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= 5ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger flrdie Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken (IngkKN)

® Sachverstandiger fir Schédden an Gebduden

= anerkannter Mediator

EXPOSEE

zum Verkehrswertgutachten

in der Zwangsversteigerungssache 640 K 21/22

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

fir das

mit einer Gewerbehalle bebaute Grundstiick

in 34233 lhringshausen, Arwed-Hahn-Stral3e 3

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 27.09.2022
mit rd. 1.140.000 €.



1. Allgemeine Angaben

Art des Bewertungsobjekts:nicht unterkellerte eingeschossige Gewerbehalle mit
zweigeschossigem Sozialtrakt

Objektadresse: Arwed-Hahn-Stralle 3, 34233 |hringshausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von lhringshausen Blatt 4117, laufende Nr. 4 im
Bestandsverzeichnis, Gemarkung lhringshausen, Flur 11, Flurstiick
102/56, Betriebsflache, Arwed-Hahn-StralRe 3, GréRRe 4.500 m?

2. Lage und Grundstiicksbeschreibung

Bundesland: Hessen

Stadt/Gemeinde: Ihringshausen — direkt an das Oberzentrum Kassel angrenzender
Ortsteil der Gemeinde Fuldatal im nordhessischen Landkreis Kassel
mit rd. 6.300 Einwohnern; Kindertagesstatten, Grund- und
Gesamtschulen sind im Ort vorhanden; weiterfuhrende Schulen und
Universitat befinden sich in Kassel; gute stadtische Infrastruktur

Uberdrtliche Anbindung:  sehr gute Verkehrslage durch die tangierende Bundesstrafe 3 mit
geringer Entfernung zu den Bundesautobahnen 7, 44 und 49;
ca. 6 km Entfernung zum Stadtzentrum von Kassel sowie ICE-
Bahnhof Kassel-Wilhelmshohe; ca. 13 km Entfernung zum Flughafen
Kassel-Calden; insgesamt gute 6ffentliche Verkehrsanbindungen

innerortliche Lage: am westlichen Stadtrand von Ihringshausen innerhalb eines noch
jung erschlossenen Mischgebietes mit angrenzendem Gewerbe-
gebiet, Uberwiegend gewerbliche- und ganz vereinzelt wohnbauliche
Bebauung

Art der Bebauung in der
Strale und im Ortsteil: kleine Gewerbebetriebe und Betriebshofe im unmittelbaren Umfeld
sowie westseits angrenzende frei Feldflur

Beeintrachtigungen: mafige Immissionen aus den angrenzenden Gewerbebetrieben

geografische Ausrichtung: normale Grundstiicksausrichtung mit ostseitiger Strafdienanbindung

GroRe/ Gestalt/ Profil: 4.500 m?; in etwa rechteckige Grundstucksform; eben

Stralenart/-ausbau: Arwed-Hahn-Stral3e — schmal asphaltierte Anliegerstrale ohne
Gehweg; gering frequentiert

Erschlielung: voll erschlossen; elektr. Strom, Internet, Telefon, Erdgas, Trinkwasser
sowie Kanalanschlisse Abwasser aus 6ffentl. Ver- und Entsorgung

Grenzverhaltnisse: keine

Baugrund, Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund (soweit augenscheinlich
ersichtlich)

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: nur Zwangsversteigerung in Abteilung Il — Lasten und Beschrankungen

Lasten: keine Baulasten im Baulastenverzeichnis eingetragen; kein altlasten-

verdachtiger Standort; kein Kulturdenkmal; das betroffene Objekt
unterliegt nicht den gesetzlichen Vorschriften des
Wohnungsbindungs-gesetzes; keine Erschliefungskosten offen;
dennoch sind Aufenstande Grundsteuer, Wasser-/ Abwasser- und
Mullgebihren des Eigentimers bei der Gemeinde Fuldatal in Hohe
von 3.800,84 € offen; keine nicht eingetragenen Lasten und Rechte
bekannt

Bebauungsplan: das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des rechtsgtiltigen
Bebauungsplangebietes ,Gewerbegebiet lhringshausen West*
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3. Gebaudebeschreibung und AuBenanlagen

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierungen:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

nicht unterkellerte ein-/ zweigeschossige Produktionshalle und
Lagerhalle (Kalthalle) mit Sozialtrakt

2017

Anbau Kalthalle, sonst keine

40 Jahre (laut Modellansatze der ImmoWertV 2021)
35 Jahre (gemaR linearer Abschreibung)

Erweiterungsmoglichkeiten:keine wesentlichen

AuRenansicht:

dunkelgraue und rote Sandwich-/ Trapezblechplatten

Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Konstruktionsart:
Geschosse:

Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:
Dachkonstruktion:

Dachform:

2.166 m?
Produktionshalle: 1.256 m?; Produktion, Werkstatt, Meisterbiro

Kalthalle: 235 m?; Lager

Sozialbereiche:

Erdgeschoss: 257 m?, Bulros, Umkleide- und Pausenraume,
WC- und Duschanlagen

Obergeschoss: 73 m?, Biro, Besprechungsraum, WC, Heizung

Uberdachung: 197 m?, Eingangsbereich, Stellplatzflache

Stahlskelett-/ Mauerwerkkonstruktion

ein-/ zweigeschossig, Erdgeschoss, Sozialtrakt innerhalb der Halle
mit Obergeschoss

Beton-Streifen- und Einzelfundamente

Stahlskelettkonstruktion mit gedammten Sandwichplatten; 24 cm
Mauerwerk mit gedammten Sandwichplatten

24 cm Mauerwerk, Leichtbau-Systemwande
Stahltragerdecke
offene gerade Stahltreppe

Stahlkonstruktion mit geddmmten Sandwichplatten und Lichtband im
Firstbereich

flaches Satteldach
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Balkon/Terrasse:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:
Elektroinstallation:

Heizung:
Bodenbelage:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fenster:

Turen:

Sanitare Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Ausstattung:

Bes. Bauteile/ Anlagen:

Besonnung/ Belichtung:

Bauschaden/ Baumangel:

wirtschaftliche
Wertminderungen:

Bau- und Unterhaltungs-
zustand:

nicht vorhanden

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Uber offentl. Ver- und Entsorgung

eigene Trafostation (500 KVA) inkl. Netz-Mittelspannungs-sicherung
mit Schaltanlagen und Verteiler

sieben energieeffiziente Decken-Dunkelstrahler in den Hallen (auler
Kalt-/ Lagerhalle), Plattenheizkdrper im Sozialtrakt Gber Gas-
Brennwerttherme mit Warmwasseraufbereitung

im Produktions- und Werkstattbereich EstrichfuRboden; sonst Fliesen
Mauerwerk teils mit weiRem Anstrich; Sanitaranlagen gefliest

im Produktions- und Werkstattbereich gedammte Sandwichelemente;
sonst geputzt und tapeziert

dreifachverglaste Kunststofffenster

holzfurnierte Innentiiren und Kunststoff-Glastiiren innerhalb des
Sozialtraktes, sonst Stahlttiren und Stahl-Sektionaltore

Umkleiderdume mit WC- und Duschanlagen

Teekichen in technisch einfacher Ausstattung innerhalb der
Pausenrdume

insgesamt neuwertiger Ausstattungsstandard dem jungen Baujahr
2017 entsprechend

funf Krananlagen, ein Olabscheider, ein Transformatorenhaus

= der gesamte Maschinen- und Anlagenpark sowie diverse
technische Gebaudeeinrichtungen befinden sich im
Eigentum Dritter und sind somit nicht Bestandteil dieser
Zwangsversteigerung; sie dienen dennoch der Sache und
sind Bestandteil der Hallennutzung, sodass sie bei einer
Veraulerung de facto neu angeschafft werden mussten;
diese Kosten gehen negativ in die Berechnungen ein

zweckentsprechende natirliche Belichtung durch Ublich grof3e
Fenster sowie Lichtband im Firstbereich der Produktionshalle

keine augenscheinlich erkennbar

keine ersichtlichen

solide Rohbaukonstruktion aus dem Baujahr; neuwertiger
zweckmahiger Ausstattungsstandard

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale:

Aullenanlagen:

4. Verkehrswert

Aulenstande Gemeinde Fuldatal (-3.800,84 €); Abzug technische
Betriebseinrichtungen (-335.000 €) sonst Ubliche Abzlige Gber die
Baualtersklasse

asphaltierte Hofflache mit acht Pkw-Stellplatzen (laut freiflachenplan)
und Lagerflache; asphaltierte Umfahrung; asphaltierte tiberdachte
Flache im Eingangsbereich; sehr geringer unbedeutender
Grunflachenanteil

1.140.000 € zum Wertermittlungsstichtag 27.09.2022
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