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Der Verkehrswert des Eigentums wurde zum Stichtag 13.12.2023 wie folgt ermittelt:
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1.2 Auftraggeber

Amtsgericht Kirchhain
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Aktenzeichen: 41 K 13/23

1.3 Orisbesichtigung

Mit Datum vom 03.11.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten schriftlich kontaktiert
bezlglich einer Absprache eines Termins zur Ortsbesichtigung.

Es erfolgten diverse Kontaktaufnahmen durch die Beteiligten.

Dabei konnte schlussendlich ein Ortstermin fur Mittwoch, den 13.12.2023 um 10.00
Uhr vereinbart werden. Dieser fand ordnungsgemdaB statft. Der SachverstGndige
hatte Zugang zu fast allen RGumlichkeiten des Eigentumes.

Teilnehmer: - Vertreter Schuldner
- Herr Jens Maurer

Es liegen zum Objekt keinerlei Bau- und Planunterlagen fUr das Objekt vor. Durch
den Sachverstdndigen erfolgte eine Ermiftlung der wertrelevanten MaBe vor Ort.
Die ebenfalls durch den Sachverstdndigen erstellten Grundrissskizzen in der Anlage
dienen lediglich zu Ubersichtszwecken. Alle Angaben ohne Gewdhr.

1.4 Rechiliche Gegebenheiten

Es liegen keine wertbeeinflussenden Einfragungen im Grundbuch Abt. Il + Il vor, die
durch den Sachverstandigen zu bericksichtigen wdaren.

GemdanB Auskunft beim Regierungsprasidium GieBen liegen zum Grundstick keine
Einfragungen in der Altfldchendatei vor.

Gesonderte Untersuchungen auf Altlasten wurden nicht durchgefGhrt, Anzeichen
von Bodenverunreinigungen waren wdhrend der Ortsbesichtigung auch nicht er-
kennbar.

Es liegen keine Einfragungen im Baulastenverzeichnis vor gemdal Auskunft bei der
Bauaufsicht des Landkreis Marburg-Biedenkopf.

Alle Angaben ohne Gewdahr.
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1.5 Lage des Grundstickes

Das zu bewertende Objekt liegt im zentralen alten Ortskern von Rauschenberg,
einer Stadt im Norden des Landkreis Marburg-Biedenkopf.

Rauschenberg liegt am SGdostrand des Burgwalds, norddstlich von Marburg
und noérdlich von Kirchhain. Einige Ortsteile der Gemeinde werden von der
Wohra durchflossen.

Die Stadt grenzt im Norden an die Stadt Rosenthal (Landkreis Waldeck-
Frankenberg) sowie die Gemeinden Wohratal (Landkreis Marburg-Bieden-
kopf) und Gilserberg (Schwalm-Eder-Kreis), im Osten an die Stadt Stadt-
allendorf, im SUden an die Stadt Kirchhain, im SUdwesten an die Gemeinde
Colbe, sowie im Westen an die Stadt Wetter (alle im Landkreis Marburg-
Biedenkopf).

Rauschenberg besteht aus den Stadtteilen Albshausen, Bracht, Ernsthausen,
Josbach, Rauschenberg, Schwabendorf und Wolfskaute und hat ca. 4.500
Einwohner.

Im Rahmen der Gebietsreform in Hessen wurde 1971 der Zusammenschluss
der Stadt Rauschenberg und der Gemeinden Albshausen, Bracht, Ernst-
hausen, Josbach, Schwabendorf und Wolfskaute im damaligen Landkreis
Marburg zu einer Stadt mit dem Namen Rauschenberg genehmigt.
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Geschichtlich wurde schon um das Jahr 1000 im heutigen Gebiet von
Rauschenberg die Burg Rauschenberg erbaut, in deren Schutz sich dann
die Siedlung entwickelte. Durch einen Brand 1266 wurde die Siedlung
Rauschenberg nahezu vollstdndig zerstort. Zum Wiederaufbau wurden
Rauschenberg anschlieBend die Stadirechte verliehen.
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Zahlreiche Sehenswurdigkeiten spiegeln die groBe historische Vergangen-
heit noch heute wieder. In der Rauschenberger Alistadt befinden sich,
insbesondere im Zentrum rund um das Rathaus und somit in der NGhe des
zu bewertenden Objektes, viele mehrere hundert Jahre alte Fachwerk-
hduser in recht gutem Zustand, zu denen auch das zu bewertende Objekt
gehort. Von der Burg sind nur noch geringe Reste vorhanden. Weiterhin be-
sonders erwdhnenswert ist noch die Stadtkirche, die sich ebenfalls in der
N&he des zu bewertenden Objektes befindet. Der dlteste Teil stammt aus
der Mitte des 13. Jahrhunderts.

Verkehrstechnisch ist Rauschenberg Uber die BundesstraBe 3 Frankfurt/
Kassel und die LandesstraBen L3073 und L3077 an das StraBennetz ange-
bunden.

Im &ffentlichen Personennahverkehr bestehen mehrmals téglich Busver-
bindungen von und nach Kirchhain und Marburg. Eine Bahnverbindung
besteht nicht mehr.

zu bewertendes
Eigentum

3 _\wws ' mamo/{"-'w'

_‘.’*

|
Reglon Rauschenberg

Die Infrastruktur kann als durchschnittlich bezeichnet werden. Einfache
Dinge des taglichen Lebens kdnnen in Rauschenberg erledigt werden.
Es bestehen u.a. Einkaufsméglichkeiten, die sogar fuldufig vom zu be-
wertenden Objekt aus zu erreichen sind. Alle weiteren Dinge des tag-
lichen Lebens kbnnen u.a. in Marburg erledigt werden.

Unmittelbar &stlich unterhalb der Kernstadt Rauschenbergs befindet sich,
direkt an die Wohra angrenzend, ein Gewerbegebiet, in dem verschie-
dene mittelst@ndische und Kleinbetriebe angesiedelt sind.
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Wie bereits erwdhnt liegt das zu bewertende Objekt im Zentrum des alten
Ortskerns von Rauschenberg. Einkaufsmaglichkeiten lassen sich bequem
fuBlaufig erreichen. Die Lage des Objektes kann als sehr zentral bezeichnet
werden. Die Borngasse mit dem zu bewertenden Fachwerkhaus ist eine
SeitenstraBe der Hauptortsdurchfahrt, die sich in diesem Bereich Albshduser-
torstraBe nennt. Entsprechend ist das GrundstUck gut erreichbar, auch wenn
die Borngasse als eher eng zu bezeichnen ist. Die umliegende Bebauung
besteht Uberwiegend aus dhnlichen Fachwerkhdusern, teilweise mit Neben-
gebduden. Die Bebauung ist gréBtenteils als sehr eng zu bezeichnen. Es liegen
zahlreiche Grenzbebauungen vor. Es sind nur wenige &ffentliche Parkpl&atze
in der Nahe des zu bewertenden Objektes vorhanden. Auf dem zu bewer-
tenden GrundstUck selbst wéren im hinteren GrundstUcksbereich Parkmog-
lichkeiten denkbar.

Die Lage kann als ruhig bezeichnet werden. Es besteht lediglich Anlieger-
verkehr. Es handelt sich um einen verkehrsberuhigten Bereich.

Das Uberwiegend bebaute GrundstUck ist unregelmdaBig geschnitten und ist
eben gelegen. Es kann insgesamt als gut nutzbar bezeichnet werden. Es be-
steht lediglich eine kleine unbebaute FIGdche im hinteren Bereich, sowie seit-
lich und vor dem Haus.

Das Grundstuck wird vom Gutachterausschuss als baureifes Land, gemischte
BauflGche gefihrt.

GemdB Auskunft bei der Stadt Rauschenberg, Bauamt, gilt das Grundstick
als voll erschlossen. Es gibt fUr diesen Bereich von Rauschenberg keinen Be-
bauungsplan. Es gilt entsprechend §34.

Das zu bewertende Objekt ist ein Einzeldenkmal und liegt im Bereich einer
denkmalschutzrechtlichen Gesamtanlage. Dazu liegt das Grundstick in
einem Wasserschutzgebiet. Es liegen keine Einfragungen im Baulastenver-
zeichnis, sowie der Alifldchendatei vor.

zu bewertendes
Objekt

Rauschenberg s
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1.6 Beschreibung des Eigentums
1.6.1 Allgemein

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Fachwerkwohnhaus
als Einfamilienhaus mit kleinem Anbau auf der Geb&uderUckseite.

Das historische Gebdude grenzt unmittelbar an ein weiteres Fachwerk-
haus an und ist IGngere Zeit schon leerstehend.

Die Beschreibungen des Objektes erfolgen ausschlieBlich auf Basis der
Ortsbesichtigung des Sachversténdigen. Es liegen keinerlei Bau- und Plan-
unterlagen zum Objekt vor. Die in Anlage durch den Sachverstdndigen
erstellten Planunterlagen dienen lediglich zu Ubersichtszwecken und sind
ohne Gewabhr.

Zur besseren Ubersicht Uber das Gesamtobjekt nachfolgender Auszug
aus der Liegenschaftskarte:
\ 1 | Wohnhaus

e 157
o
2 | Nebengebdude

3 Hoffl&iche

4 Gartenfléche

5§ | Zufahrt ,Borngasse*

== Fingang Wohnhaus

== 7ufahrt zum hinteren
GrundstUcksteil

==l 7Ugang Nebengebdude

Das Fachwerkhaus hat einen Gewdlbekeller,
ein Erdgeschoss, zwei Obergeschosse, sowie
ein nicht ausgebautes Dachgeschoss mit
Satteldach. Die Wohnfldche des Einfamilien-
hauses betfragt im Erdgeschoss ca. 46 m?, im
1. Obergeschoss ca. 66 m? und im 2. Oberge-
schoss ca. 68 m?2. Die Gesamtwohnflache be-
tradgt somit ca. 180 m2. Der hinter dem Wohn-
haus befindliche, 1-geschossige Anbau war
fUr den Sachverst@ndigen nicht zuganglich,
wie auch nicht ein dahinterliegendes Zimmer.
Die Nutzfldche des Anbaues wird auf ca. 11
m? geschdatzt.




A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-8-

Das Gebdude ist nicht vollsténdig unterkellert. Eine entsprechende BerlUcksich-
tigung wird in der Wertermittlung vorgenommen.

Der Eingangsbereich im Erdgeschoss
befindet sich zur Borngasse hin und ist
nicht barrierefrei und auch nicht be-
hindertengerecht. Es liegen zwei Stufen
vor. Uber den Flur mit Treppenhaus
hat man Zugang zu allen weiteren
RAumen im Erdgeschoss. Der Zugang
zum Anbau, sowie dem Abstellraum
im Wohnhaus erfolgt augenschein-
lich separat (siehe blaue Pfeile in der
nachfolgenden Grundrissskizze des
Sachverstandigen).

Abstellen

l*l
v

Kiche Bad Abstelien
3
L
Al o
|
,/
Flur @ Wohnen
Abstellen T :
— 1 = —a

Abb.: Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus

Im Erdgeschoss gibt es neben dem
groBen Wohnraum mit niedriger
Deckenhdéhe (ca. 1,70 m) noch ein
Bad, eine Kiche, sowie einen Ab-
stellraum. Vom Flur besteht, wie be-
reits erwdhnt, Uber die Geschoss-
freppe ein Zugang zum 1. Oberge-
schoss, sowie Uber eine separate
Treppe der Zugang zum Gewolbe-
keller.
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Abb.: Grundriss 1. Obergeschoss Wohnhaus

Auch im 1. Obergeschoss hat man Uber den zentralen Flur des Treppenhauses
Zugang zu allen weiteren RGumen. Diese sind zwei Zimmer und ein Hobbyraum
mit dahinterliegendem Abstellraum.

] K‘
Flur

A Il
:|: Zimmer | bstellen

:[ Zimmer |l EI Zimmer 111

Abb.: Grundriss 2. Obergeschoss Wohnhaus
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Auch im 2. Obergeschoss erfolgt Uber den Flur der Zugang zu allen weiteren
RAumen. Es gibt hier drei Zimmer, sowie einen groBen Abstellraum mit ein-
facher Unterteilung.

Die Grundrisse und Raumaufteilungen sind nur durchschnittlich zweckmdaBig.
Neben den niedrigen Geschosshdhen, sind Decken, Wande und Béden zum
Teil deutlich ,,schief*.

Angaben zur Nutzbarkeit des hinteren Anbaues und dessen Aufteilung/Nutz-
barkeit kbnnen nicht erfolgen, wie auch nicht Gber den groBen Abstellraum
im hinteren Bereich des Erdgeschosses.

Der Gewdlbekeller ist als nicht zweckmdaBig zu bezeichnen aufgrund des
schwierigen Zuganges und der niedrigen Hohe.

Die Nutzungsmoglichkeiten, Raumaufteilungen des Objektes sind nur etwas
fUr ,Liebhaber" historischer Fachwerkh&user.

Die AuBenanlage besteht leidglich aus den schmalen GrundstUcksstreifen
vor dem Obijekt zur Borngasse hin (befestigt), dem kleinen Grunstreifen seit-
lich am Objekt, sowie der kleinen GrundstUcksfldche hinter dem Objekt
(als Zugang zum Anbau), sowie einem Grunstreifen, der u.U. auch als Park-
flache genutzt werden kdénnte.

1.6.2 Beschreibung Gesamtkonstruktionen

Die Beschreibung der Gesamtkonstruktion erfolgt ausschlieBlich auf Basis der
Besichtigung des Sachverstdndigen. Es liegen zum Wohnhaus und dem An-
bau keinerlei Bau- und Planunterlagen vor.

Aufgrund des Baujahres bzw. des geschatzten Baujahres, wird darauf hinge-
wiesen, dass u.U. Baustoffe verwendet worden sein kénnen, die aus heutigen
Gesichtspunkten als gesundheitsgefahrdend eingestuft werden mussten. Eine
Prifung der Funktionalitat der vorhandenen Ausstattung konnte nicht geprift
werden. Es wird dazu darauf hingewiesen, dass das Objekt in einem grenz-
wertigen Gesamtzustand ist. Eine wirtschaftliche Sanierung ist nicht mehr ge-
geben. Aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes ist eine Liquidierung des
Objektes aus baurechtlicher Sicht als sehr schwierig anzusehen. Fir das Objekt
sind weitergehende Untersuchungen der Bausubstanz der Gesamtkonstruktion
erforderlich bzw. werden dringend empfohlen. Dazu zahlt auch die Prifung auf
Schimmel und Schwamm. Das Objekt befindet sich in einem derzeit nicht nutz-
baren Zustand.
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Das genaue Baujahr/Alter des Objektes ist nicht bekannt, dirfte aber deut-
lich Gber 100 Jahre sein. Das Wohnhaus wurde als klassisches Fachwerkhaus
auf einem massivem Gewdlbekeller erbaut. Das Objekt wurde augenschein-
lich Gber die Jahre bereits modernisiert. Dazu wurde auf der Gebduderick-
seite nachtréglich der kleine Anbau ausgefuhrt.

Das Fachwerk des Objektes ist groBtenteils sichtbar. Nur der Giebel wurde
verkleidet. Der Dachstuhl ist eine Holzkonstruktion, in einem augenscheinlich
schlechten Zustand. Die Beton-/bzw. Tonziegeleindeckung wurde Uber die
Jahre zwar erneuert, ist aber bereits wieder in die Jahre gekommen. Es sind
Undichtigkeiten deutlich sichtbar.

Die Geschossdecken sind ebenfalls Holzkonstruktionen. Die Gesamtkonstruk-
tion/Substanz des Objektes ist, wie bereits erwdhnt, in einem grenzwertigen
Zustand. Es liegen dazu keine energetischen MaBnahmen vor.

Die Fenster sind alte Holzkonstruktionen mit einer Einfachverglasung. Teilweise
sind Rollléden vorhanden. Die Geschosstreppen sind einfache Holzkonstruk-
tionen. Der Zugang zum Gewolbekeller eine Steinfreppe.

Die Innenausstattung und technische Ausstattung des Wohnhauses befindet
sich derzeit in einem nicht nutzbaren Zustand und ist deutlich ins die Jahre
gekommen. Es wurden zwar auch hier Uber die Jahre Renovierungen durch-
gefGhrt (insbesondere Bad EG), aber auch diese sind deutlich in die Jahre ge-
kommen und augenscheinlich in einem nicht mehr nutzbaren Zustand.

Es gibt keine Zentralheizung. Das Objekt wurden augenscheinlich mit Einzel-
o6fen beheizt. Das Wasser wird Uber Durchlauferhitzer erw&rmt. Die vorhan-
denen Kamine sind stark versottet und ebenfalls auf inren Erhalf zu prifen.

Die Elektrik ist ebenfalls nicht mehr zeitgemdaB. GréBtenteils sind die Leitungen
auf dem Putz verlegt.

Wie bereits erwdhnt, besteht die AuBenanlage nur aus der einfach befestigten
Hoffldche hinter dem Haus, sowie der gepflasterten Fi&che zur Borngasse hin.
Die weiteren nicht befestigten bzw. bebauten Fldchen sind einfache Grin-
fldchen. Das Gesamtobjekt und die Gesamtanlage befinden sich in einem
ungepflegten Gesamtzustand.

1.6.3 Beschreibung des Wohnhauses im Einzelnen

Es erfolgt lediglich eine bildliche Darstellung der Wohnbereiche im Erd- und den
beiden Obergeschossen, sowie dem nicht ausgebauten Dachgeschoss. Die
Bilder, sowie die Bilder der Anlage geben einen guten Uberblick Uber den vor-
handenen Zustand und Standard der sehr einfachen Ausstattung.

-Erdgeschoss-
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-1. Obergeschoss-

-2. Obergeschoss-

-Dachgeschoss-
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2. Aligemeine Verfahrenswahl

Besonderer Hinweis:

Seit dem 01.01.2022 ist die neue ImmoWertV 21 in Kraft getreten. Die allge-
meinen Beschreibungen erfolgen auf Basis der neuen ImmoWertV 21, wahrend
die Wertermittlung selbst groBtenteils noch nach wie vor nach der alten Werter-
mittlungsverordnung erfolgt, da die erforderlichen Daten des Gutachteraus-
schusses entsprechend noch der alten Norm ermittelt wurden.

In der Wertermittlung ist der Grundsatz der Modellkonformitat gewichtiger als
die Regelungen der ImmoWertV 21. Die Modelle und Modellparameter der
Immo-WertV 21 sind demnach erst dann in der Wertermittlung anzusetzen und
zu bericksichtigen, wenn der Gutachterausschuss diese bei der Ermittlung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten angesetzt hat. Es ist also stets das
den Daten zugrundeliegende Ableitungsmodell anzuwenden und nicht die
vermeintlich ,zwingend" anzusetzenden Modellparameter der ImmoWertV 21.
Es wird an dieser Stelle bei den Abweichungen zur Verordnung auf §10 Abs. 2
ImmoWertV 21verwiesen.

Die Bewertung des Objektes kann nur nach dem Sachwertverfahren erfolgen,
da sich das Objekt derzeit in einem nicht nutzbaren und nicht vermietbaren
Lustand befindet. Der Gesamtzustand ist als grenzwertig einzustufen.
Entsprechend |Gsst sich kein Mietertrag ermitteln, der einen aussagekraftigen,
adéquaten Erfragswert ergibt.

Aufgrund der Unscharfe in den Ans&izen erfolgt eine Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahrens lediglich fur die Akte des Sachverst@ndigen.

3. Bodenwertermittlung

Allgemeines zur Bodenwertermittiung ist in §40 ImmoWertV (2021) geregelt.

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne BerlGcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfGgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwert-
erhdhung zur Bemessung von Ausgleichbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder

§ 266 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und Endwerte be-
zogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grund-
stUckszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu er
mitteln.
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(5) Die tatséchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen
den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, ist ein er-
hebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Absatz 1
maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
GrundstUcke zu berlcksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstick im AuBenbereich recht-
lich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der
Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhbhend zu berGcksich-
tigen;

3. wenn bei einem GrundstUck mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des
§ 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu
rechnen ist, gilt § 43.

Bodenrichtwert und BodenrichtwertgrundstUck sind in § 13 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Bodenrichtwerte sind nach MaBgabe des § 196 BauGB von den Gutachteraus-
schissen fUr GrundstUckswerte flaichendeckend fur das gesamte Bundesgebiet
jeweils zu Beginn jeden zweiten Kalenderjahres zu ermitteln und zu verdffent-
lichen.

Die Grundlagen der Bodenrichtwertermittlung sind in § 14 ImmoWertV (2021)
geregelt.

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt auf Basis der Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses.

Der Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte fUr den Bereich des Landkreises
Marburg-Biedenkopf fUhrt das zu bewertende GrundstUck als baureifes Land,
gemischte Baufldche.

Es wird als Bodenrichtwert 2022 (Stand 01.01.2022) gemdaB Einstufung folgende
Werte angegeben:

(nur das baureife Land gilt als erschlieBungsbeitragsfrei)

Die Werte wurde mit den aktuellen Daten aus www.boris.hessen.de abgeglichen
und nicht angepasst. Es erfolgt auch keine weitere konjunkturelle Anpassung.

FlurstUck 244/158: 55,00 €/m?

300 m?

Fldche des Richtwertgrundstickes:

MaB der baulichen Nutzung: keine Angabe

Daraus kann ein Bodenwert des GrundstUckes wie folgt errechnet werden:
55,00 €/m? X 226,00 m? = 12.430,00 €
Aufgrund der GrundstUcksgréBe des Zuschnittes in Verbindung mit der Nutzbar-

keit/Ausnutzung, sowie dem Verhdltnis zum Richtwertgrundstuck erfolgt sach-
verstandig keine weitere Anpassung. Gewdahlt Faktor: 1,00

0,95:
12.430,00€  x 1,00 = 12.430,00 €
= Bodenwert Flurstick 244/158, gerundet = 12.400,00 €


http://www.boris.hessen.de/
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4. Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren ist im § 27 ff. der ImmoWertV 21 geregelt und eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von GrundstUcken, die Ublicherweise dem
Nuftzer zur Ertfragserzielung dienen.

Es findet aufgrund der Ansétze aus dem Immobilienmarktbericht 2023 jedoch
das allgemeine Ertragswertverfahren Anwendung gemdadB Ertragswertrichtlinie-
EW-RL gemdaB dem urspringlichen §17-20 ImmoWertV basierend auf den nach-
haltig erzieloaren Mieten und dient unter BerUcksichtigung und der Kapitalisier-
ung mit einem marktublichen Zinssatz der GegenuUberstellung zu anderen An-
lagenformen.

Ausgangspunkt ist eine moégliche Kaltmiete (ohne BerUcksichtigung der Neben-
kosten).

Das Ertragswertverfahren kann aber im vorliegenden Fall nicht angewendet
werden, dass sich das Objekt derzeit in einem grenzwertigen, nicht nutzbaren
und nicht vermietbaren Zustand befindet. Entsprechend Idsst sich kein aussage-
kraftiger Mietertrag ermitteln. Auf die Anwendung des Ertragswertverfahrens
muss entsprechend verzichtet werden.

5. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist im § 35 ff. der ImmoWertV 21 geregelt. Bei Anwendung
des Sachwertverfahrens wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhn-
lichen Herstellungskosten aller auf dem Grundstuck vorhandenen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, der Baumdangel und Bauschdden,
der sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale und des
Bodenwerts ermittelt.

Es findet aufgrund der Modellkonformitat auf Basis der Ansétze aus dem Immo-
bilienmarktbericht 2023 jedoch das Sachwertverfahren gemdaB § 21-23 der vor-
hergehenden ImmoWertV (2010) Anwendung.

Dies umfasst den Bodenwert und den Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen.

Die Sachwertberechnung beruht auf den derzeitigen Herstellungskosten abzig-
lich Alterswertminderung und sonstiger Wertminderung.

Grundlage ist die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie —
SW-RL 2012). Basis sind die Normalherstellungskosten NHK 2010.

Die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstUcksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu be-
rGcksichtigen.

FUr das Objekt erfolgt eine Bewertung als Fachwerkhaus (Einfamilienhaus).
Durch die einseitige Bebauung an das Nachbarobjekt erfolgt ein Ansatz als
Reihenendhaus.

-Wohnhaus-

Gewdhlt nach NHK 2010:
dhnlich Typ 2.12
Wohnhaus, Reihenendhaus

Keller-, Erd-, 2 x Obergeschoss,
nicht ausgebautes Dachgeschoss,
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Fachwerkhaus (als Reihenendhaus) Standardstufe Wagungs-

1 2 3 4 5 anteil
AuBenwdnde 1 23%
Décher 0,5 0,5* 15%
AuBentiliren und Fenster 1 11%
Innenwédnde und -tliren 1 11%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11%
FuBboden 0,5 0,5 5%
Sanitareinrichtungen 1 9%
Heizung 1 9%
Sonstige technische Ausstattung 1 6%
* ungedammt
Kostenkennwerte Geb&dudeart 2.12: 508€/m? | 565€/m? | 650€/m? | 783€/m? | 983€/m?
KG**, EG, 2x OG, nicht ausgebautes DG BGF BGF BGF BGF BGF

**Gewolbekeller, sachverstéandige Minderungvon 5%

116,84 €/m? BGF

AuBenwande 1x 23 % x 508 €/m? BGF =
Dacher 0,5x% 15 % x 508 €/m? + 0,5 x 15 % x 565 €/m? BGF = 80,48 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1x 11 % x 508 €/m? BGF = 55,88 €/m? BGF
Innenwénde und -tiiren 1x 11 % x 508 €/m? BGF = 55,88 €/m? BGF
Deckenkonstruktionen und Treppen 1x 11 % x 508 €/m? BGF = 55,88 €/m? BGF
FuBboden 0,5% 5% x 508 €/m?+0,5x 5 % x 565 €/m? BGF = 26,83 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 565 €/m? BGF = 50,85 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 508 €/m? BGF = 45,72 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 508 €/m? BGF = 30,48 €/m? BGF
Zwischensumme: 518,84 €/m? BGF

Anpassung Bauweise Fachwerkhaus*: Faktor 0,90

Kostenwert (Summe) 466,96 €/m? BGF

* aufgrund der Bauweise Fachwerkhaus (Eiche)

Der ermittelten NHK 2010 -Wert betrcigt 466,96 €/m? BGF einschl. Baunebenkosten

Der heutige Baupreisindex bezogen auf 2010 befragt: 178,11*
* Letzte Indexzahl lll. Quartal 2023 (Wohngebdude)

Quelle: Stat. Bundesamt

Demnach ergeben sich Herstellungskosten fur den Wertermittlungsstichtag:
466,96 €/m2x 1,7811 =831,70 €/m? BGF

Ermittlung des Herstellungswertes Wohnhaus:
322,08 m? BGF x 831,70 €/m? BGF = 267.873,94 €

Wertminderung wegen Alters:

Entsprechend dem Alter des Gebdudes wird nun noch eine Wertminderung
wegen abnutzungsbedingter Alterung und verminderter wirtschaftlicher Nutz-

barkeit berechnet.
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Es liegen gegeniuber dem urspringlichen Baustandard nur sehr wenige Reno-
vierungen und Sanierungen vor. Diese sind groBtenteils bereits wieder veraltet
oder nicht mehr zeitgeman), fuhren daher insgesamt zu einem nur leicht modi-
fizierten Ansatz der Restnutzungsdaver.

Beim Punkteansatz erfolgt teilweise aufgrund des Alters ein Teilansatz der Punkte.

Ansatz hier:

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre (Ansatz des Sachverstndigen, auf Basis
des baulichen Standards, Modellkonfor-
mitat zum Immobilienmarktbericht)

Baujahr: Wohnhaus im Ursprung deutlich vor 1900

Alter: >> 70 Jahre

Aufgrund diverser Modernisierungselemente kbnnen gemans Punktetabelle
.2.SW-RL, Anlage 4 gemd&B Aufstellung 1,0 Punkte vergeben werden.
Daraus ergibt sich ein nur einfacher Modernisierungsgrad fur das Gesamt-
objekt.

Die Ansatze erfolgen auf Basis des Ursprungsstandards.

Modernisierungselemente Punkteansatz
Modernisierung Bad 0,5 Pkt. (von 2,0 Pkt.)
Dacherneuerung 0,5 Pkt. (von 4,0 Pkt.)

Summe: 1,0 Pkt. = kleine Modernisierungen
Im Rahmen der Instandhaltung

Daraus ergibt sich aus Tabelle 2.3 (Ubliche Gesaminutzungsdauer von 70 Jahren)
bei einem Gebd&udealter von >> 70 Jahren und einem Modernisierungsgrad von
1,0 Punkten eine modifizierte durch den Sachverstdndig fiktiv angepasste (wegen
Gesamtzustand) Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

= Mod./fiktive Restnutzungsdauer Wohnhaus: 10 Jahre

70 Jahre — 10 Jahre

x 100 =rd.85,7%
70 Jahre

Wertminderung 85,7 % v.H. des Herstellungswertes = 229.567,97 €

> 267.873,94 € - 229.567,97 € = 38.305,97 €

= Alterswertgeminderter Gebdudesachwert Wohnhaus:  38.305,97 €

Besondere Bauteile (Zeitwert inkl. BNK):
- Nebengebdude = + 1.000,00 €

Gebdudesachwert insgesamt: 39.305,97 €
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Ubertrag:

Gebdudesachwert insgesamt: 39.305,97 €
Sachwert AuBenanlage (Zeitwert inkl. BNK):

- keine vorhanden

Sachwert Gebdude und AuBBenanlage: 39.305,97 €
Bodenwert FlurstUck 244/158 = +12.400,00 €
Vorlaufiger Sachwert einschl. Bodenwert: 51.705,97 €

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert’' ist in aller
Regel nicht mit hierfUr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallb muss das
Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert’ an den Markt, d.h. an die fUr vergleich-
bare Grundsticke/Obijekte realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktor, der dem Immobilienmarkt ab-
geleitet wurde.

Auf Basis des Markberichtes des Gutachterausschusses 2023, im ermittelten Preis-
segment, in Verbindung mit Zustand, Lage, Ausstattung, Bauweise, dem derzeit
grenzwertigen Gesamtzustand, sowie der daraus resulfierenden, aufwendigen
Sanierung, in Verbindung mit dem bestehenden Denkmalschutz, liegt der objekt-
bezogene, angepasste sachverstandige Marktanpassungsfaktor bei 1,25:

51.70597€  x 1,25 = 64.632,46 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 64.632,46 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiblichen
erzielbaren Erfragen erheblich abweichende Erfrdge kénnen, soweit dies

dem gewohnlichen Geschdftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- und
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Zusatzlicher Hinweis: Fur behebbare Schaden und Mdngel werden die diesbe-
ziglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschdatzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schadtzung kann durch pauschale Ansdtze
oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kostenermittlungen erfolgen.

Der Gutachter kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Gberschldagig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei-augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswert-
ermittlung allein aufgrund Inaugenscheinnahme beim Oristermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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§ 8, Abs. 3 ImmoWertV, Besondere objektspezifische Grundstcksmerkmale
Ansatz wie folgt:

- allgemeiner Renovierungs- und Sanierungsbedarf zur Herstellung einer
einfachsten Nutzbarkeit auf Basis des derzeitigen Zustandes, angesetzten
Standards und lediglich fir die angesetzte Restnutzungsdaver.

(keine Vollsanierung/nur Herstellung einfache Nutzbarkeit. Es wird darauf
hingewiesen, dass fir die Wertermittlung vorausgesetzt wird, dass kein
schwerwiegender Schimmelbefall fir die Gesamtkonstruktion vorliegt!)

- Wohnhaus/Gesamtkonstruktion, wie einfache
Reparaturen an Dach, Holzkonstruktion, Fassade

-pauschal- = 15.000,00 €
- Innenausstattung -pauschal- = 20.000,00 €

- technische Ausstattung, wie Heizung (Einzelbfen),
Gebdudeelekirik, Sanitarbereich  -pauschal- = 20.000,00 €
= 55.000,00 €

Daraus ergibt sich folgende, weitere Berechnung

Marktangepasster vorldufiger Sachwert = 64.632,46 €
besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale = - 55.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 9.632,46 €
gerundet = 9.000,00 €

Der Sachwert des Objektes betrdagt gerundet 9.000,00 €.

Es wird an dieser Stelle nochmals darauf hingewiesen, dass die Kosten einer
einfachen Herstellung der Nutzbarkeit auf Basis der Ansdtze in der Werter-
mittlung deutlich abweichen konnen, sofern die Gesamtkonstruktion starker
in der Substanz angegriffen ist, als fir den Sachversténdigen einsehbar und
feststellbar war.
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmft, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht (Bewertungsstichtag), im gewodhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf gewdhnliche Verhdltnisse
oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

Im vorliegenden Fall erfolgt eine Bewertung ausschlieBlich nach dem Sachwert-
verfahren, da sich das Objekt derzeit in einem nicht vermietbaren und nutzbaren
Zustand befindet. Entsprechend |asst sich kein aussagekraftiger Mietertrag er-
mitteln.

Das Ertragswertverfahren dient daher auch nicht als nur sehr einfacher Abgleich
des wertbestimmenden Sachwertverfahrens.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird unter Beachtung der allgemeinen Be-
wertungskriterien nach dem Sachwert ausgerichtet.

Unter Zugrundelegung der ermittelten Einzelwerte, sowie aller das Objekt beein-
flussender Umstdnde, schatze ich den Verkehrswert des Eigentums Gebdude-
und Freifldche, Borngasse 12, 35282 Rauschenberg, Ifd.Nr. 2, Flur 23, Flurstick
244/158, zum Bewertungsstichtag 13.12.2023, auf

9.000,00 €

in Worten: neuntausend Euro

Der Sachverst@ndige versichert, dass er mit dem EigentUmer nicht verwandt
und nicht verschwdgert ist und von keiner Seite beeinflusst wurde.

MuUcke, den 01.02.2024

wiww, maurer-Baugutachien.de

Dipl.-Ing. Jens Maurer (FH)

Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten.

Es ist in 4-facher Ausfertigung erstellt.

Die 1.-3. Ausfertigung erhdlt die Auftraggeberin, das Amtsgericht Kirchhain
Die 4. Ausfertigung verbleibt in meinen Akten.


Jens Maurer
Stempel
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Die Werte zur Berechnung der Wohnfl&che wurden vom SachverstGndigen
vor Ort gemessen. Hilfsmittel hierfGr war ein Lasermessgerdt der Marke Leica-
Disto. Entsprechend erfolgt kein Abzug fUr Putz.

Die vom Sachverstdndigen erstellten Grundrissskizzen dienen lediglich der
Ubersicht und sind nicht maBstablich.

Zur Berechnung der Bruttogrundfléichen wurden die MaBe ebenfalls vom
Sachsténdigen vor Ort ermittelt, Hilfsmittel war eine Spezialkamera BLK-3D
und mit dem aktuellen Auszug aus der Liegenschaftskarte abgeglichen und
teilweise daraus gemessen.

Es liegen zum Objekt keinerlei Bau- und Planunterlagen vor.
Alle Angaben ohne Gewdhr.

Zur besseren Ubersicht der Gesamtanlage nachfolgender Ausschnitt aus der

Liegenschaftskarte:
\ 1 | Wohnhaus

2 | Nebengebdude

157

3 Hoffl&dche

4 Gartenfléche

5 | Zufahrt ,Borngasse"

== Eingang Wohnhaus

== 7ufahrt zum hinteren
GrundstUcksteil

== 7Ugang Nebengebdude

Wohnfldchenberechnung:

-Erdgeschoss-

Kiche: (3,11 x2,90) + (1,81 x 1,65) = 12,01 m2
Abstellen: 2,48 x 1,57 = 3.89 m?
Flur: 3.62x 1,66+ (1,01 x1,17) = 719 m?
Wohnen: (5,52 x 3,48) — (0,51 x 0,48) = 18,96 m?

Ubertrag 42,05 m?
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Bad:

-1. Obergeschoss-

Flur:
Hobbyraum:
Abstellen:
Zimmer [

Zimmer Il:

-2. Obergeschoss-

Flur:
Zimmer I:
Zimmer Il
Zimmer lll:
Flur:

Abstellen:

Ubertrag

(2,99 x1,73) - (0,73 x0,43)

Wohnfldche Erdgeschoss, gesamt

(1,00 x 2,87) + (1,89 x 4,28) — (0,70 x 2,00)
3,29 x 3,42

1,94 x 3,54

(5,42 x 3,46) — (0,51 x 0,50)

2,89 x7,04

Wohnfldche 1. Obergeschoss, gesamt

(3,39 x 1,22) + (0,71 x 0,63) + (0,70 x 0,79)
3,03 x (3,43 + 3,22)/2

3,74 % 4,58

(4,32 x 3,47) + (1,21 x 2,53) — (0,54 x 0,44)
(3,75% 1,15) + (2,26 x 1,06)

3.22x3,70

Wohnflache 2. Obergeschoss, gesamt

I
N
N
o
&
3
N

A

9.55 m?
= 11,25 m?
= 6,87 m?
= 18,50 m?

= 20,35 m?

= 66,52 m?

5,14 m?
= 10,07 m?

= 17,13 m?

17.81 m2
= 6,71 m?

= 11,91 m?

= 68,77 m?
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Zusammenstellung Wohnflache:

EG+1.0G+2.0G = 46,91 m? + 66,52 m? + 68,77 m?

Ermittlung der Brutto-Grundfidche):
(vereinfachte Berechnung)

-Wohnhaus-

Erdgeschoss: (7.50x 5,75) + [(7,50 + 7,34)/2 x
(5,08 + 5,00)/2]

1. Obergeschoss: (7.50x 5,75) + [(7,50 + 7,34) /2 x
(5,08 + 5,00)/2]

2. Obergeschoss: (7.50x 5,75) + [(7,50 + 7,34) /2 x
(5,08 + 5,00)/2]

Dachgeschoss: (7.50x 5,75) + [(7,50 + 7,34)/2 x
(5,08 + 5,00)/2]

Gesamt Brutto-Grundflache Wohnhaus, gesamt

* die Teilunterkellerung wird pauschal bericksichtigt

-Nebengebdude- | 2

Erdgeschoss: [(5,75+ 5,60)/2 x (2,42 + 2,12)/2]

Gesamt Brutto-Grundflache Nebengebdude, gesamt

Aufgestellt, MUcke, den 24.01.2024

= 182,20 m?

= 80,52 m? BGF

= 80,52 m? BGF

= 80,52 m? BGF

= 80,52 m? BGF

= 322,08 m? BGF

12,88 m? BGF

= 12,88 m? BGF

Tel, DE4D0-200F

Mobil D42 3
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

3D-Foto: 3D_IMG 2023-12-13 103359

3D-Foto: 3D_IMG 2023-12-13 103425




)

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-A5-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain
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Bild 2: Objektansicht

Bild 3: Zufahrt HofflGche
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 4: Zufahrt ,,Borngasse*

Bild 5: StraBenansicht

Bild 6: RUckansicht
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 7: Nebengebd&ude/Hoffldche

Bild 8: Zugang Wohnhaus

Bild 9: Eingangsbereich
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Innenansichten
-Erdgeschoss-

Bild 10: Flur

Bild 11: KUche

Bild 12: Abstellen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 13: Zugang Wohnen/Bad

Bild 14: Wohnen

Bild 15: Bad
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 16: Treppe EG - KG

Innenansichten
-1. Obergeschoss-

Bild 17: Flur

Bild 18: Hobbyraum
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 19: Abstellen

Bild 20: Zimmer |

Bild 21: Zimmer ||
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 22: Treppe 1. OG - 2. OG

Innenansichten
-2. Obergeschoss-

Bild 23: Flur

Bild 24: Zimmer |
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 25: Zimmer ||

Bild 26: Zimmer llI

Bild 27: Abstellen
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 28: Abstellen

Innenansichten
-Dachgeschoss-

Bild 29: Treppe 2. OG - DG

Bild 30: Dachboden
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Bild 31: Dachboden

Innenansichten
Wohnhaus
-Kellergeschoss-

Bild 32: Treppe EG - KG

Bild 33: Gewolbekeller
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain

Die nachfolgend dargestellten Grundrissskizzen wurden vom Sachverstandigen
erstellt, dienen lediglich zu Ubersichtszwecken und sind nicht maBstdblich!
Alle Angaben ohne Gewadhr!
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Abstellen C E

Grundriss Erdgeschoss
-ohne MaBstab-




A

Dipl.-Bauingenieur

Jens Maurer

-Al7-

Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain
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Anlage zu Verkehrswertgutachten Akt. Zeichen 41 K 13/23 AG Kirchhain
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Auszug aus dem

Amt fiir Bodenmanagement Marburg
Robert-Koch-Stralle 17

35037 Marburg Liegenschaftskarte 1 : 500
Hessen
Erstellt am 03.11.2023
Flurstick:  244/158 Gemeinde: Rauschenberg Antrag: 202283997-1
Flur: 23 Kreis: Marburg-Biedenkopf

Gemarkung: Rauschenberg  Regierungsbezirk: GielRen

I/

5636995

Anlage zu Verkehrswertgutachten,

5636885

Mafstab 1:500

Akt.Zeichen: 41 K 13/23, AG Kirchhain,
o ___s 10 5 erer Gebaude- und Freiflache, Borngasse
12, 35282 Rauschenberg, Idf. Nr. 2,
Flur 23, Flurstlick 244/158, GrolRe 226 m?2.

Dipl.-Bauingenie

Jens Maurer

A

Liegenschaftskataster

SLiver 2


IMWS23-01
Vieleck

IMWS23-01
Oval

Jens Maurer
Text-Box
  Anlage zu Verkehrswertgutachten, 
  Akt.Zeichen: 41 K 13/23, AG Kirchhain,
  Gebäude- und Freifläche, Borngasse
  12, 35282 Rauschenberg, ldf. Nr. 2, 
  Flur 23, Flurstück 244/158, Größe 226 m². 

Jens Maurer
Stempel


LANDKREIS

7~

o DER KREISAUSSCHUSS b o 0 © © © © © © [@ marBURG
Landrreis Marburg-Biedenkop! « 35034 Marburg BIEDENKOPF
Fachbereich: Bauen, Wasser und Naturschulz
Fachdienst: Verwaltung
g.er;nl J M Ansprechparinerfin; Frau Malko
ipl. -Ing. Jens Maurer ;
Bergwiesenstrafie 1 o L
Telefon: 06421 405-1011
35325 Mucke Fax: 05421 405-1658
Vermittlung: 06421 405-0
E-Mall: MalkoA@marburg-biedenkopf.de
Bauen@marburg-biedenkopf.de
03.11.2023
Aktenzeichen: B/17.05/2023-0839
MaBnahme: Baulastenauskunft
Grundstiick: Rauschenberg; Flur: 23; Flurstick(e): 244/158
Borngasse 12
Antragsteller/-in: Dipl. -Ing. Jens Maurer

Antrag auf Baulastenauskunft vom 03.11.2023, lhr Zeichen: 41 K 13/23

Sehr geehrter Herr Dipl. -Ing. Maurer,

auf dem o. g. Grundstick sind keine Baulasten eingetragen.

Entsprechend Nr. 4.7.2 der Richtlinien zum Geblhrenverzeichnis der Bauaufsichtsgeblihrensatzung des
Landkreises Marburg-Biedenkopf vom 06.02.2009 wird fUr die Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis eine
Gebihr in Hohe von 35,00 € erhoben.

Wir bitten Sie, den Betrag innerhalb 2 Wochen nach Zustellung dieses Bescheides auf das folgende Konto zu
Uberweisen:

Kontoinhaber: Kreiskasse Marburg-Biedenkopf
Bank: Sparkasse Marburg-Biedenkopf
IBAN: DE 08 5335 0000 0000 0000 19
BIC: HELADEF1MAR

Verwendungszweck: B/17.05/2023-0839

@ Servicezeiten: O Dienstgebiude: O Buslinien: © Bankverbindungen:
Mentag bis Freitag Im Lichlenholz 60 Linie 2, 3 und 13 (H Schubertstrala) Sparkasse Marburg-Bledenkopl | Konto-Mr: 19 | BLZ: 533 500 00
8.00 - 14.00 Unr 35043 Marburg-Cappel Linia 6 und Bus MR-B0 (H Kreishaus) IBAN fir Konto 19, DEQS 5335 0000 0000 0000 19
und nach Versinbarung Fax; 08421 4051500 SWIFT-BIC : HELADEF IMAR

E-Mail: landireis@marburg-biedenkopl de | Internet: www.marburg-bindenkop!.de | Umsalzsteuer-ID: DE 112 591 630 | Gl¥ublger-10: DE76ZZZ00000006458



Regierungsprasidium Giel3en HESSEN
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Regierungsprasidium GieRen « Postfach 10 08 51 « 35338 GieRen
Geschéftszeichen: RPGI-41.4-100i0400/1-2023/9

. . . Dokument Nr.: 2023/1529362
Ingenieurblro im Bauwesen
; Bearbeiter/in: Ronja Schneider
Dlpl-lng Jens Maurer (FH) Telefon: +49 641 303-4272
Bergwiesenstralle 1 Telefax: +49 641 303-4103
35325 Miicke-Wettsaasen Fh-rMZa:e"i:chen: ronja.schneider@rpgi.hessen.de

lhre Nachricht vom: 03.11.2023

Datum 06. November 2023

Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen flr folgendes
Grundstlick: Borngasse 12, 35282 Rauschenberg, Gemarkung Rau-
schenberqg, Flur 23, Flurstiick 244/158

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Altflachendatei ist Teil des Bodeninformationssystems nach § 7 des
Hessischen Altlasten- und Bodenschutzgesetzes (HAItBodSchG). Dort sind
die den Bodenschutzbehdrden bekannten Informationen zu Altstandorten,
Altablagerungen, altlastenverdachtigen Flachen, Altlasten, Grundwasser-
schadensfallen und schadlichen Bodenveranderungen hinterlegt. Die Daten
werden von den Kommunen, den Unteren Bodenschutzbehérden (UBB),
den Oberen Bodenschutzbehdrden (RP) und dem Hessischen Landesamt
fur Naturschutz, Umwelt und Geologie (HLNUG) erfasst, gemeldet und ggf.
aktualisiert.

Fir die angefragte Adresse liegt kein Eintrag vor.

Da die Erfassung der v. g. Flachen in Hessen zum Teil noch nicht flachen-
deckend erfolgt ist, sind die Daten in der Altflachendatei ggf. nicht
vollstandig. Deshalb empfehle ich Ihnen, weitere Informationen (z. B. Aus-
kiinfte zu Betriebsstilllegungen aus dem Gewerberegister, bisher nicht
erfasste ehemalige Deponien) bei der Unteren Wasser- und Bodenschutz-
behotrde des Landkreises Marburg-Biedenkopf und bei der Stadt
Rauschenberg einzuholen.

Kosten:

Die im Rahmen des allgemeinen Verwaltungsaufwandes entstandenen
Kosten (Gebuhren und Auslagen) sind geméafid 8 1 Abs. 1 S. 1 des Hessi-

Hausanschrift: Servicezeiten:

35396 Giellen « Marburger Stralte 91 Mo. - Do. 08:00 - 16:30 Uhr HESSEN

Postanschrift: Freitag 08:00 - 15:00 Uhr J

35338 Gielten « Postfach 10 08 51 oder nach Vereinbarung -?eﬂ&@ﬂ.

Fristenbriefkasten: = t
35390 Gielen * Landgraf-Philipp-Platz 1 — 7 Die telefonische Vereinbarung eines s M , hk
Telefonzentrale: 0641 303-0 persénlichen Gesprachstermins wird J og 'C el en

Zentrales Telefax: 0641 303-4103 empfohlen. REGIERUNGSPR A SIDIUM

Zentrale E-Mail: poststelle@rpgi.hessen.de
Internet: http://www.rp-giessen.de GIESSEN
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Rechtsgrundlage und herangezogene Informationen zur Verkehrswertermittiung
Aktenzeichen 41 K 13/23, Amtsgericht Kirchhain

Besonderer Hinweis: Findet derzeit nur teilweise Anwendung
ImmoWertV 2021 (01.01.2022)
(ImmoWert A)

Marktwertermittlung nach ImmoWertV, Praxiskommentar zur Verkehrswertermittlung
von Grundstucken, Kleiber, Reguvis, 9. Auflage

ImmoWertV (2021), Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung
des Verkehrswerts von Grundsticken, Kleiber, Reguvis, 13. Auflage

Wertermittlungsrichtlinie 2016 — Sachwertrichtlinie 2012, NHK 2010, aus Kleiber 12.Auflage 2016
Ertragswertrichtlinie

ImmoWertV 2010

Wert V: Wertermittlungsverordnung

BauGB: Baugesetzbuch)

BGB: BUrgerliches Gesetzbuch

Bau NVO: Baunutzungsverordnung (bauliche Nutzung von Grundsticken)

DIN 283: Berechnung der Wohn- und Nutzfl&che

Sprengnetter, Grundsticksbewertung, Arbeitsmaterialien Stand aktuell

Sprengnetter Immobilienbewertung Marktdaten und Praxishilfen Stand aktuell

Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes,
Kleiber-Tillmann 2008

Lexikon der Immobilienwertermittlung, Sandner-Weber, 2. Auflage
Grundlagen der Verkehrswertermittlung, Schlicht-Gehri
Schatzung und Ermittlung von GrundstUckswerten, Simon-Kleiber
Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Sprengnetter
Marktwertermittlung nach ImmoWertV - 9. Auflage Kleiber

www.boris.hessen.de

Bodenrichtwerte Landkreis Marburg-Biedenkopf, Stichtag 01.01.2022
Immobilienmarktbericht Landkreis Marburg-Biedenkopf 2023
Vergleichsfaktoren des Landes Hessen 2023

Stadtplan Hessen

Stadt Rauschenberg, Bauamt

Auszug aus den Liegenschaftskarten, Amt fir Bodenmanagement Marburg
Bauaufsicht Landkreis Marburg-Biedenkopf

Regierungsprdasidium GieBen, Altfldichendatei des Landes Hessen

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Alle Angaben ohne Gewahr.


http://www.boris.hessen.de/

