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852 K 75/24 Aschaffenburg, 30.08.2025

Exposé zum Verkehrswertgutachten
i.S.d. § 194 BauGB

Grundbesitz: Grundbuch von Kahl, Blatt 7014
- Grundstiick Flst. 2345/22 - Hanauer Landstralie 95a
- Grundsttick Flst. 2345/100 - Hanauer Landstralle 95b

Wertermittlungsstichtag:  27.06.2025

Qualitatsstichtag: 27.06.2025

Verkehrswert: 350.000 € (Fist. 2345/100)
437.000 € (Fist. 2345/22 — inkl. 5% Sicherheitsabschlag)

Hinweis: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine
Innenbesichtigung der Hausnummer 95a (Flst. 2345/22) durchgefiihrt
werden.

Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte
Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



852 K 75/24

Zwei Grundstlicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushalfte
Hanauer Landstrale 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

1. Wertermittlungsergebnisse

Auftraggeber:

Zweck der Bewertung:
Liegenschaften:
Objektarten:
Katasterangaben:

Wertermittlungsstichtag:
Altlasten:
Denkmalschutz:
Baujahre:

Restnutzungsdauer:

Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:

Vermietungszustand:
Wohnflache:

Sonstiges:

Boden-
werte

Amtsgericht Aschaffenburg

Teilungsversteigerung

Hanauer Landstralle 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Zwei Grundstiicke bebaut mit Einfamilienhdusern (Doppelhaushétften)
Gemarkung Kahl

Flurstiick 2345/22; Grifze: 386 m?

Flurstiick 2345/100; Groe: 371 m?

27.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Keine Eintragungen

ca. 2012 - 2023 (Flst. 2345/22 — Hausnummer 95a)

ca. 1930 (Flst. 2345/100 — Hausnummer 95b)

65 Jahre (Flst. 2345/22 — Hausnummer 95a)

20 Jahre (Flst. 2345/100 — Hausnummer 95b)

Nicht fertiggestellt / Mittel (FIst. 2345/22 — Hausnummer 95a)
Mittel bzw. tlw. méagRig (Flst. 2345/100 — Hausnummer 95b)
Neubau (Fist. 2345/22 — Hausnummer 95a)

Kleinere Modernisierungen (Flst. 2345/100 — Hausnummer 95b)
Eigennutzung (beide Objekte)

ca. 144 m? (Fist. 2345/22 — Hausnhummer 95a)

ca. 195 m? (Flst. 2345/100 — Hausnummer 95b)

Uberbau ausgehend von Flst. 2345/100 auf Fist. 2345/22
Leitungsrecht, betreffend Flst. 2345/100

Bauauflagen (s. 5.2 und 5.3)

Besondere ob- Sachwert Gebaudefaktor Verkehrswert
jektspezifische  (maRgebl. €/m? WoFI.

Grundstiicks- Verfahren) €/m? Grstfl.
merkmale

2345/22 | 179.490 €

-97.735 € 460.000 €' Rd. 3.190 €/m* | 437.000 €2
Rd. 1.190 €/m?

2345/100 | 172.515 € -7.538€ 350.000 € Rd. 1.790 €/m? | 350.000 €
Rd. 940 €/m?
Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfznglich ab.

T Exkl. Sicherheitsabschlag.
2 Inkl. Sicherheitsabschlag i.H.v. 5%.
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852 K 75/24
Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushidlfte
Hanauer LandstralRe 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Innerdrtliche Lage:

Entfernung zu:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrichtigungen:

Das Bewertungsobjekt befindet sich am nérdlichen Ortsrand von Kahl,
unweit des Gewerbegebietes Heide-West.

Kindergarten in km: 0,4,

Grundschule in km: 0,4,

weiterfllhrenden Schule (Gymnasium) in km: 2,
weiterfiihrenden Schule (Realschule) in km: 6,
weiterflihrenden Schule (Hauptschule) in km: 0,4,

Geschéften des taglichen Bedarfs in km: 0,8 (Aldi, Rossmann)
gréReren Einkaufszentrum in km: 9 (Forum Hanau),
Medizinischen Nahversorgung in km: 1,

Klinikum in km: 9 (Klinikum Hanau),

OPNYV - Bahnhof: 0,2 (Kahl am Main),

Ortszentrum in km: 1,

Autobahnanschluss in km: 3 (A 45 — Anschlussstelle Alzenau),
ICE - Bahnhof in km: 8 (HBF Hanau),

Flughafen in km: 40 (Internationaler Flughafen Frankfurt).

In der direkten Umgebung befinden sich Uberwiegend Einfamilien-
héuser in offener Bauweise sowie die Stralle Hanauer Landstralie. Es
handelt sich um eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung mit
Uberwiegender Wohnnuizung.

Der Bereich, in welchem die Wertermittlungsobjekte gelegen sind, sind
im regionalen Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache (gem. § 1
Abs. 2 BauNVO) ausgewiesen.

Die Grundstiicke befinden sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Am Vogelpark — 1. Anderung und Erweiterung”. Die
Zuléssigkeit von Bauvorhaben in diesem Bereich richtet sich insofern
nach § 30 BauGB. Festsetzungen des Bebauungsplans lauten wie folgt:
- Allgemeines Wohngebiet

- Zwingende Zahl der Vollgeschosse: II

- GRZ: 0,4

- GFZ:1,2

- Baugrenze festgelegt

- Offene Bauweise (nur Doppelhduser zulassig)

- Erdgeschoss + Sockelgeschoss

Mindestgroe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauBG):

Pro Grundstlicksflache ist eine Wohneinheit zulassig. Bei Einzelhausern
betrégt die GrundstiicksgréRe mind. 500 gm, bei Doppel-, Ketten- und
Reihenh&dusern mind. 200 gm.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission in einem (berdurch-
schnittlichen Bereich, zuriickzufiihren auf die direkte Lage an der
Durchfahrtsstrale ,Hanauer Landstralle" sowie die Nahe (ca. 50 m) zur
Bahnlinie zurlickzuflhren.
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852 K 75/24
Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushalfte
Hanauer Landstrafle 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

PP

OpenStreetMap -Mitwirkende

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstlickstiefe / StraRenfront: GrundstiicksgréRe:
ca. 28 m/ 16,5 m (2345/22) 386 m? (2345/22)
ca. 28 m/ca. 14 m (2345/100) 371 m? (2345/100)

Grundstiicksform:
unregelmaiig

Topografie: weitgehend ebenerdig
Lage deutlich unterhalb des Straftenniveaus

Grenzverhiltnisse: Von Grundstiick Fist. 2345/100 ausgehend wurde ein Uberbau auf das
Grundstiick 2345/22 festgestelit.

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nufzung des Objektes: Die zu bewertenden Objekte sind zum Bewertungsstichtag eigen-
genutzt und dienen ausschliefdlich dem Wohnen.

Hinweis zur Hanauer Landstrae 95b (Flst. 2345/100):

Das Objekt wird zum Wertermittlungsstichtag durch drei unterschied-
liche Parteien (getrennt nach Etage — EG, OG und DG) bewohnt.
Gemah Festlegung des Bebauungsplans ist pro Grundstiicksflache nur
eine Wohneinheit zulassig.

Mietvertrage: Es bestehen geméaR Aussage im Rahmen des Ortstermins keine Miet-
oder Pachtverhéltnisse.
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852 K 75/24
Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushalfte
Hanauer Landstralle 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebaudebeschreibung (DHH Hnr. 95a (Fist. 2345/22) ~ Neubau)

Gebiaudeart:
Baujahr/Historie:

Geschosse:
Bauweise:

Fassade:
Dach:

Winde:

Geschossdecken:
Fenster:

Innentreppe:
FuBbdden:
Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:
Heizungsanlage:
Besondere Bauteile:

Baumingel/Bauschiden:

Baulicher Zustand:

Einfamilienhaus - Doppelhaushélfte

2011: Erteilung Baugenehmigung
Ca. 2012 - 2023: Errichtung bis zum derzeitigen Ist-Zustand, unter-
brochen durch zwei Baueinstellungen (ca. 2018 u. 2021)

Hinweis: Es handelt sich um eine Annahme des Sachverstandigen. Die
exakte Bauzeit kann aufgrund nicht vollsténdig vorliegender Bau-
zeitendokumentation sowie der zwischenzeitlichen Unterbrechungen
durch die Bauverfiigungen nicht nachvolizogen werden.

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
Massivbauweise

Lochfassade unverputzt

Satteldach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Betondachstei-
nen/Tondachziegeln

Auflenwénde — Leichthochlochziegel

Innenwénde — Hochlochziegel bzw. Kalksandstein (Annahme)
Stahlbeton

Kunststofffenster mit Isolierverglasung aus dem Baujabhr,
Rollladen vorhanden

Stahlbetontreppenlaufe (Annahme)

Keine Angaben

mittlere Ausstattung (Annahme)

mittlere Ausstattung (Annahme)

Gas-Brennwert-Zentralheizung (Annahme)

Balkonanlage auf der Westseite

Im Rahmen des Ortstermins war keine Innenbesichtigung mdglich,
sodass dahingehend keine abschlieRende Auflistung von Bauscha-

den/Instandsetzungsnotwendigkeiten mdéglich ist. Folgende Punkte
waren nach &ufRerem Anschein ersichtilich:

- Unzureichende Absturzsicherung stidlich des Gebaudes entlang der
Hanauer LandstralRe

- Unfertige Stellplatzanlage (stdlich des Gebaudes)

- Unfertige Auenanlagen

- Fehlender Aulenputz/Anstrich der Gebaudefassade

Zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist das Objekt nicht voll-
umfanglich fertiggestelll. Die Fassade des Geb&udes ist nicht
verputzt/gestrichen. Die Steliplatzaniage ist nicht fertiggestellt.
Aufenanlagen sind nicht angelegt.
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852 K 75/24

Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushalfte
Hanauer Landstral3e 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Hinweis zur vorliegen-
den Baugenehmigung:

Zubehor:

Dem  Sachverstindigen wurde eine  Dokumentation der
Bau(genehmigungs)unterlagen vorgelegt.

Eine Prufung der formellen und materiellen Legalitit der vorhandenen
baulichen Anlagen konnte partiell vorgenommen werden. Es wird
jedoch ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eine ebensolche
Prafung nicht Teil der Wertermittlung ist. Im Rahmen des vorliegenden
Gutachtens wird von der Einhaltung s@mtlicher bauordnungs- und
bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne Teile
der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein, wird
unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung seitens der
Bauaufsichtsbehtrde nachgenehmigt werden kénnen.

Ausnahme:

Mit Schreiben des Landratsamtes Aschaffenburg vom 27.08.2024
erfolgte die Anordnung zur Errichtung der beiden erforderlichen
Stellplatze  unter Fristsetzung bis zum 04.10.2024. Zum
Bewertungsstichtag sind diese unverandert nicht errichtet. Es wird im
Rahmen vorliegender Wertermittlung davon ausgegangen, dass die
Stellplatze seitens des/der zukiinftigen Eigenttimer/in errichtet werden
missen.

Zusatz Brandschutz:

Ein Brandschutznachweis lag dem Sachversténdigen nicht vor bzw.
konnte den vorliegenden Bauantrags-/genehmigungsunterlagen nicht
enthnommen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass seitens des-
Sachverstandigen keine Wertung hinsichtlich des Brandschutzes
vorgenommen werden kann. Die dahingehende Einschatzung obliegt
einem Brandschutzplaner. Eine Innenbesichtigung konnte in vorlie-
gendem Fall nicht durchgefihrt werden. Eine Haftung des Sachver-
stdndigen ist im Zusammenhang mit moglicherweise vorliegenden
Brandschutzaspekien ausgeschlossen.

Da eine Begehung des Bewertungsobjektes nicht méglich war, kann
eine Wirdigung gegebenenfalls vorhandenen Zubehérs nicht vorge-
nommen werden.

3.2 Gebéudebeschreibung (DHH Hnr. 95b (Fist. 2345/100) — Altbau)

Gebaudeart:
Baujahr/Historie:

Geschosse:
Bauweise:

Fassade:
Dach:

Wainde:

Geschossdecken:
Fenster:

Innentreppen:

Einfamilienhaus - Doppelhaushélfte

Unbekannt - Annahme aufgrund baulicher Gegebenheiten:
Wohnhaus: ca. zwischen 1920 und 1935
Anbau: 1960er Jahre

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss
Massivbauweise

Lochfassade, Putzfassade mit Anstrich

Kriippelwalmdach, Holzkonstruktion, Dacheindeckung aus Biber-
schwanzziegeln

AuRenwidnde — massives Mauerwerk

Innenwande — weitgehend massiv, tlw. Leichtbauweise
Holzbalkendecken bzw. Kappendecke (KG)

Weitgehend Kunststofffenster mit 2fach-Isolierverglasung aus 2010
bzw. tiw. mit 3fach-Isolierverglasung aus 2022 (tlw. DG und OG)
manuelle Rollladen vorhanden

Einldufige Holztreppen mit Tritt- und Setzstufen und Holzhandlaufen
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852 K 75/24

Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushélfte
Hanauer Landstralle 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

FuBbodden:

Elektroinstallationen:
Sanitirinstallationen:

Heizungsanlage:
Besondere Bauteile:

Modernisierungen:

Bauméngel/Bauschiden:

Baulicher Zustand:

Hinweis zur vorliegen-
den Baugenehmigung:

EG: weitgehend Laminat bzw. Fliesen
OG: weitgehend Fliesen bzw. Laminat
DG: weitgehend Laminat bzw. Fliesen

Insgesamt einfache bis mittlere Ausstattung
Insgesamt mittlere Ausstattung

Ol-Zentralheizung (Annahme)

Massive AulRentreppe (Nordseite)
Betoniertes Fundament im nordwestlichen Bereich des Gebéaudes
Anbau
Im Jahr 2010 wurden gemal Aussage im Rahmen des Ortstermins
insbesondere folgende Gewerke modernisiert:
Fenster, Elektroinstallationen (partiell), Olzentralheizung, Béder,
Innenausbau (partiell)
2019 erfolgte die Modernisierung des EG.
Es waren insbesondere — jedoch nicht abschliefend — folgende Méngel
/ Schaden / Instandsetzungsnotwendigkeiten im Zuge des Ortstermins
ersichtlich:
- Fehlende Eindeckung einer Eingangsiberdachung im nord-
westlichen Bereich des Gebaudes
- Tlw. Putzschaden/-rissbildungen an der Fassade (insb. in Eck-
bereichen, an Fensterlaibungen und im Sockelbereich)
- Feuchteflecken an der Decke im Eingangsbereich/Flur (EG)
- Tiw. fehlende Lichtschalterabdeckungen (insb. EG)
- Fehlender/s Handlauf/Geldnder an der Innentreppe (OG/DG)
- Tlw. nicht fachgerecht verlegte Abwasser-/Wasserleitungen
des Badezimmers im DG

Insgesamt weist das Geb&ude — auf Basis der Eindriicke im Rahmen
des Ortstermins — in den Gewerken Dach und Fach (exkl. Fenster)
einen modernisierungsbediirftigen Zustand auf. Der Ausstattungs-
standard des Innenausbaus wird als einfach bis teilweise mittel
eingestuft.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang nicht
wesentlichen energetischen Sanierungen — als unterdurchschnittlich zu
beurteilen.

Die Aulenanlagen erwecken einen unterdurchschnittlich gepflegten
Eindruck.

Fir den Altbau liegt dem Sachverstdndigen keine Ursprungsbau-
genehmigung vor.

Mit Blick auf die vorliegende Genehmigung des Wohnhausanbaus vom
18.10.2023 (Erweiterung der DHH im KG, EG, OG und DG; Teilabbruch
des Bestandsgebdudes, Neubau Balkon und Errichtung von 2
Stellplatzen) kann von einer grundsatzlichen formellen und materiellen
Legalitdt der baulichen Anlagen ausgegangen werden.

Gemal Schreiben des Landratsamtes Aschaffenburg vom 22.08.2024
wurde moniert, dass die Bodenplatte planabweichend Uber die
Grundstliicksgrenze hinweg bis an die Hausflucht des Nachbar-
gebaudes gefihrt wurde. Es wurde darauf hinweisen, dass bei weiteren
planabweichenden Bautétigkeiten dieselben eingestellt werden.
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852 K 75/24

Zwei Grundsticke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushélfte
Hanauer LandstralRe 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Zubehor:

Zusatz Brandschutz;

Ein Brandschutznachweis lag dem Sachverstiandigen nicht vor bzw.
konnte den vorliegenden Bauantrags-/genehmigungsunterlagen nicht
entnommen werden. Es wird darauf hingewiesen, dass seitens des
Sachversténdigen keine Wertung hinsichtlich des Brandschutzes
vorgenommen werden kann. Die dahingehende Einschétzung obliegt
einem Brandschutzplaner. Eine Innenbesichtigung konnte in vorlie-
gendem Fall nicht durchgefiihrt werden. Eine Haftung des Sachver-
stdndigen ist im Zusammenhang mit méglicherweise vorliegenden
Brandschutzaspekten ausgeschlossen.

Einbaukiiche im EG — geschétzter (Rest-)wert: 2.000 €
Einbaukiiche im OG — geschétzter (Rest-)wert: 2.000 €
Einbaukiiche im DG — geschéatzter (Rest-)wert: 1.000 €
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852 K 75/24
Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushélfte
Hanauer Landstralle 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Anlage 1: Fotos der Wertermittlungsobjekte

Ansicht West - Fist. 2345/100 + 2345/22 Gartenbereich / Hinterer Grundstiicksteil

Darstellung des Uberbaus?

3 Die rote Linie markiert ca. den Uberbau ausgehend von Flst. 2345/100 auf Fist. 2345/22.
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852 K 75/24

Zwei Grundstlicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushalfte
Hanauer LandstralBe 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Anlage 2: Bauunterlagen - (DHH Hnr. 95a (Fist. 2345/22) — Neubau)
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852 K 75/24

Zwei Grundstilicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushélfte
Hanauer LandstraBe 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Anlage 3: Bauunterlagen - (DHH Hnr. 95b (Flst. 2345/100) — Altbau)*
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4 Die tatsdchliche Raumaufteilung stellt sich in der Ist-Situation abweichend zu 0.g. Grundrissen dar.
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852 K 75/24

Zwei Grundstiicke bebaut mit jeweils einer Doppelhaushélfte
Hanauer Landstralle 95a / 95b, 63796 Kahl am Main

Anlage 4: Liegenschafiskarte
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