ARCHITEKTUR - UND SACHVERSTANDIGENBURO ULRICH

Digl-lmg Dipl -Gecd, Frank Wlrich, &rchitekt BODB =

i

-

)

i
von der Industrie- und Hendalskammer Gielan-Friedberg .
ok, Sachvarstandiger fir die Bewertungean von unbabauten
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1. AUSFERTIGUNG von 6

(8. Ausfertigung verbleibt in unseren Akien)

GUTACHTEN

Nr. 202548 vom 4. September 2025

Geschiftsnummer: 420 K 57124

Gericht:

Objekt:

Amtsgericht Gielten
- Versteigerungsgericht -
Gutfleischstralte 1

35390 Gielen

Zum Maiplatz 13
35398 Gielien - Klein-Linden
Flur 1, Flurstiick 73

DAS GUTACHTEN UMFASST 10 BLATT

3 ANLAGEN
2 BILDER
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1. Vorbemerkungen

Ort 35398 Gielien - Klein-Linden, Zum Maiplatz 13
Katasteramtliche
Bezeichnung . Gemarkung: Klein-Linden Flur: 1

Flurstick: 73 Gréfie: 187 m?

Gebaude- und Freiflache
Das Grundstiick steht in wirtschaftlicher Einheit mit
Flurstiick 72
Grundbuch . Klein-Linden Blatt: 4023 Ifd. Nr. 2
geflhrt beim Amtsgericht Gielien
Grundstiicksbezogene
Rechte und Be-
lastungen . - Grundbuch:
Wertrelevante Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen) und in Abteilung |l (Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden) werden auftragsgemal
nicht bewertet..
- Baulastenverzeichnis:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen nach
Angabe des Bauordnungsamts Gielien nicht, Anlage 1.
- Denkmalschutz:

Kein Denkmalschutz

Objektbezeichnung : Gartenland einer ehemalige kleinen Hofreite.
Ortsbesichtigung : 12, Febr. 2025
Teilnehmer . Der Unterzeichner des Gutachtens sowie Mitarbeiterin.

Glaubigerin und Schuldner waren vom Ortsbesichti-
gungstermin informiert, davon der Schuldner per Ein-
schreiben.

Wertermittiungs-

stichtag . 12. Febr. 2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag . Entspricht Wertermittlungsstichtag
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Verfligbare Unterlagen: Grundbuchauszug, Lageplan.
Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittiung auf Beschluss des Amtsgerichts
Gielten vom 09. Jan. 2025

Auftragsdatum . 08. Jan. 2025
Bewertungs
grundlagen . Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV 2010

und ImmoWertV 2021, Wertermittiungsrichtlinien
WERTR 2006, Sachwertrichtlinie SW-RL mit den Nor-
malherstellungskosten NHK 2010, Ertragswertrichtlinie
EW-RL, Vergleichswertrichtlinie VW-RL.
Am 01.01.2022 ist die ImmoWertV 2021 in Kraft getre-
ten. Sie konnte im Bewertungsgang noch nicht vollstan-
dig herangezogen werden, da die Bewertungsgrundla-
gen, insbesondere Marktanpassungsfaktoren, Liegen-
schaftzinssatze, noch auf Basis der ImmoWertV 2010
abgeleitet wurden.
Immobilienmarktbericht 2025 fiir den Bereich der Uni-
versitatsstadt Giellen; herausgegeben vom Gutachter-
ausschuss
Literatur - Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken;

- Kleiber-digital: Kommentar zur Grundstlickswertermitt-
lung.

- Kleiber/Simon: Schatzung und Ermittlung von Grund-
stlickswerten;

- Gerardy/Mockel/Troff/iBischoff: Praxis der Grundstlcks-
bewertung.

- Stumpe/Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung.

Sofern aulier den genannten Veréffentlichungen weitere
Literatur verwendet wurde, erfolgt entsprechender Hin-

weis.
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2. Objektbeschreibung

2.1. Orts- und Grundstiicksbeschreibung

Ortsheschreibung : Klein-Linden ist Ortsteil der Universitatsstadt Giellen
und hat eine Einwohnerzahl von knapp 5.000, Stadt
Gielten gesamt rd. 90.000. Klein-Linden, urspringlich
landwirtschaftlich gepragt, ist stark mit der Kernstadt
verwoben und hat heute grolie Bedeutung insbesondere
als Wohnsitzstandort.

Demeografische

Entwicklung . Giellen hat in den letzten Jahren einen stetigen Ein-
wohnerzuwachs zu verzeichnen. Nach Demografiebe-
richt der Bertelsmanns-Stiftung wird Giefsen dem Typ 7
“Grofistadte und Hochschulstandorte mit heterogener
soziotkonomischer Dynamik” zugeordnet.

Ortslage . Die zu bewertende Liegenschaft liegt im Ortsmittelpunkt
des Stadtieils Anlage 2. Die Umgebung ist durch ge-
mischte Bebauung, im wesentlichen kleine Hofreiten,
gepragt. Diese sind aber inzwischen Uberwiegend zu
Wohnzwecken umgenutzt worden.

Der Zugang zum Grundstlick erfolgt Uber das Grund-
stiick Flur 1, Flurstiick 72. Ein direkter Zugang zu einer
offentlicher Stral3e besteht nicht.

Verkehrslage . Gielien ist ebenso wie der Stadteil Klein-Linden infra-
strukturell gut entwickelt.

Die Stadt wird durch einen aulieren Ring erschlossen
(“GieRener Ring”, A 480, A 485, B 49 B 429), Uber den
Innenstadt und Stadtteile sowie umgebende Autobah-
nen, Bundesstrallen sowie Kreis- und Landesstralen

angebunden sind.
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Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch Stadt- und
Fegionalbusnetze gut ausgebaut. Eine Haltestelle befin-
det sich an der nahe gelegenen Frankfurter Strafle, ca.
250 m entfernt. Hieriiber sind Innenstadt, Schulen und
Verwaltungsstellen gut erreichbar. In Gielien besteht
ein Bahnhof an der Main-Weser-Bahn, der ca. 3 kmvom
Bewertungsobjekt entfernt liegt und u.a. gute Anbindun-
gen an die Rhein-Main-Region bietet.
Wohnlage . Durchschnittliche Wohnlage abseits stark befahrener
Stral3en.
Einkaufsméglichkeiten zur Deckung des taglichen Be-
darfs sind in Klein-Linden vorhanden. Umfassende Még-
lichkeiten bestehen im Zentrum der Stadt oder in der
Peripherie von Gielien (Verbrauchermarkte).
In Klein-Linden gibt es Kindergarten, Grund- und Ge-
samtschule. Weiterfiihrende Schulen bis hin zu Hoch-
schulen bestehen in der Kernstadt.
Stadtverwaltung und Regierungsprasidium haben ihren
Sitz in der Stadtmitte, die Kreisverwaltung ist am &stli-
chen Ortsrand eingerichtet.
Weitere 6ffentliche Einrichtungen sind in Klein-Linden
teilweise (Kirche, Sportanlagen, Blrgerhaus), in der
Kernstadt umfassend vorhanden (Kinos, Theater,
Schwimmbé&der, Museen, Krankenhuser).
Grundstlicksgestalt : Leicht trapezférmiges Grundstick mit einer durch-
schnittlichen Breite von rd. 11 m und einer Tiefe von ca.
17 m. Das Grundstlick ist weitgehend eben. Zusammen
mit dem nordéstlich anschlielenden Flurstick 72 be-
steht eine wirtschaftliche Einheit.
Die exakte Grundstiicksform auf dem Grundstiick ist

dem Lageplan Anlage 3 zu entnehmen.
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Bodenbeschaffenheit: Untersuchungen (ber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Unterstelit wer-
den normale Bodenverhé&ltnisse.

Rechtliche

Gegebenheiten . Der Entwicklungsstand des Grund und Bodens ist als
baureifes Land einzustufen. Nach Angabe ist das
Grundstiick nach BauGB und KAG beitrags- und abga-
benfrei.

Ausweislich der Auskunft der Universitatsstadt Gielten,
liegt das Grundstiick nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs eines rechtskriftigen Bebauungsplans und ist
deshalb nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) hinsichtlich
Art und Nutzung der naheren Umgebung zu beurteilen.
Danach ist von einem dérflichen Mischgebiet mit deutli-
cher Tendenz zu Wohnnutzung auszugehen.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Universi-
tatsstadt Gielen bezeichnet diesen Bereich als Wohn-
bauflache.

Bodenbeschaffenheit : Untersuchungen Uber die Bodenbeschaffenheit sind
dem Sachverstandigen nicht bekannt. Unterstellt wer-

den normale Bodenverhaltnisse.

2.2. AulRenanlagen

Anmerkung . Grundlage der Beschreibung sind die Feststellungen

wahrend der Ortsbesichtigung.

Ver-/Entsorgung Anschlussmoglichkeiten an Ver- und Entsorgungssyste-
me.
Einfriedigungen :  Einfache Einfriedigungen.

Auliengestaltung - Im wesentlichen Griinflache. Teilweise Kiesbett.
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3. Bewertung
3.1. Bodenwert

Der Bodenwert wird entsprechend § 16 ImmoWertV nach dem Vergleichswert-
verfahren ermittelt. MaRgeblich hierfir sind die erzielten Bodenwerte von ver-
gleichbaren Grundsticken. Dabei kann auch Bezug auf geeignete, nach ver-
gleichbaren Grundstiicksmerkmalen ermittelte Bodenrichtwerte Bezug genommen
werden. Diese sind entsprechend Baugesetzbuch § 192 ff. von den Gutachter-
ausschissen unter Hinzuziehung aller gebietsbezogenen Verkaufsfalle fest-

zustellen.

Nach Angabe des Gutachterausschusses der Universitatsstadt Gielten betragt
der Bodenrichtwert in der Richtwertzone, in der sich das Objekt befindet, 270,00
€/m?. Die ErschlieBungskosten sind in diesem Betrag enthalten. Das Richtwert-
grundstiick ist als Wohnbauflache mit einer Grundstucksgréfie von 400 m?* und

einer wertrelevanten Geschossflachenzahl von 0,50 charakterisiert.

Stichtag der Richtwerterhebung ist der 01.01.2024. Bis zum Bewertungsstichtag
hat es nach Angabe des Gutachterausschusses nur unwesentliche Veranderun-
gen der Bodenpreise gegeben, so dass die Bodenrichtwerte auch zum Bewer-

tungsstichtag noch aktuell sind.

Die beiden Grundstiicke, Flur 1, Flurstiicke 72 und 73 bilden eine wirtschaftliche
Einheit. Daher ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zun&chst vom Gesamt-
grundstiick auszugehen. Dieses weist mit 476 m? eine gréliere Grundstlicksfla-
che als das Richtwertgrundstiick (400 m?) auf. Da grofere Grundstiicke i.A.
niedrigere Quadratmeterpreise als kleinere erzielen, ist ein Abschlag erforderlich.
Dieser wird entsprechend der Untersuchungen des Gutachterausschusses mit 4
% angegeben, sodass sich ein Anpassungsfaktor von 0,96 ergibt. Ansonsten
entspricht des Bewertungsgrundstiick in den wesentlichen Kriterien dem Richt-

wertgrundstiicks.
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Berechnung des Bodenwerts

Angepasster Bodenrichtwert:
270,00 €/m? x 0,96 = 259,20 €/m? = 259,00 €/m?

GrundstlicksgréBe: 187 m?

187 m? x 259,00 €/m? = 48.433,00 €
Bodenwert rd. 48.000,00 €
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3.2. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittiung ochne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse
zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Nach der allgemeinen Bewertungstheorie und -praxis halt der Sachverstandige
daran fest, dass es sich bei der zu bewertenden Liegenschaft um ein Objekt

handelt, bei dem der Bodenwert (der Vergleichswert) maligeblich ist.

Unter Berlicksichtigung der &rtlichen Marktverhélinisse wird das Bewertungs-

objekt zum Bewertungsstichtag mit gerundet

48.000 ,00 €

(in Worten: Achtundvierzigtausend Euro)
als angemessen begutachtet.

Giel3en, den 4, September 2025

Dipl-ing. Dipl-Beal. Frank Lirich

Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefilhrt, Anzeichen von Bodenverunreinigungen
waren wahrend der Orishesichtigung auch nicht erkennbar. Die wertrelevanten Auswirkungen von

evil. dennoch vorhandenesn Altlasten sind von einer hierfir geeigneten Stelle zu ermitteln,
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Baulastenverzeichnis

Universitdtsstadt Giefen .
Der Magistrat ‘ ; I e Be n

Bauordnungsamt 2 2. FERL 2808

Uksvarsititsatadt Gielen « Bauordrongzamt « Foetf, 11 0B 20 . 35233 Gialan
Earliner Platz |

35390 Gicllon
Herrn .
Ulrich Architektur und Scchuers’rﬁnd]genbﬁro -z "E‘.”sk’mf" E”E:Fr,; f_'n:m e
3 3 Zimmar-Mr.: 02114
Riderring 33 Telefon: 0641 306228
Talehaw: Déd | 3062295
3.53';6 GiEBEn E-Mail; ic:nc:.p:mai.*ﬂ'giussu::.dc
Diarom: 1902 2025
Thr Zaichen [hre Machricht wom Unser Zeichan Unsera Machricht wom
ums 13.02.2025 20250160,/ 040/ &3BL

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Ort: Gielan

Gemarkung:  Kleinlinden

Siralle: Ffumn N.uip!:lh: 13

Flurstiick: QOOY -F2, 0001 -7]
Yorhoben: Auscunf Boulastenverzaichn's

SEhf EEEI'”'E.‘ DUHIBII LII'Id HE[I’EH.,

mit Schreiben vom 14.02.2025 haben Sie um eine Auskunft cus dem Baulastenverzeichnis
nachgesucht, Hierzu tailen wir hnen mit, dass auf dem oben genannten Grundstick keine Bau-
last eingefragen ist.

Kosten

Die in der nachfolgenden Aufstellung enthaltenen Kesten |Gebihren und Auslagen) werdan
nach dem Hess. Verwaltungskostengesetz (HVwKostG) i.V.m. der Bauculsichts- und Verwal-
mr*._gsgebi'.'lhrensczfzur!g dar Universitatsstadt Giellen sowie der ’».-"n|Es’rrﬂckungskosfenordnung
zum Hess, Verwalfungsvallsireckungsgesetz [VollstrKostO zum HVWVG, jewsils in den giilti-
gen Fassungen, erhoben.
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Ortslage
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Bild 2: Ansicht von Siidwesten
(Die Scheune befindet sich auf dem Nachbargrundstick)



