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KURZEXPOSE AZ: 3 K 33/22

Grundstuck (bestehend aus 3 Flurstiicken);
bebaut mit einem ehemaligen Wohnstallhaus sowie einem unbebauten, als

Objekt: Streuobstwiese genutzten Flurstuick,
02627 Hochkirch, Kohlwesa 20
Verkehrswert: 34.600,00 €
Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteilzentrum von Kohlwesa und
Ostlich von Hochkirch. Die Gemeindeverwaltung von Hochkirch befindet sich ca.
Lage: 2,4 km entfernt. Sdmtliche infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich in
ge: Hochkirch sowie in den umliegenden Gemeinden. Offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich im
Quervergleich des Ortsteils um eine einfache Wohnlage.
. Gemarkung Kohlwesa,
Katasterangaben: | £ ticke 32/1, 33 und 46
Flurstick 32/1 416 m?
GrundstiicksgroBe: | Flurstick 33 40 m?
Flurstiick 46 1.920 m?

Objektbeschreibung:

Vorbemerkungen: Das Bewertungsgrundstiick besteht aus drei Flurstiicken,
welche im Grundbuch unter einer laufenden Nummer gebucht sind und daher
ein Gesamtgrundstick bilden. Das Grundstiick mit einer Gesamtgrofie von
2.376 m? besitzt unterschiedliche Grundstiicksqualitaten bzw. Nutzungsarten.
Auf Grund der unterschiedlichen Nutzungsarten / Entwicklungsstufen der
Grundstucksteile wird das Bewertungsgrundstiick in 2 Bewertungsteilbereiche
untergliedert und einzeln bewertet, die Summe der Einzelwerte ergibt den
Gesamtverkehrswert.

Teilbereich A: Der Teilbereich A besteht aus den Flurstiicken 32/1 und 33 mit
insgesamt 456 m? und wird Uber die StralRe Kohlwesa (Grundstlickszufahrt)
erschlossen. Die Flurstlicke bilden eine wirtschaftliche Einheit und werden als
eine Bewertungseinheit zusammengefasst.

Der Bewertungsteilbereich A ist mit einem ehemaligen Wohnstallhaus mit
integriertem Scheunenanteil (sowie kleinem Kellergewdlbe) und einer
freistehenden Garage aus den vermutlich 1970iger Jahren bebaut.
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Das Wohnstallhaus wurde vermutlich in der Mitte des 19. Jahrhunderts
errichtet, gemafR Bauakte datieren erste bauliche Verdanderungen am
(Bestands)Objekt aus dem Jahr 1883.

Das ehemalige Wohnstallhaus steht leer, befindet sich in einem vollstédndig
modernisierungsbedurftigen Zustand und ist in der vorgefundenen Ausstattung
nicht nutzbar. Um Wohnhaus, Nebengebaude und AuRenanlagen wieder
nutzen zu kénnen, sind umfangreiche Instandsetzungen und durchgreifende
Modernisierungsmallnahmen an allen Bau- und Ausbaugewerken erforderlich.

Nach Uberschlagiger Flachenermittlung ergibt sich eine mogliche Wohnflache in
Erd- und Obergeschoss von rd. 145 m? bei vollstandigem Ausbau zu
Wohnzwecken (Umnutzung / Umbau der ehemaligen Stall- und
Scheunenbereiche zu Wohnzwecken in Erd- und Obergeschoss).

Es kann davon ausgegangen werden, dass nach Objektsanierung eine
Folgenutzung als Einfamilienhaus nachgefragt ist, insofern stellt die Bewertung
auf eine zukiinftige Einfamilienhausnutzung nach grundhaft durchgefiihrter
Objektsanierung ab. Dies schlie3t auch die Instandsetzung / Wiederherstellung
der AuRenanlagen, die Wiederherstellung samtlicher Medienanschlisse, die
Instandsetzung der Garage und das Errichten einer vollbiologischen
Kleinklaranlage zur Abwasserentsorgung ein.

Das ehemalige Wohnstallhaus mit integrierter Scheune ist mit ca. 1/3 seiner
Gebaudegrundflache (rd. 33 m?) auf die 6ffentliche Verkehrsflache (Stralle -
Flurstiick 415/8) Giberbaut. Wann diese Uberbauung entstanden ist, entzieht
sich der Kenntnis des Sachverstandigen. Nach Auskunft der Miteigentimer soll
es frilher so gewesen sein, dass ein Teil der Stral’e zum
Bewertungsgrundstiick gehort hat, also der genau umgedrehte Sachverhalt.
Madglicherweise wurde im Zuge der landlichen Neuordnung die jetzige
Grundstiickssituation geschaffen. Fakt ist, der Uberbau besteht und ist mit
seinen Besonderheiten bei der Bewertung zu berlcksichtigen.

Teilbereich B: Der Bewertungsteilbereich B (Flurstiick 46 mit 1.920 m?) stellt
sich als hausnahe, private Griinlandflache! mit Nutzung als Streuobstwiese
(eingetragener Biotop) dar. Es handelt sich um eine AuRenbereichslage, eine
Bebauung oder sonstige héher wertige Nutzung ist derzeitig und auch zukinftig
nicht abzusehen. Die Zuwegung zu dem Flurstiick 46 erfolgt Uber das private
Flurstlick 45/8. Ob darlber eine dingliche Sicherung im Grundbuch eingetragen
ist, ist nicht bekannt. GemaR Angaben im Ortstermin besteht Gber das Flurstick
46 eine Nutzungsvereinbarung mit einem Nachbarn, welche jedoch nicht
schriftlich vereinbart wurde. Ggf. muss noch ein (geringer) Notwegeabschlag
bertcksichtigt werden.

Auf dem Bewertungsteilbereich B befindet sich noch ein massives
Nebengebaude (Garage aus den 1970iger Jahren) mit Anbau. Das Dach des
Nebengebaudes muss auf Grund von grofieren Einlaufstellen instandgesetzt
werden, um es auch zukinftig als einfache Lagermdglichkeit nutzen zu kénnen.
Diese Instandsetzung / Gebaudeerhaltung wird in der Bewertung unterstellt, da
ein Gebaudeabbruch wegen der Aulenbereichslage endgultig ware (keine
Moglichkeit der Neubebauung).

' Hausnahe (private) Griinlandflachen sind Grundstiicksflachen, die in der Nahe von Wohngrundstiicken liegen und nicht intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden, welche aber auch nicht mehr zu den hausnahen Gartenlandflachen zu rechnen sind.

Bewertungsobjekt:
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