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Wohngebaude mit Anbau

PLZ, Ort 34431 Marsberg
Sauerland

Strale Gartner Str. 3

Bundesland Nordrhein-Westfalen

Auftraggeber/in Amtsgericht Brilon
Bahnhofstr. 32
59929 Brilon

ZV 010 K 003/22

Gutachter/in Christian Abeler
Obuv Sachverstandiger
CIS HypZert (F)

Objektbesichtigungstag  09.09.2022

Besichtigungsumfang Innen- und
Aufenbesichtigung

Wertermittlungsstichtag  09.09.2022

Verkehrswert
(Marktwert)

im Sinne § 194 Baugesetzbuch

1 EUR

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein leerstehendes, abbruchreifes, zweigeschossiges
Wohngebaude mit Teilunterkellerung mit Satteldach, einem Anbau und einer Garage mit rd. 161 m? WFL auf
einem 258 m? groRen Grundstiick in Volleigentum. Das Objekt befindet sich in Ortslage von Marsberg-
Essentho.

Das Ursprungsbaujahr ist nicht bekannt, vermutlich wurde das Gebaude ca. 1920 erbaut. Im Jahre 1950
erfolgte die erste Dokumentation in den Bauakten bezliglich eines Umbaus. Das Wohngebaude steht seit ca.
10 Jahren leer und befindet sich in einem unbewohnbaren Zustand.

Aus sachverstandiger Sicht kommt lediglich eine Freilegung des Grundstiicks (Abriss der baulichen Anlagen)
in Betracht. Eine evtl. Sanierung wiirde die Kosten eines Neubaus Ubersteigen, so dass die Wirtschaftlichkeit
einer Sanierung nicht gegeben ist.

Diese Wertermittlung ist nur fir Zwecke des Auftraggebers / der Auftraggeberin erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich
welcher Art, kdnnen dem Gutachter gegenuber nicht gestellt werden. Gegeniber Dritten wird fur die Richtigkeit und
Vollstandigkeit keine Haftung Gibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.
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Lage

Erlauterungen zur Makrolage

Geographische Zuordnung
Das Bewertungsobijekt liegt im Bundesland Nordrhein-Westfalen, Regierungsbezirk Arnsberg, im
Hochsauerlandkreis in der Stadt Marsberg, im Ortsteil Essentho.

Einwohner und demographische Entwicklung
Insgesamt leben 19.377 Menschen im Stadtgebiet von Marsberg (Stand 31.12.2021).

Fir den Zeitraum 2012 bis 2030 wird entsprechend dem ,Wegweiser Kommune* der Bertelsmann Stiftung fir
die Region Marsberg ein Bevolkerungsriickgang von -13,5 %, Hochsauerlandkreis -11,6 %, Nordrhein-
Westfalen -2,7% prognostiziert.

Wirtschaftsstruktur, Bildung, Tourismus

Die Marsberger Wirtschaftsstruktur ist gekennzeichnet durch die Herstellung und Verarbeitung von Glas, Holz,
Kunststoff und Metall. In der Vergangenheit waren der Bergbau und die Glasblaserei dominierend.

Daneben sind in den Bereichen Kunststoff, Papier, Schutzbekleidung oder Stahlbetonfertigteile grole und
zum Teil international agierende Unternehmen angesiedelt. Eine Brauerei sowie zahlreichen Handwerks- und
mittelstdndische Betriebe sind ansassig.

Im Bereich Gesundheit ist Marsberg mit den Kliniken des Landschaftsverbandes Westfalen-Lippe und dem St.
Marien-Hospital ebenfalls gut aufgestellt.

Einkaufsmoglichkeiten und kulturelle Angebote sind ebenfalls vorhanden. Kindergarten, Grundschule,
Sekundarschule, Gymnasium sind vorhanden. Der nahegelegene Diemelsee bietet Erholungs- und
Freizeitmoglichkeiten.

Uberregionale Verkehrsanbindung

Die A 44 (Dortmund — Kassel) befindet sich in unmittelbarer Nahe. Marsberg verfligt Giber einen eigenen
Bahnhof und somit tiber einen Anschluss an das Schienennetz der Deutschen Bahn. Die nachstgelegenen
Flughafen befinden sich in Paderborn/Lippstadt ca. 35 km bzw. Kassel-Calden ca. 49 km.

Beurteilung
Die Makrolage wird insgesamt als mittel eingestuft.

Erlauterungen zur Mikrolage

Ortsteil
Der Ortsteil Essentho mit rd. 1.500 Einwohnern liegt ca. 6 km nérdlich vom Zentrum der Stadt Marsberg
entfernt. Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortszentrum.

Objektumfeld
Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb der geschlossenen Ortschaft, das durch Ein- und Zweifamilienhauser
gepragt ist. Ein Kindergarten ist ca. 400 m entfernt.

Umwelteinfliisse
Im Rahmen der Ortsbesichtigung und bei der Recherche der vorliegenden Unterlagen konnten keine
Hinweise auf Immissionen (z.B. Larm, Geruch etc.) festgestellt werden.

OPNV-Anbindung i
Es besteht eine durchschnittliche Anbindung an den OPNV. Eine Bushaltestelle befindet sich in unmittelbarer
Nahe des Bewertungsobjektes. Der Bahnhof in Marsberg befindet sich in ca. 6 km Entfernung.

StraBennetz

Durch den Ort fuhrt die L 549. Die B 7 befindet sich in ca. 5 km und die Anschlussstelle zur A44 (Marsberg) in
ca. 12 km Entfernung.

Auftragsnummer: 3426-G-22 Seite 2 von 5


http://www.lwl.org/
http://www.bk-marsberg.de/
http://www.bk-marsberg.de/

on-wert GmbH
Wohngebaude mit Anbau, 34431 Marsberg, Sauerland, Gartner Str. 3

Parkplatzsituation
Auf dem Bewertungsgrundstlck kann ein PKW abgestellt werden. Die Garage ist wegen Bauschéaden nicht
zuganglich.

Einkaufsmoglichkeiten
Lebensmittelgeschafte und die weitere Versorgungsmoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs befinden
sich in der Stadt Marsberg.

Beurteilung
Die Wohnlage wird als unterdurchschnittlich Wohnlage in der Region Marsberg an einer Anliegerstrale im
Ortszentrum von Essentho eingestuft.

Erlauterungen zum Grundstiick

Grundstiick

Die Gebaude- und Freiflache des Grundstiicks umfasst insgesamt 258 m?, die Parzelle Flur 3 Nr. 494 ist
257 m? grol, die Parzelle Flur 3 Nr. 491 ist 1 m? grof3. Die Bewertungsgrundstuiicke sind als eine
wirtschaftliche Einheit zu sehen.

Das Bewertungsgrundstiick ist unregelmafig geschnitten und liegt an einer Anliegerstrale im Ortskern von
Essentho.

Die StrafRenfront betragt ca.15 m?. Das Grundstick ist ca. 10 m tief.

Baurecht

Gemal der Auskunft der Stadt Marsberg vom 08.08.2022 liegt das Bewertungsgrundstiick in einem Bereich
ohne rechtskraftigen Bebauungsplan. Es gilt § 34 BauGB (Bauen im Innenbereich). Sonstige Satzungen
bestehen fur diesen Bereich nicht.

Bauakten
Die Bauakten der Stadt Marsberg wurden eingesehen. Es fanden sich folgende Genehmigungen:
e Bauschein vom 15.08.1950 Nr. 71/1950 — Umbau des Wohn- und Wirtschaftsgebdudes
e Bauschein -Bauordnungsverfligung vom 07.11.1972 — Einbau einer Warmwasserheizungsanlage mit
Olfeuerung
e Baugenehmigung vom 27.10.1997 — Einbau einer Treppenanlage mit Uberdachung- (erloschen mit
Schreiben vom 14.11.2000)

Baulasten
Nach schriftlicher Auskunft des Hochsauerlandkreises vom 08.08.2022 besteht fiir das zu bewertende Objekt
kein Baulastenblatt.

Denkmalschutz
Gemal Schreiben der Stadt Marsberg vom 08.08.2022 besteht fir das Bewertungsobjekt kein
Denkmalschutz.

ErschlieBungskosten

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Marsberg vom 08.08.2022 stehen zum Wertermittlungsstichtag keine
6ffentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben mehr aus . Uber zukiinftige
ErschlieRungsmaflinahmen hat sich die Stadt Meschede nicht geaulert. Dabei handelt es sich vor allem um

. ErschlieRungsbeitrage nach den §§ 124 f. BauGB

. Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und EntwicklungsmaflRnahmen nach den §§ 154 f. BauGB
Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)
Versiegelungsabgaben
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. Ablbsebetrage nach Baumschutzsatzungen
. Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande.

Das Grundstiick wird verkehrs- und versorgungstechnisch (Strom, Wasser, Abwasser, Gas und Telefon)
erschlossen.

Altlasten
Nach schriftlicher Auskunft des Hochsauerlandkreises vom 08.08.2022 besteht auf dem
Bewertungsgrundstiick kein Altlastenverdacht.

Erlauterungen zum Gebéude

Baubeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
(AuBenbesichtigung) sowie die vorliegende Bauakte. Die Gebaude und Aufenanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfliihrung im Baujahr.

Gebaudebeschreibung

Wohnhaus mit Anbau
- zweigeschossiges Wohngebaude, Dachboden, mit Anbau und Garage
- teilweise unterkellert (Gewdlbe) Bruchstein/Ziegelmauerwerk

- Ursprungsbaujahr unbekannt (vermutlich ca. 1920)

- erste Dokumentation Uber einen Umbau 1950

- Satteldach mit Ziegeleindeckung, Giebel an Frontseite in Holzverkleidung
- Fassade Putz, abblatternd

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung, manuelle Rollladen

- Olheizung mit Oltanks, Rippen/Flachheizkdrper

- Eingangstir aus Kunststoff

- Terrasse im OG zugewachsen

- baufallige Decken, teilweise Holzverkleidung
- abgeplatzter Innenputz

- Bodenbelage: Fliesen, Laminat
- Holztreppe ins OG
- nicht ausgebauter Dachboden (Spitzboden)

Wohnflache

Wohnung 1 Erdgeschoss rd. 76 m?
Wohnung 2 Obergeschoss rd. 85 m?
insgesamt rd. 161 m?
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Nutzflache
Der Kellerraum ist der Zuganglichkeit wegen der Wohnung 1 zugeteilt, der Dachbodenraum aus gleichen
Grinden der Wohnung 2.

Flachenangaben

Es wurde eine Flachenaufstellung vom 21.04.1997 vorgelegt und Uber typische Ausbauverhaltnisse
plausibilisiert. Die Ausbauverhaltnisse sind fiir die Gebaudeart,- gréRe und -bauweise plausibel.

AuBenanlagen
Die AuRRenanlagen befinden sich insgesamt in einem sehr verwilderten und ungepflegten Zustand.

Zustand der baulichen Anlagen:

Insgesamt macht das Objekt einen heruntergekommenen und nicht mehr bewohnbaren Eindruck. Im
rickwartigen Bereich ist es an das Nachbarhaus angebaut. Das Grundstlick ist verwahrlost, die Garage ist
bauféllig. Eine wirtschaftliche Restnutzung der baulichen Anlagen ist nicht gegeben.

Eine Sanierung der baulichen Anlagen ist theoretisch mdglich, allerdings wiirden die Sanierungskosten die evtl.
Neubaukosten deutlich Gbersteigen, so dass eine Sanierung aus wirtschaftlicher Sicht keinen Sinn macht. Von
daher kommt lediglich eine Freilegung des Grundstiicks in Betracht. Somit ermittelt sich der Verkehrswert aus
dem Bodenwert abzgl. der Freilegungskosten.

Bodenwert

Erlauterungen zum Bodenwert

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Hochsauerlandkreises hat zum Stichtag 01.01.2022 fir
Grundstucke im Bereich des Bewertungsgrundstiicks in der Bodenrichtwertkarte einen Bodenwert von 30 €/m?,
inkl. ErschlieBungskosten (Dorfgebiet, offene Bauweise, GFZ I-Il, Tiefe 40 m verdffentlicht).

Die Lage und das Baurecht des Bewertungsgrundstiicks entsprechen weitgehend den Kriterien des
Bodenrichtwertes. Der Bewertung wird der Bodenrichtwert zugrunde gelegt.

Ergebnis
Marktwert
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 7.740
Sachwert -17.860
Marktwert Ableitung vom Sachwert 1
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