pauschal- = 16.000,00 €
- Wohnhaus auBen -pauschal- = 6.000,00 €
= 22.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung
Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 251.250,19 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale = - 22.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 229.250,19 €
gerundet =  229.000,00 €

Der Sachwert des Gesamtobjektes betragt gerundet 229.000,00 €.
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6. Verkehrswerte

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmft, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

6.1 Verkehrswert Flurstick 33

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung nach dem Sachwertverfahren, da
bei Objekten dieser Art die Erwirtschaftung eines Ertrages nicht im Vordergrund
steht.

Das Ertragswertverfahren kann im vorliegenden Fall als einfacher Abgleich des
wertbestimmenden Sachwertverfahrens herangezogen werden.

Der ermittelte Ertfragswert liegt im Ublichen Spannenbereich. Der wertbestimmen-
de Sachwert ist somit verifiziert.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Sachwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Hof- und Ge-
bdudeflache, Bortshauser StraBe 4, 35085 Ebsdorfergrund-Ebsdorf, Ifd.Nr. 1, Flur
12, Flurstick 33, zum Bewertungsstichtag 29.05.2024, auf

229.000,00 €

in Worten: zweihundertneunundzwanzigtausend Euro

6.2 Verkehrswert Flurstick 68/1

Die Bewertung des unbebauten FlurstGckes 68/1 erfolgt im Rahmen des Vergleichs-
wertverfahrens Uber einen angepassten Bodenwert.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Sachwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstande, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Gebaude- und
Freiflache, Bortshauser StraBe 4, 35085 Ebsdorfergrund-Ebsdorf, Ifd.Nr. 2, Flur 12,
Flurstick 68/1, zum Bewertungsstichtag 29.05.2024, auf

140,00 €

in Worten: einhundertvierzig Euro
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Der Sachversténdige versichert, dass er mit dem EigentUmer nicht verwandt
und nicht verschwdgert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MuUcke, den 25.07.2024
Ingenieurbiire fiir Bauwesen

# oe-Jems Maurer
A el

Mokl O
info@maurer-§augutachten.de

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten.

Es ist in 5-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-4. Ausfertigung erhdalt die Auftraggeberin, das Amtsgericht Marburg
Die 5. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Die Werte zur Berechnung der Wohnfl&che wurden vom Sachverstdndigen
vor Ort gemessen. Hilfsmittel hierfGr war ein Lasermessgerd&t der Marke Leica-
Disto. Entsprechend erfolgt kein Abzug fur Putz.

Zur Berechnung der Bruttogrundfl&chen wurden die MaBe zum Teil ebenfalls
vor Ort vom Sachversténdigen mit einer Spezialkamera Typ Leica BLK 3D er-
mittelt und mit dem aktuellen Auszug aus der Liegenschaftskarte abgeglichen.
Weitere MaBe wurden aus dem Auszug der Liegenschaftskarte gemessen.

Es liegen zum Objekt keinerlei Bau- und Planunterlagen vor bzw. konnten auch
keine angefordert werden.

Alle Angaben ohne Gewdahr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage nachfolgender Ausschnitt aus der
Liegenschaftskarte:

@ \
: 1 Wohnhaus
5
2 | Anbau
7 3 Carport/Schuppen
<> P, ! 4 | Garten
s <
7 N 2 5 | Zufahrt ,Bortshéuser Str.*
7 2
3 h 6 Zufahrt ,,An der Ziegelei"
34 == Eingang Wohnhaus
. 68\ °
=7 == 7ufahrt Garage
g m=lp 7ufahrt Carport
o
< seitlicher Zugang Garten

Wohnfldchenberechnung:

-Erdgeschoss-

Flur/Eingang: 2,01 x 3,87 = 7.78 m?
Kiche: (3,72 x 3,84) - (0,33 x0,31) = 14,18 m?
Durchgang: 2,82x2,19 = 6,18 m?
WC/Bad: 1,48 x 2,81 = 4,16 m?

Ubertrag = 32,30 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Zimmer I
Zimmer Il

Zimmer |V

-Zwischenebene-

Zimmer:

Treppenpodest:

-Dachgeschoss-

Flur:

kl. Raum:
Raum II:
Zimmer [
Zimmer I
Zimmer llI:
Bad:

Wintergarten:

Ubertrag
3,84 x 3,65
3,24 x 3,86

2,68 x 6,00

Wohnflache Erdgeschoss, gesamt =

716x2,18

2,06x1,15

Wohnfldche Zwischenebene, gesamt

(0.80x1,29) + (0,21 x 2,96) + (0,81 x 2,90)
1.87x1,52

2,24x1,92

3,01 x 5,08

3.71x3,02

(3,03 x 5,22) - (0,56 x 0,45)

3.09x 1,71

3,16 x2,80 x V4

Wohnflache Dachgeschoss, gesamt

Zusammenstellung Wohnflache:

Erdgeschoss + Zwischenebene + Dachgeschoss

7491 m2+ 17,98 m? + 62,76 m?

[
W
N
w
S
3
N

A

= 4,30 m?
= 15,29 m?
= 11,20 m?
= 15,57 m?
= 5,28 m?

= 2,21 m?

= 55,21 m?

= 155,65 m?
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Die Nutzflache im Kellergeschoss des Wohnhauses und Anbau wird zusammen
auf ca. 100,00 m? geschatzt.

Ermittlung der Brutto-Grundfidche):
(vereinfachte Berechnung)

-Wohnhaus- 1

Kellergeschoss: 10,58 x 7,56 = 79,99 m2 BGF

Erdgeschoss: 10,58 x 7,56 = 79.99 m? BGF

Dachgeschoss: 10,58 x 7,56 = 79.99 m? BGF

Spitzboden: 10,58 x 3,50 = 37,03 m2 BGF
Gesamt Brutto-Grundflache Wohnhaus, gesamt = 277,00 m? BGF

-Anbau- 2

Kellergeschoss: (3.00 x 6,45) + (3,00 x 7,70) = 42,45 m2 BGF

Erdgeschoss: (3.00 x 6,45) + (3,00 x 7,70) = 42,45 m?2 BGF

Gesamt Brutto-Grundflache Anbau, gesamt = 84,90 m? BGF

Wintergarten, Eingangsvorbau und Carport werden bei der Wertermittlung pauschal
angesetzt.

Ingenieurbiiro fir Bauwesen

Aufgestellt, MUcke, den 30.06.2024
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

3D-Foto: 3D_IMG 2024-05-29 094703
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

3D-Foto: 3D_IMG 2024-05-29 094820

b S—— @

3D-Foto: 3D_IMG 2024-05-29 095018
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

3D-Foto: 3D_IMG 2024-05-29 095351
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 1: StraBenansicht

Bild 2: StraBen-/Seitenansicht

Bild 3: StraBen-/Seitenansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 4: Zufahrt ,,Bortshduser Str."

Bild 5: Zufahrt ,,Bortsh&user Str."

Bild é: seitlicher Zugang Garten
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg
|

Bild 7: Hoffldche/Zufahrt Garage

Bild 8: RUckansicht Carport/Schuppen

Bild 9: RUckansicht/Garten
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 10: Carport mit Zufahrt

Bild 11: Zufahrt ,,An der Ziegelei"

Bild 12: Zugang Wohnhaus EG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg
I

Innenansichten
Wohnhaus
-Erdgeschoss-

Bild 13: Eingang/Vorbau

Bild 14: Flur

Bild 15: Kiche
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 17: WC/Bad

Bild 18: Zimmer Il (Wohnen)
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 19: Zimmer

Bild 20: Zimmer

Bild 21: Treppe EG-Zwischenebene
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Innenansichten
Wohnhaus
-Iwischenebene-

Bild 22: Zimmer

Bild 23: Treppenpodest

Bild 24: Treppe Zwischenebene-DG
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Innenansichten
Wohnhaus
-Dachgeschoss-

Bild 25: Flur

Bild 26: kl. Raum

Bild 27: Raum
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 28: Zimmer |

Bild 29: Wintergarten

Bild 30: Zimmer ||
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 31: Zimmer llI

Bild 32: Bad

Innenansichten
Wohnhaus
-Spitzboden-

Bild 33: Dachboden
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 34: Dachboden

Bild 35: Treppe EG-KG

Bild 36: Flur
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 37: Keller

Bild 38: Keller

Bild 39: Keller
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 85 K 10/24 AG Marburg

Bild 40: Ollager/Heizung

Bild 41: Heizung

: Garage
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HESSEN Amt fiir Bodenmanagemen
R

: §: Robert-Koch-Stralle 17
- - 35037 Marburg

Flurstick: 33 Gemeinde:
Flur: 12 Kreis:
Gemarkung: Ebsdorf Regierungsbezirk:

t Marburg Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:500

Hessen

Erstellt am 13.05.2024
Ebsdorfergrund Antrag: 202547613-1
Marburg-Biedenkopf
GielRen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten,
Akt.Zeichen: 85 K 10/24, AG Marburg,

5620525

Gebaude- und Freiflache, Borthéuser A
StraRe 4, 35085 Ebsdorf, Ifd.Nr. 1+2, J;:;M:"u'r"je"”
Flur 12, Flurstiick 33, Grofte 360 m?, -
Flurstiick 68/1, GrofRe 32 m?

S¥598Y Z2¢


Jens Maurer
Text-Box
  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 85 K 10/24, AG Marburg,
  Gebäude- und Freifläche, Borthäuser
  Straße 4, 35085 Ebsdorf, lfd.Nr. 1+2, 
  Flur 12, Flurstück 33, Größe 360 m²,
  Flurstück 68/1, Größe 32 m² 

Jens Maurer
Stempel

Ingenieurbüro Maurer
Oval

Ingenieurbüro Maurer
Oval

Ingenieurbüro Maurer
Streckenzug
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o DER KREISAUSSCHUSS © o 0o o o o o o o MARBURG
L Mty Bidenont 5034 Mot BIEDENKOPF
: Fachbereich: Bauen, Wasser und Naturschutz
Hermn Fachdienst: Verwaltung
Dipl.-Ing. Jens Maurer A'nsprechpartnernn: Frau Malko
Bergwiesenstrafie 1 Zimmer: . 301335
) Telefon: (06421 405-1011
35325 Macke Fax: 06421 405-1666
Vemittlung: 06421 4050
E-Mail: MalkoA@marburg-biedenkopf de
Bauen@marburg-biedenkopf.de
13.05.2024
Aktenzeichen: B/08.03/2024-0326
MaBnahme: Baulastenauskunft
Grundstiick: Ebsdorf; Flur: 12; Flurstack(e): 33
Bortshéuser Stralle 4
Antragsteller/-in: Dipl.-Ing. Jens Maurer

Antrag auf Baulastenauskunft vom 13.05.2024
Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Maurer,
auf dem o. g. Grundstiick sind keine Baulasten eingetragen.

Entsprechend Nr. 4.7.2 der Richtlinien zum GebUhrenverzeichnis der BauaufsichtsgebGhrensatzung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 06.02.2009 wird far die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis eine
Gebohr in Héhe von 35,00 € erhoben.

Wir bitten Sie, den Betrag innerhalb 2 Wochen nach Zustellung dieses Bescheides auf das folgende Konto zu
Uiberweisen: :

Kontoinhaber: Kreiskasse Marburg-Biedenkopf
Bank: Sparkasse Marburg-Biedenkopf
IBAN: DE 08 5335 0000 0000 0000 19
BIC: HELADEF1MAR

Verwendungszweck:  B/08.03/2024-0326

e Servicezeiten: O Dienstgebiude: O Buslinlen: Q Bankveshindungen: :

Montag bis Freitag Im Lichtenholz 60 Linie 2, 3 und 13 (H Schubertstrae) Sparkasse Marburg-Bledenkop | Konto-Nr.: 19 | BLZ: 533 500 00
8.00-14.60 Uhr 35043 Marburg-Cappel Linie 6 und Bus MR-80 (H Kreishaus) IBAN fitr Konto 19: DE08 6335 0000 0000 0000 19
und nach Vereinbarung Fax: 06421 405-1500 SWIFT-BIC.: HELACEFIMAR

E-Mail: landkreis@marburg-biedenkopf.de | Intemet: www.marburg-biedenkopf.de | Umsatzsteuer-{D: DE 112591 630 | Gliubiges-ID: DE7622200000006458
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DER KREISAUSSCHUSS © o © o6 © © ©o o o MARBURG
Landireis Marburg-Bledenkopf » 35034 Marburg BIEDENKOPF
Fachbereich: Bauen, Wasser und Naturschutz
Fachdienst: Venwaltung
Hf-:‘rrn Ansprechpartner/in: Frau Malko
Dipl.-Ing. Jens Maurer :
Bergwiesenstralie 1 UL At
Telefon: 05421 405-1011
35325 Micke Fax: 06421 405-1655
Vermittlung: 05421 405-0
E-Mail: MalkoA@marburg-biedenkopf.de
Bauen@marburg-biedenkopf.de

13.05.2024

Aktenzeichen: B/08.03/2024-0327

MaBnahme: Baulastenauskunft

Grundstiick: Ebsdorf; Flur: 12; Flursttck(e): 68/1
Bortsh&duser Stralte 4

Antragsteller/-in: Dipl.-Ing. Jens Maurer

Antrag auf Baulastenauskunft vom 13.05.2024

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Maurer,

auf dem o. g. Grundstiick sind keine Baulasten eingetragen.

Entsprechend Nr. 4.7.2 der Richtlinien zum Gebihrenverzeichnis der Bauaufsichtsgeblhrensatzung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 06.02.2009 wird flir die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis eine
Gebuhr in Héhe von 35,00 € erhoben.

Wir bitten Sie, den Betrag innerhalb 2 Wochen nach Zustellung dieses Bescheides auf das folgende Konto zu
Uberweisen:

Kontoinhaber: Kreiskasse Marburg-Biedenkopf
Bank: Sparkasse Marburg-Biedenkopf
IBAN: DE 08 5335 0000 0000 0000 19
BIC: HELADEF1MAR

Verwendungszweck:  B/08.03/2024-0327

Servicezelten: C Dienstgebiude: O Buslinien: O Bankverbindungen:

Montag bis Freilag Im Lichtenhelz 60 Linie 2, 3 und 13 (H Schubertsirale) Sparkasse Marburg-Biedenkopl | Kento-Nr.: 19 | BLZ: §33 500 00
8.00 - 14.00 Uhr 35043 Marburg-Cappe! Linie 6 und Bus MR-80 (H Kreishaus) IBAN fir Konto 15 DECS 5335 0000 0000 0000 19

und nach Vereinbarung Fax 056421 405-1500 SWIFT-BIC: HELADEFIMAR

E-Mail: landkrels@marburg-bedenkopf. de | Internet: www.marburg-iedenkopf d2 | Umsatzsteuer-10: DE 112 591 630 | Gliubiger-ID: DETEZZ200000006458



Regierungsprasidium Giel3en HESSEN

]
Regierungsprasidium GielRen « Postfach 10 08 51 + 35338 Gielen
Geschaéftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2024/11
. L Dokument Nr.: 2024/743995
Ingenieurbiiro im Bauwesen
DipI _|ng Jens Maurer Bearbeiter/in: Luca Philipp
s Telefon: +49 641 303-4273
BergW|esenStraBe 1 E-Mail: Luca.Philipp@rpgi.hessen.de
35325 Miucke Ihr Zeichen: 85 K 10/24
lhre Nachricht vom: 13.05.2024
Datum 05.06.2024
Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen fur folgendes
Grundstick: Bortshduser StraRe 4, Gemarkung Ebsdorf, Flur 12, Flur-
sticke 33, 68/1
Sehr geehrte Damen und Herren,
die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehdrden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.
Fur die angefragte Adresse liegt folgender Eintrag vor:
Altflachen- Gemarkung/ Stral3e u. Art der Bran- Status/
datei-Nr. Gemeinde Hausnr./UTM Altflache / chenkl Bemerkung
Koordinaten Branche asse
(1-5)
534.008.030- | Ebsdorf Bortshauser Altstandort / 2 Adresse / Lage
001.012 /Ebsdorfergrun | Str. 4 FulRbodenlegerei uberpruft (vali-
d diert)
Hausanschrift: Servicezeiten:
35396 Giellen « Marburger Strafte 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr HESSEN L
Postanschrift: Freitag 08:00 - 15:00 Uhr .
35338 Gielen « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung s J
ggg;eongr_iegkastep dgraf-Philipp-Platz 1 - 7 Die telefonische Vereinb i -V?i: M" ,. hk .t
ie3en « Landgraf-Philipp-Platz 1 — ie telefonische Vereinbarung eines T
Telefonzentrale: 9 0641 583—0 persénlichen Gesprachstermi%s wird — O og IC el_en
Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPR A SIDIUM

Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de
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Nutzungshistorie 534.008.030-001.012

Im Zeitraum von 07/1984 bis 06/1987 wurde das Grundsttick von der Fa.
Philipp als FulRbodenlegerei genutzt. Aus der ehemaligen Nutzung resul-
tiert die Zuordnung zur Branchenklasse 2, woraus sich ein geringes
Gefahrdungspotential ergibt.

Westlich an das Grundstiick angrenzend befindet sich auRerdem der Alt-
standort ehem. Ziegelei, Ebsdorfer Tonwerk (sieh gelb hinterlegte Flache
und histor. Luftbild). Er wird in der Altflachendatei unter der Nummer
534.008.030-001.001gefuhrt. Die Ziegelei nahm ihren Betrieb um 1900 auf
und wurde bis 04/1954 unter anderem von der Schneider und Wissner
OHG zur Herstellung von Ziegeln betrieben. Bis 10/1965 bestand an dem
Standort anschlieRend das Ebsdorfer Tonwerk. Den historischen topogra-
phischen Karten ist zu entnehmen, dass die Ziegelei um die 1970er Jahre
aufgegeben und anschliel3end verfillt und bebaut wurde.

Aufgrund des moglichen Gefahrdungspotentiales werden Ziegeleien und
Werke zur Herstellung von Grobkeramikprodukten als Altlastenverdachts-
flachen bewertet. Mal3gebend fiir das Gefahrdungspotential sind dabei die
Produktionszeitraume am Altstandort. Mit Ausnahme der Herstellung von
Nichtoxidkeramiken unter Verwendung von Bindemitteln resultiert der Alt-
lastenverdacht meist nur untergeordnet aus den branchenspezifischen Roh-
und Hilfstoffen, da vorwiegend nattrlich vorkommende Materialien einge-
setzt werden. Bei der Herstellung von Nichtoxidkeramik besteht das
Hauptkontaminationspotential durch die Lagerung und Verarbeitung von
Teerpech bzw. Phenolharz. Der frihere sorglose Umgang mit den betref-
fenden Stoffen hat in der Vergangenheit zu Verunreinigungen der



-3-

Schutzguter gefuhrt. Aufgrund der zum Brennen benétigten hohen Tempe-
raturen existierten auf dem Betriebsgeldnde haufig separate Anlagen zur
Energieerzeugung, wobei bis Mitte der 70er Jahre meist Gasgeneratoren
betrieben wurden. Dabei fielen unter anderem Teere (Kratzteer), Schlacke
und Asche an. Typisch fur Altstandorte der Grobkeramikherstellung ist die
Ablagerungen der anfallenden Abféalle auf Halden innerhalb des Be-
triebsgelandes, wobei hier oftmals frihere Tongruben verfullt wurden.
Abgelagert wurden vor allem Asche, Bruch, ggf. Filter der Abgasreinigung
und die beim Betrieb von Gasgeneratoranlagen anfallenden Teere und
Schlacken.

Eine Gefahrdung des Bodens geht ebenfalls von den o. g. Depo-
nien/Halden aus. Insbesondere bei der Verarbeitung von Bindemitteln
(nichtoxidische Keramik) ist mit altlastenrelevanten Verunreinigungen
des Bodens mit z. T. sehr mobilen Schadstoffen (z. B. Phenole) zu
rechnen. Es kbnnen sowohl relativ gut I6sliche Stoffgruppen, wie Phenole,
Fluorid oder einige Schwermetalle (ab hangig vom pH-Wert) als auch relativ
immobile Schadstoffe (PAK) auftreten. Bei entsprechendem Schadstoffpo-
tential, langen Nutzungszeitrdumen und gegebenen geologischen /
hydrogeologischen Standortbedingungen ist eine Auswaschung der Schad-
stoffe mit dem Sickerwasser bis in das Schutzgut Grundwasser mdglich.

Uber mogliche Nutzungsgefahrdungen, die von diesen Altflachen auf die
angefragten Grundsticke ausgehen, kann aktuell keine Auskunft erteilt
werden, da diese Altflache bisher noch nicht untersucht wurde.

Sollten im Zuge von Bauarbeiten organoleptische Auffalligkeiten (Geruch,
Verfarbungen, Fremdstoffe wie Schlacken usw.) oder Anhaltspunkte fur das
Vorliegen schadlicher Bodenveranderungen oder Altlasten wahrgenommen
werden, sind nach 8§ 4 Abs. 1 und 2 HAItBodSchG die Bauarbeiten an die-
ser Stelle abzubrechen und der Sachstand unverzuglich dem
Regierungsprasidium Giel3en, Dezernat 41.4 zur Prifung anzuzeigen.




Hlstorlsches Luftblld aus dem Zeltraum 1952-67 mit Tongrube und ehem. Be-
triebsgebaude der Ziegelei (Kartengrundlage: Hessische Verwaltung flr
Bodenmanagement und Geoinformation, Datengrundlage: Hessisches Landesamt fiir Na-
turschutz, Umwelt und Geologie - alle Rechte vorbehalten)

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachen-
deckend erfolgt ist, sind die Daten in der Altflachendatei ggf. nicht
vollstandig. Deshalb empfehle ich lhnen, weitere Informationen (z. B. Aus-
kiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht
erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behorde des Landkreises Marburg-Biedenkopf und bei der Gemeinde
Ebsdorfergrund einzuholen.

Kosten:

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebihren und Auslagen) sind gemaR 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-
schen Verwaltungskostengesetzes (HVwKostG) dem Zweckveranlasser in
Rechnung zu stellen.

Gemal § 5 der Altflachendateiverordnung in Verbindung mit Kostenziffern
17216 und 19272 der Verwaltungskostenordnung fur den Geschéaftsbereich
des Ministeriums fur Umwelt, Klimaschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz in der jeweils aktuellen Fassung ist fur diese Auskunft eine
Gebuhr nach Zeitaufwand zu erheben. Diese betragt je angefangene Vier-
telstunde 25,- €. In Ihnrem Fall errechnet sich somit ein Kostenbetrag in
Hohe von

100,00 €.
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Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

Rechisgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittlung
Aktenzeichen 85 K 10/24, Amtisgericht Marburg

Besonderer Hinweis: Findet groBtenteils Anwendung
ImmoWertV 2021 (01.01.2022)
(ImmoWert A)

Marktwertermittiung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung
von Grundstucken, Kleiber, Reguvis, 9. Auflage

ImmoWertV (2021), Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung
des Verkehrswerts von Grundsticken, Kleiber, Reguvis, 13. Auflage

Wertermittlungsrichtlinie 2016 — Sachwertrichtlinie 2012, NHK 2010, aus Kleiber 12.Auflage 2016
Ertfragswertrichtlinie

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken)

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes,
Kleiber-Tillmann 2008

Lexikon der Immobilienwertermittlung, Sandner-Weber, 2. Auflage
Grundlagen der Verkehrswertermittlung, Schlicht-Gehri
Schatzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV - 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Gemeinde Ebsdorfergrund, Gemarkung Ebsdorf Stichtag 01.01.2024
Immobilienmarktbericht Landkreis Marburg-Biedenkopf 2024

Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2024

Stadtplan Hessen

Gemeinde Ebsdorfergrund, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fUr Bodenmanagement Marburg
Landkreis Marburg-Biedenkopf, Bauaufsicht

Regierungsprasidium GieBen, Aliffldchendatei des Landes Hessen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Alle Angaben ohne Gewahr.
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