Dipl.- Ing. Harald Hochst Sachverstandiger fir
Immobilienbewertung

Oberdorfstrale 13, 35579 Wetzlar
Telefon: 0170-6391961

. E-Mail: harald.hoechst@t-online.de
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-Zwangsversteigerungsgericht- Datum:  04.01.2025
WertherstralRe 1 Az.: 004-Z-2024
35578 Wetzlar Gerichtsaktenzeichen: 93 K 20/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. 8 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Nebengebduden bebaute Grundstlick
in 35619 Braunfels, Weingartenstral3e 5 (Flurstiick 89)
sowie flr das mit einem
Gartenhaus und einer Garage bebaute, gegentiberliegende
Grundstuck (Flurstiick 63)

Der Verkehrswert beider Grundstiicke wurde zum Stichtag 20.11.2024
ermittelt mit insgesamt rd.

124.400 €

(in Worten: einhundertvierundzwanzigtausendvierhundert Euro)

Die Einzelwerte beider Grundstiicke wurden zusatzlich getrennt ermittelt (s. Abschnitt 1.3 des Gutachtens)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Neben-
gebauden (Flursttick 89),

sowie ein weiteres Grundstiick, bebaut mit einem Gartenhaus
und einer Garage (Flurstiick 63)

WeingartenstralRe 5
35619 Braunfels-Neukirchen

Grundbuch von Neukirchen, Blatt 450, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Neukirchen, Blatt 450, Ifd. Nr. 3

Gemarkung Neukirchen, Flur 1, Flurstiick 89, zu bewertende Fla-
che 335 mz;
Gemarkung Neukirchen, Flur 1, Flurstiick 63, zu bewertende Fla-
che 108 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Wetzlar vom 28.08.2024
soll durch schriftiches Sachverstandigengutachten der Ver-
kehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

20.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
20.11.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Zu dem Ortstermin am 20.11.2024 wurden die Beteiligten durch
Schreiben bzw. Einwurf-Einschreiben fristgerecht eingeladen.

Gebéaude und AuRRenanlagen konnten vollstandig besichtigt wer-
den

Die Antragstellerin mit verfahrensbevollmachtigtem Rechtsan-
walt sowie der Sachverstandige

Name und Anschrift liegen dem Amtsgericht vor.

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

e Auszug aus der Liegenschaftskarte

¢ schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

¢ eine ortsgerichtliche Schatzungsurkunde

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-

gen beschafft:

e Grundrisse: weil keine Bauzeichnungen vorliegen, wurde eine
Skizze vom Erdgeschoss und vom Obergeschoss mit Angabe
der Nutzung angefertigt.

e Berechnung des Bruttogrundflache und der Wohnflache

¢ Auskinfte zum Planungs- und Bauordnungsrecht

e Marktdaten aus dem Grundstiicksmarktbericht des ortlichen
Gutachterausschusses

e Auskunft zu den Bodenrichtwerten

o Auskunft betreffend gegebenenfalls vorhandenen Altflachen

e Marktdaten aus der Wohnungsmietwerttibersicht des ortlichen
Gutachterausschusses sowie aus eigenen Auswertungen

Az.: 004-Z-2024
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mal3gaben des Auftraggebers

Wichtige Vorbemerkungen:

Weder beim Eigentiimer noch bei der Gemeinde oder der unteren Bauaufsichtsbehérde lagen Bauzeichnun-
gen oder sonstige verwertbare Bauvorlagen vor.

Die fir die Bewertung erforderlichen Angaben (z. B. Baujahr, Bruttogrundflache, Wohnflache), wurden unter
Zugrundelegung digitaler Messungen aus der Liegenschaftskarte ermittelt oder durch Erfahrungswerte fest-
gelegt.

Vermietungssituation:
Das Gebaude ist derzeit unbewohnt.

Gewerbebetrieb:
Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:
Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

Hausschwamm:
Hausschwamm wurde augenscheinlich nicht festgestellt.

Baubehdrdliche Beschrankungen und Beanstandungen:
GemalR Auskunft der zustandigen Behorden sind keine baubehérdlichen Beschrankungen oder Beanstan-
dungen bekannt.

Energieausweis:
Das Deckblatt zum Energieausweis liegt vor. Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs,
mit Stichtag 17.07.2023, durchgefuhrt. Ergebnis:

- Priméarenergiebedarf: 408,69 kWh / (m2* a)

- Endenergiebedarf: 371,1 kWh / (m2 * a)

- Energieeffizienzklasse: H

- Treibhausgasemissionen: 127,01 kg / (m2 * a)

Einzel-Verkehrswerte der Flurstiicke 89 und 63:

Das Bewertungsobjekt besteht aus 2 getrennt verauR3erbaren Grundstiicken mit jeweils eigener Nummer im
Bestandsverzeichnis des Grundbuchs.

Auftragsgeman wurden beide Grundstiicke getrennt bewertet:

Der Verkehrswert des Grundstticks mit der Ifd. Nr. 2 (Flurstiick 89) wurde ermittelt mit rd. 115.000 €
Der Verkehrswert des Grundstticks mit der Ifd. Nr. 3 (Flurstiick 63) wurde ermittelt mit rd. 9.400 €
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Hessen
Kreis: Lahn-Dill-Kreis
Ort und Einwohnerzahl: Braunfels (ca. 11.200 Einwohner);

Stadtteil Neukirchen (ca. 600 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) im Norden Wetzlar, im Osten Gie3en, im Stden Frankfurt, im
Westen Limburg

Landeshauptstadt:
Wiesbaden

BundesstraRen:
B 456

Autobahnzufahrt:
A 45 AS Wetzlar-Sid oder AS Hittenberg-Rechtenbach

Bahnhof:
Brandoberndorf, Solms, Wetzlar

Flughafen:
Frankfurt

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdortliche Lage: Ortskern;

(vgl. Anlage 2) Geschéfte des taglichen Bedarfs in Uberwiegend im Hauptort
Braunfels oder den Nachbargemeinden;
Schulen und Arzte in im Hauptort Braunfels sowie den gréReren
Nachbarstadten;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in ful3laufiger Entfer-
nung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) im Hauptort Braunfels;
einfache Wohnlage; als Geschéaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Stral3e und im Ortsteil: Uberwiegend ortskerniibliche, zweigeschossige Bauweise mit
ein- oder mehrseitiger Grenzbebauung

Beeintrachtigungen: keine

Topografie: leicht hangig;
von der StralRe leicht ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enart:

StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung (Flurstiick 89):

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

Flurstiick 89:

StralRenfront: ca. 13 m;

mittlere Tiefe: ca. 28 m;

GrundstiicksgroRRe: insgesamt 335 m?;

Bemerkungen: annéhernd rechteckige Grundstiicksform

Flurstiick 63:

StralRenfront: ca. 6 m;

mittlere Tiefe: ca. 18 m;

GrundstiicksgroRRe: insgesamt 108 m?;

Bemerkungen: annéhernd rechteckige Grundstiicksform

Ortsstral3e;
Stral3e mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege einseitig (schmal) vorhanden;
Parken entlang der Fahrbahn eingeschrankt méglich

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung durch Wohnhaus und Nebenge-
baude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schédlicher Bodenveranderungen liegen nicht vor.
In dieser Wertermittlung wird Altlastenfreiheit unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berilicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinaus gehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs bestehende wertbeeinflussende Rechte sind zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
Insbesondere wird darauf hingewiesen, dass die Zuwegung zu
der unterhalb des Gartenhauses befindlichen Garage auf dem
Flurstiick 63, Uber das Flurstiick 64 erfolgt. In diesem Gutachten
wird davon ausgegangen, dass es sich bei dem Flurstlick 64 ent-
weder um eine 6ffentliche Verkehrsflache handelt, oder dass die
Zuwegung zur Garage durch eine entsprechende Vereinbarung
gesichert ist.

Anmerkung: 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.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt und auch nicht
Gegenstand dieser Wertermittlung. Diesbeziigliche Besonder-
heiten sind ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu bertick-

sichtigen.
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeeinflussenden

Eintragungen zu Lasten des Grundsticks.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht gemaf Recherche im Internet nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepriift.
Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstucksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21);
tat): Hinweis: das Flurstiick 63 eignet sich auf Grund seines Zu-
schnitts und seiner Gré3e nicht fiir eine Wohnbebauung.

beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick besitzt eine AlterschlieBung (z.B.
historische Stralie).
Beitrage fallen in absehbarer Zukunft nicht an.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden tberwiegend schriftlich,
teilweise jedoch auch mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafiigen Disposition zu diesen Informationen von der jeweils zustan-
digen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 3);

Das Grundstuck (Flurstiick 89) ist mit einem Wohngeb&ude sowie mit Nebengebauden bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Kfz-Stellplatze (1 Garage und 1 Stellplatz im Hof);

Das Objekt ist derzeit leerstehend.

Das Grundstick (Flurstiick 63) ist mit einem Gartenhaus sowie einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung).
Das Grundstiick wird derzeit als Gartenland genutzt.
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3 Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung. Geneh-
migte Bauakten und Beschreibungen lagen nicht vor.

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 Ausfihrungen 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
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Gegebenenfalls vorhandene Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen vorhandener Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Gegebenenfalls wird diesbeziig-
lich empfohlen, eine vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tie-
rische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus (Flurstiick 89)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und Au3enansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
teilunterkellert;
teilausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1900 (Annahme — tatsachliches Baujahr unbekannt)

Modernisierung: keine wesentlichen, wertrelevanten Modernisierungen in den
letzten 10 bis 15 Jahren erkennbar

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache wurde Uberschlagig ermittelt mit rd. 135 mz;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 225 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiebedarfs
ermittelt;
Primarenergiebedarf: 408,69 kWh / (m2 * a);
Endenergiebedarf: 371,1 kWh / (m2 * a);
Energieeffizienzklasse: H;
Treibhausgasemissionen: 127,01 kg / (m2 * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei. Im Inneren des Ge-

baudes besteht jedoch keine Barrierefreiheit. Eine entspre-
chende Nachristung kann unter Berucksichtigung wirtschaftli-
cher Gesichtspunkte ausgeschlossen werden.
Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

AulRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Heizungsaufstellraum und Ollagerraum

Erdgeschoss:

Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Bad

Obergeschoss:

Schlafzimmer und sonstige Aufenthaltsraume

Dachgeschoss:

1 Raum (z. B. als Hobbyraum nutzbar)

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

Konstruktionsart:
Keller:
Umfassungswande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Bruchsteinmauerwerk
einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedéammung

Betondecke tber dem Kellergeschoss;
Holzbalkendecke Uber Erd- und Obergeschoss

Betontreppe zum Kellergeschoss;
Treppe zum Ober- und Dachgeschoss in Holzbauweise

Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt;
kleine Diele

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);

Dachflachen vermutlich gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung;
je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;
je Raum zwei bis drei Steckdosen

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen
(Ol), Baujahr 2004;

Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen;

Kunststofftank im Keller, Tankgrof3e 3 mal 750 Liter

zentral Uber Heizung
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Im Wohnbereich Parkett, ansonsten uberwiegend Kunststoff-
und Teppichbodenbeldge bzw. Fliesen in Diele, Kiiche und Bad

Uberwiegend mit einfachen Tapeten, teilweise auch Holzverklei-
dungen in einfacher Ausfiihrung

Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Rollladen Gberwiegend vorhanden

einfache Turen (Sperrholz), teilweise auch Holzfullungstiren mit
Futter und Bekleidung

einfache Wasser- und Abwasserinstallation, Uberwiegend unter
Putz,

1 Bad mit Einbauwanne, Dusche, WC, und Waschbecken
Einbauschréanke im Obergeschoss

nicht in der Wertermittiung enthalten

zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
Besonnung und Belichtung:

Bauschéden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuRenanlagen (Flurstiick 89)

Eingangsiberdachung, Dachflachenfenster
ausreichend

fehlender bzw. schadhafter Innenputz in 2 Raumen, teils feh-
lende Deckenbekleidungen, FuRbodenbelage teilweise erneue-
rungsbedurftig, 1 defekter Heizkorper, allgemeiner (mittlerer)
Instandhaltungsriickstau

1 ,gefangener” Raum im Obergeschoss, mangelnder Warme-
schutz

Der bauliche Zustand ist insgesamt und dem Alter entsprechend
noch befriedigend.
Es besteht ein mittlerer Unterhaltungsstau und allgemeiner Re-
novierungsbedarf.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung mit Betonverbundstei-

nen, teilweise auch betonierte Flachen.
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3.4 Nebengebaude (Flurstiick 89)

Nebengebéaude;

Baujahr: 1900 (geschéatzt);

Bauart: massiv;

AuRenansicht: Uberwiegend verputzt;

nicht unterkellert;

Dachform: Pultdacher;

Dacheindeckung mit Bitumenbahnen bzw. mit Faserzementplatten;
FuRboden und Decke Uber EG: Beton;

Treppe zum OG: Fertigtreppe mit Kunststeinstufen

Fenster im OG: mit Isolierverglasung;

Im Erdgeschoss befinden sich im nérdlichen Bereich (ehemaliges Stallgebaude) einige Lagerraume.
Mittig ist eine Garage integriert. Davor eine tUberdeckte Hofflache.
Im stdlichen Bereich befinden sich weitere Abstellraume sowie die Treppe zum Obergeschoss.

Im gesamten Obergeschoss wurde vor langerer Zeit mit dem Ausbau zu einer separaten Wohneinheit begon-
nen (Estrichbéden, Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen, Einbau isolierverglaster Fenster, teilweise
Wand- und Deckenbekleidungen, Einbau einer Treppe vom EG zum OG), teilweise befinden sich die RAume
jedoch auch noch in einem Rohbauzustand.

Die durchgefihrten MaBnahmen liegen schon sehr lange zurtick. Sie entsprechen teilweise nicht mehr dem
heutigen Standard, insbesondere nicht mehr den Anforderungen an den baulichen Wéarmeschutz. Darliber
hinaus sind die Mdglichkeiten zu einer Belichtung der im dstlichen Bereich gelegenen Raume aufgrund der
dreiseitigen Grenzbebauung nur eingeschrankt maoglich.

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass das gesamte Nebengeb&ude im Erdgeschoss weiterhin
als Lager- und Abstellraum genutzt wird. Fiir das Obergeschoss wird eine kiinftige Nutzung als Abstellraum
bzw. als provisorisch ausgebauter Raum (zum Beispiel Hobbyraum, private Werkstatt) angenommen.

3.5 Gartenhaus und Garage (Flurstiick 63)

Gartenhaus:

Baujahr: 1970 (geschatzt);

Bauart: massiv;

AuRenansicht: insgesamt verputzt;

Flach geneigtes Dach mit Bitumenbahneindeckung;

Garage:
Baujahr 1960 (geschatzt)
Bauart: massiv

Die Garage befindet sich deckungsgleich unter dem Gartenhaus und ist tUber das Flurstiick 64 anfahrbar.
Siehe hierzu auch Abschnitt 2.4 dieses Gutachtens

AulRenanlagen (Flurstiick 63):
befestigte Wege und Flachen, Einfriedungen, Stiitzmauer sowie eine Terrasseniiberdachung
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4  Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten, Grundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden bebaute
Grundstiick in 35619 Braunfels, Weingartenstrale 5 (Flurstiick 89) sowie fiir das mit einem Gartenhaus und
einer Garage bebaute, gegeniiberliegende Grundstick (Flurstiick 63) ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neukirchen 450 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neukirchen 1 89 335 m2
sowie

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neukirchen 450 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neukirchen 1 63 108 m?

Bei dem Zwangsversteigerungsobjekt handelt es sich um 2 selbststéndig verauRerbare Teile des Gesamtob-
jekts mit jeweils eigener laufender Grundstiicksnummer im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs. Fir jedes
Grundstuck wird deshalb nachfolgend zunéchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h. es
wird jeweils eine eigensténdige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den
Verfahrenswerten abgeleitet. Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des gesamten
Zwangsversteigerungsobjekts ausgewiesen.

Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

Flurstiick 89 Einfamilienwohnhaus mit Nebenge- 335 m2
bauden

Flurstlick 63 Gartenhaus und Garage 108 mz

Summe der Grundsticksflachen: 443 m?
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4.2 Wertermittlung fur das Grundsttick Flursttick 89

4.2.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-

stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 600 m2
Beschreibung des Grundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 20.11.2024

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =

Bodenwertermittlung des Grundstiicks

baureifes Land
MI (Mischgebiet)

335 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

20.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.11.2024 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
GFz keine Angabe X 1,00
keine Angabe X 1,00
Flache (m2) 600 335 x 1,05
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 63,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 63,00 €/m?
Flache X 335 m?
beitragsfreier Bodenwert = 21.105,00 €
rd. 21.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 insgesamt 21.100,00 €.
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4.2.2 Sachwertermittlung

4.2.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Nebengebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 648,00 €/m? BGF 350,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 224,00 m2 260,00 m2

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 6.000,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 151.152,00 € 91.000,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 20.11.2024 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 278.119,68 € 167.440,00 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 278.119,68 € 167.440,00 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 15 Jahre

e prozentual 78,57 % 78,57 %

e Faktor 0,2143 0,2143

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnitt- 59.601,05 € 35.882,39 €

liche Herstellungskosten

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne 800,00 € 0,00 €

Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 60.401,05 € 35.882,39 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 96.283,44 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 102.283,44 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 21.100,00 €

vorlaufiger Sachwert = 123.383,44 €

Sachwertfaktor x 1,00

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 123.383,44 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 8.000,00 €

Sachwert = 115.383,44 €
rd. 115.000,00 €
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4.2.2.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berucksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
Dachteilausbau 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €

Gebaude: Einfamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Hauseingangsuberdachung, Dachflachenfenster 800,00 €
Summe 800,00 €

AulB3enanlagen Flurstiick 89

Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen, Hofbefestigung 6.000,00 €
Summe 6.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zuséatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -3.000,00 €
o fehlender bzw. schadhafter Innenputz in 2 Raumen -1.000,00 €
¢ FuBbodenbelage teilweise abgewohnt -1.500,00 €
e 1 austauschbedirftiger Heizkorper -500,00 €
Unterhaltungsbesonderheiten -2.000,00 €
e allgemeiner Unterhaltungsstau -2.000,00 €
Weitere Besonderheiten -3.000,00 €
e nicht mehr zeitgemaler Warmeschutz, teilweise ge-  -3.000,00 €

ringe Raumhohen, teilweise "gefangene" Raume im

0]€]
Summe -8.000,00 €
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4.2.3 Wert des Grundsticks Flurstiick 89

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 115.000,00 € ermittelt.

Der Wert fir das Grundstlck Flurstiick 89 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 mit rd.

115.000,00 €

geschatzt.

4.3 Wertermittlung fur das Grundstuck Flurstiick 63

4.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 60,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrund-
stuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 600 m?

Beschreibung des Grundsticks

Wertermittlungsstichtag = 20.11.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = Ml (Mischgebiet)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) = 108 m?

Bodenwertermittlung des Grundstlcks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2024 20.11.2024 X 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Art der baulichen| MI (Mischgebiet) MI (Mischgebiet) x 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 60,00 €/m?
GFz keine Angabe x 1,00

keine Angabe x 1,00
Flache (m2) 600 108 x 0,50 El
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 30,00 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,00 €/m?
Flache X 108 m2
beitragsfreier Bodenwert = 3.240,00 €

rd.  3.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 insgesamt 3.200,00 €.

4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Grundstiicksgrof3e fur eine Wohnbebauung viel zu gering.

Maoglich wére beispielsweise eine zusétzliche Bebauung mit einer Garage in Langsaufstellung mit Zufahrt di-
rekt von der Weingartenstral3e.

Alternativ dazu ist auch ein Verkauf an einen Anlieger (Flurstiick 61, 64 oder 60/1) im Sinne einer Ergédnzungs-

flache denkbar.

Az.: 004-Z-2024

Seite 19 von 38



Weingartenstrale 5, 35619 Braunfels

4.3.3 Sachwertermittlung

4.3.3.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Gartenhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = pauschale Wert- | pauschale Wertschét-
schéatzung zung
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 3.000,00 € 2.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.200,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 6.200,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 3.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 9.400,00 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 9.400,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 9.400,00 €
rd. 9.400,00 €
AulBenanlagen Flurstiick 63
Auf3enanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
befestigte Flachen, Terrassenuberdachung, Einfriedung, Stitzmauer 1.200,00 €
Summe 1.200,00 €

4.3.4 Wert des Grundstiicks Flurstiick 63

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

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 9.400,00 € ermittelt.

Der Wert fur das Grundstick Flurstiick 63 wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 mit rd.

9.400,00 €

geschatzt.
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4.4 Verkehrswert

Die Einzelwerte der Grundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Grundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Grundstlickswert

Flursttick 89 Einfamilienwohn- 335,00 m2 115.000,00 €
haus mit Nebenge-
bauden

Flurstiick 63 Gartenhaus und Ga- 108,00 m2 9.400,00 €
rage

Summe 443,00 m? 124.400,00 €

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden bebaute Grundstiick in 35619
Braunfels, WeingartenstraRe 5 (Flurstiick 89) sowie fiir das mit einem Gartenhaus und einer Garage bebaute,
gegeniberliegende Grundstick (Flurstiick 63)

Grundbuch

Neukirchen
Gemarkung
Neukirchen

sowie

Grundbuch

Neukirchen
Gemarkung
Neukirchen

Blatt

450
Flur
1

Blatt
450
Flur

Ifd. Nr.

2
Flurstiick
89

Ifd. Nr.

3
Flurstucke
63

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.11.2024 mit insgesamt rd.

geschatzt.

124.400 €

in Worten: einhundertvierundzwanzigtausendvierhundert Euro

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-

gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Wetzlar, den 04. Januar 2025

Dipl.- Ing, Harald Héchst
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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.

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

AuR3erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stral3enkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fuir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

LBO:
Hessische Bauordnung

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

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

[3] Literatur: Stumpe/Tillmann, Versteigerung und Wertermittlung in der aktuellen Ausgabe
[4] aktueller Grundstiicksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses
[5] aktuelle Bodenrichtwertlibersicht des zustédndigen Gutachterausschusses

[6] aktuelle Wohnraum-Mietwertiibersicht des zustéandigen Gutachterausschusses

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 22.12.2024) erstellt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Anlage 5: Skizze: Grundriss Erd- bzw. Obergeschoss mit Angabe der Nutzung
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Anlage 1:  Auszug aus der Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts (blaues Fadenkreuz)

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35619
Ort: Braunfels
StraRe:

WeingartenstraRe
Hausnummer: 5
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Anlage 2:

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungs-
objekts (blaues Fadenkreuz)
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Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35619
Ort: Braunfels
StralRe: Weingartenstralle
Hausnummer: 5
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Seite 1 von 1

Angaben zum Bewertungsobjekt:

Postleitzahl: 35619

Ort: Braunfels

Stralle: WeingartenstraRe
Hausnummer: 5
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 1 von 9

M), J

teilausgebautes Dachgeschoss

Treppe von DG zum OG
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 2 von 9

Raum im OG

Treppenhaus OG
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 3von 9

Treppe vom OG ins EG

Raum im EG mit einer durch Feuchtigkeit geschadigten AuRenwand. Die Ursache des Feuchtig-
keitseintritts wurde gemaf Mitteilung im Ortstermin zwischenzeitlich behoben.
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin
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Kiche
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 5 von 9

Treppe zum KG

Heizungsanlage
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 6 von 9

Waschkuiiche (zwischen Wohnhaus und Nebengebaude)

Nebengebaude: Raum im ndrdlichen Bereich (schlechter baulicher Zustand)
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 7 von 9

Nebengebaude: Raum im sidlichen Bereich mit Tur zur Garage (rechts)

Nebengebaude: Raum in dem fur den Ausbau zu Wohnzwecken vorgesehenen
Obergeschoss
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 8 von 9

Nebengebaude: Raum in dem fur den Ausbau zu Wohnzwecken vorgesehenen
Obergeschoss

Blick vom Wohngebéaude auf das Flurstiick 63 (mit Gartenhaus und tberdachtem Freisitz). Unter
dem Gartenhaus befindet sich die Garage mit Zufahrt Uber das Flurstiick 64
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Anlage 4: Fotos vom Ortstermin

Seite 9 von 9

Flurstiick 63: Garage mit dartiber liegendem Gartenhaus
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Anlage 5: Skizze: Grundriss Erdgeschoss mit Angabe der Nutzung

Seite 1 von 2
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Anlage 5: Skizze: Grundriss Obergeschoss mit Angabe der Nutzung

Seite 2 von 2
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