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GUTACHTEN

Ermittlung des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)
fiir das mit einem

denkmalgeschiitzten

Reihenmittelhaus mit Garage
bebaute Grundstiick
Flurstiick 325

sowie

Stellplatz
Flurstiick 317

Gerberstr. 21 Marktplatz, 79780 Stiihlingen
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

| Objekt: Reihenmittelhaus mit Garage und Stellplatz
Wertermittlungsstichtag 17.10.2022
Ortstermin 17.10.2022
Abgeschlossen 06.12.2022
Ausfertigung 4 Exemplare
Ursprungsbaujahr Griinderzeit, 16. Jahrhundert
Bauweise Bruchstein Fachwerk
Massiv-/Leichtbau
Derzeitige Nutzung Eigennutzung - Wohnen
Zustand Wohnhaus Ordnungsgemal,
Dachgeschoss nicht ausgebaut
Wohnfléche 178 m?
Nutzfléche 315m?
Denkmalschutz: Kulturdenkmal §2
Sanierungsgebiet (Beschluss vom 11.10.2022) ,Stadtle™
Flurstiick Reihenmittelhaus 325
Grundstiicksfléche 571 m?
Flurstiick Stellplatzfliche 317
Grundstiicksfldche 21 m?
| Vergleichsfaktor (Verkehrswert / Wohnfliche) 1.545 €/m?
Verkehrswert Flurstiick 325 275.000 €
Verkehrswert Flurstiick 317 2.500 €

Fragen des Gerichtes

Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschétzt wurden?
Nein.

Liegt ein Energieausweis vor?

Es ist kein Energieausweis bekannt geworden.
(siehe Ziff. 4.10).

Zubehor?
Nicht bekannt geworden.
(siehe Ziff. 1.6.).

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes 1.S.d. § 194 BauGB fiir das mit einem Rei-
henmittelhaus mit Garage bebaute Grundstiick, Flurstiick 325 und Stell-
platzflache auf Flurstiick 317, Gerberstra3e 21, Marktplatz in 79780 Stiih-
lingen zum Zweck der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag: 17.10.2022

Der Wertermittlungsstichtag entspricht dem Qualititsstichtag. Das Gutach-
ten dient nur fiir den vereinbarten Zweck. Rechte zugunsten Dritter werden
nicht begriindet.

1.2 Vorbemerkungen zur Wertermittiung

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung
von Bedeutung sind. Die Beschaffenheit und die Eigenschaft der baulichen
Anlage wurden aufgrund der vorliegenden Unterlagen beurteilt. Es wurden
keine fachbezogenen Untersuchungen hinsichtlich Bauschdaden oder Bau-
mingel durchgefiihrt. Ebenso wurde der nachhaltige Tauglichkeitszustand
der Baustoffe und Bauteile nicht untersucht. Es wurden keine Untersuchun-
gen hinsichtlich von Schall- und Warmeschutz sowie Brandschutz und Ar-
beitssicherheit vorgenommen. Auf zerstérende Untersuchungen wurde ver-
zichtet, dadurch kénnen Angaben beziiglich versteckter Bauméngel nur ver-
mutet werden. Es wurde keine Baugrunduntersuchung des Bodens durchge-
fithrt. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffpriifung und keine
Funktionspriifung gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt.
Eine energetische Beurteilung der baulichen Anlagen in Bezug auf das Ge-
baudeenergiegesetz (GEG) ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.
Ebenso wird das Mobiliar, Einbaukiichen, Einbauten usw. auftragsgeméif
nicht beriicksichtigt. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung beruhen
auf Augenscheinnahme.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriift unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitridge, Gebiihren usw., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein konnten, erhoben und bezahlt sind. Die Grenz-
verhéltnisse wurden nicht gepriift. Die im Rahmen der Erhebungen erteilten
Auskiinfte, insb. von Behorden, Hausverwaltungen, Mietern und Eigentii-
mern, wurden auf ihre Schliissigkeit iiberpriift; eine Gewéhr fiir die Richtig-
keit der Auskiinfte kann nicht iibernommen werden.

Das Bewertungsobjekt war am Besichtigungstermin bewohnt und in Nut-
zung. Dementsprechend waren vereinzelt Gegenstéinde und Objektverklei-
dungen vorhanden, die teilweise die Sicht auf verschiedene Gebédudeteile
bzw. Ausbauten erschwerten oder unmdglich gemacht haben. Es wird darauf
hingewiesen, dass fiir eventuell vorhandene verdeckte Méngel, die im Gut-
achten unbertiicksichtigt bleiben, keine Haftung ibernommen wird.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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1.3

1.4

Aufer im Rahmen des gutachterlichen Zweckes bedarf eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte in Papierform oder digitaler Form sowie Veroffentli-
chung, Verkiirzung, Verlingerung oder auszugsweise Darstellung des Gut-
achtens der ausdriicklichen vorherigen schriftlichen Einwilligung des Sach-
verstandigen. Nachdruck und Vervielfiltigungen sowie Weiterleitung von
digitalen Dateien sind auch auszugsweise nicht gestattet. Das Gutachten ist
urheberrechtlich geschiitzt.

Die vorgelegten Pline sind verkleinerte, nicht mal3stabsgetreue Kopien.
Nach Angabe des Bauamtes sind keine Grundrissplidne vorhanden.

Grundlagen

Auszug wesentlicher rechtlicher Grundlagen in aktueller Fassung
BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung (BauNVO 62, 68, 77, 90)
ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
WertR: Wertermittlungsrichtlinien

WEG: Wohneigentumsgesetz

GEG: Gebidudeenergiegesetz

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch

Auszug wesentlicher Literatur

Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittlung nach ImmmoWertV, 9. Auflage
2022

Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage
2020, aktualisiert durch Kleiber-Digital

Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewer-
tung 5. Auflage 2015

Sprengnetter: Arbeitsmaterialien, 2022

Tilllmann, Kleiber, Seitz: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrs-
werts und des Beleihungswerts von Grundstiicken 2. Auflage 2017

Objektbezogene Unterlagen

- Grundbuchauszug Nr. 546

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Angaben Gutachterausschusses Landkreis Waldshut Ost sowie um-
liegende Gutachterausschiisse und verdffentlichte Marktberichte.

- Einsicht in das Baulastenbuch der Stadt Stiihlingen sowie der Bauakte

- sowie planungsrechtliche Auskunft

- IVD Immobilienpreisspiegel

Die Recherchen wurden am 30.11.2022 beendet

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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1.5

1.6

Ortsbesichtigung
Ortsbesichtigung: 17.10.2022
Teilnehmer
Miteigentiimer: anwesend
Sachverstindiger: anwesend

Am Ortstermin konnte das Bewertungsobjekt in Augenschein genommen
werden. Die Kammer im OG sowie die Garagengrube war nicht zugénglich.
Es wird unterstellt, dass der nicht besichtigte Bereich dem allgemeinen Zu-
stand des besichtigten Bereiches entspricht.

Die in der Anlage enthaltenen 31 Fotoaufnahmen wurden anlésslich der

Ortsbesichtigung erstellt. Der Miteigentiimer hat einer Darstellung von In-
nenaufnahmen im Gutachten zugestimmt.

Zubehor

Augenscheinlich nicht vorhanden.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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2. Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Objektbezeichnung

Reihenmittelhaus mit Garage

Wohnfléche : 178 m?

Flurstiick: 325

Stellplatzflache

Flurstiick: 317

Stral3e: Gerberstralle 21 Marktplatz
Gemarkung: Stiihlingen

Stadt: Stiihlingen

Landkreis: Waldshut-Tiengen

2.2  Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Derzeitige Nutzung:
Wohnhaus: Eigennutzung
Garage:  Eigennutzung
Stellplatz: = Eigennutzung

Uber sonstige Miet- und Pachtvertriige wurde nichts bekannt.

2.3 Hausverwaltung

Das Gebdude wird von den Eigentiimern selbst verwaltet. Es wurden keine
Informationen iiber Neben- und Verbrauchskosten bekannt.

2.4 Privatrechtliche Gegebenheiten

Grundbuch:
Grundbuch: Stiihlingen
Blattnr. 546
Ldf. Nr. 1: Flurstiick 317
Gerberstralle Markplatz
Grundstiicksgrofie = 21 m?
Lfd. Nr. 2: Flurstiick 325

Gerberstral3e 21Marktplatz
Grundstiicksgrofie = 571 m?

Uber positive Grunddienstbarkeiten ist nichts bekannt geworden.

Abt. I: Eigentiimer:
Auftragsgemal3 nicht benannt

Abt. II: Lasten u. Beschrinkungen

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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Zwangsversteigerung ist angeordnet fiir Ifd. Nr. 1
und 2

Bodenordnungsverfahren:

Wohnungs-, Zweck-
Mietbindung:

Da in Abteilung II des Grundbuchs kein entspre-
chender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
Priifung davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Uber eine Bindung ist nichts bekannt geworden.

2.5  Offentlich rechtliche Gegebenheiten

Baulasten:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Im Baulastenbuch der Stadt Stiihlingen waren am
17.10.2022 auf den Bewertungsflurstiick keine Ein-
tragung vorhanden. Uber positive Baulasten wurde
nichts bekannt.

Nach Auskunft der zustéindigen fachkundigen Per-
sonen beim Dezernat fiir Bau Umwelt und Forst des
Landkreis Waldshut-Tiengen sind fiir das Bewer-
tungsobjekt keine Altlasten bekannt. Es wird unge-
priift davon ausgegangen, dass das Grundstiick als
altlastenunbedenklich eingestuft werden kann.

Nach Auskunft der unteren Denkmalschutzbehdrde
st das Bewertungsobjekt nach §2 Denkmalschutz-
gesetz (DSchQG) in der Liste als Kulturdenkmal als
Stadtanlage mit Stadtmauer mit besonderer Bedeu-
tung (DschG §12) eingetragen.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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© Stadt Stiihlingen Denkmalschutz §2

M LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Warttemberg Teil A1
Begrindung der Denkmaleigenschaft

Regimngsbezink'  Fralburg Stand:  Oklcbar 2018
Land<Stadtkras.  Waldshut, Krels Saarb. Mann
Gemelnde’ Suwhingen

Gemarkung: Suihlingen

OrisdstVWonnplatr;. Stahlingen

Steafia/Hausnr.: GerberstraBas (Markiplatz) 1,3, 5, 7,9, 11,13, 18,17, 18, 21, 25, 27, 20,
31, 33, Herrengasse (Markiplatz) 2, 4, 8, 12, 124, 16, 18, 20, 22, 24, 26,
30, SchicBstrabe 1, Zinmngasse 2, 4,6

Gewann

Wipdoistrd

Florsiock: 0-180/4, 0-257-258, 0-260, 0-260/1, 0-261.263, 0-285, 0-267-270, 0-2721,
0-275.284, 0-287-28%9, 0-325-325, 0-326/1, 0-327/1, 0-328, 0-323-338,
0.354, 0-352-353, 0-356.263, 0-365

Karten 1K 26 8218
FK: 228.071, 230.0M
DGK:  8216.22, 8216.23

Obyekl: Status:
Die s#it 1262 nachzuweisande Stach Stinlingen liagt auf sinem §2
Getiindesporn umerhalb der Burg der Stadtherren, zur Zeit der Grandung

der Herren von Lupfen (1251- 1562), und oberhalb des wohl dlteren Dorfes:

Stuhlingen. Die Grindung: des 13. Jahrhe folgt in Inrem sich
2ur ¥ lelcht i itenden Grundrid dem Gelinde. Der
Mmdrmmdmh dre(pumndgddmswnnen wmmusum
Stuhlingen ist in der Stade Im bis

Gebdudebestand sowie In der Aullenansicht anschaulich erhalten.
Die m)um Bohmgung mit Mauer, Tlrmen und Graben ist

ing g noch von den beiden in dor Mittelachse
thnln" hi Toren wurde das Untere Tor Im 2uge
mmmmnnmimmmmru1mm
Die Stadtmauer st In den der Hiluser b und

GerberstraBe erhalten (s.d.). im Gebidude Gerberstrade 19 IlI @in
Weheturm integriort, S0dostlich der Stacit befindet sich dia ligy
Zir , haute der Abachaitt des Stadtweges. Dis hohe
und autwindi Stlexr wurde im Zuge des Ausbaus des
Sladtweges um che Mitte des 19, Jahrhundarts verstirkt und Gberformt
wurden. Zum urspringlichen Bestand gehdet auch die ErschiieBung
{ber die Zinngasse (siehe dort). Hervorragend Gberfelent ist der
Grabenbereich, der im wesentiichen um die ganze Stadt herum ablesbar
und von moderner Bebouung freigehalten ist. insbesondere an der
Slidseite Idefvonbmﬂllchetﬂdemd&m wird noch heute

von dom im Verteidig den Bichiein i
MthanludmhlannmhduMmmgm
Gerberhausern gepriigt.

Die Stadianlage mit Stad und Stadigs basitz1 die Wertigkeit
eines Kulturd von di Bedeutung (DSchG §12).

© Landesamt fiir Denkmalpflege Denkmalschutz §12

Anmerkung:
Die Unterschutzstellung einer baulichen oder sons-

tigen Anlage unter Denkmalschutz fiihrt nicht
zwangslaufig zu einer Wertminderung oder Werter-
hohung des Grundstiicks. Vielmehr miissen Vor-

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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Sanierungsgebiet:

Bauplanungsrecht:

und Nachteile der Unterschutzstellung entsprechend
der Anschauung des gewohnlichen Geschiftsver-
kehrs miteinander ,,aufgerechnet werden. Im Er-
gebnis kann sich der Denkmalschutz dabei auch
wertneutral auswirken.

Von einem ,,denkmalgepriagten* Verkehrswert kann
bei alledem erst dann gesprochen werden, wenn der
Denkmalschutz entsprechend der Vorgabe des § 194
BauGB Eingang in den Verkehrswert findet, wobei
eine Pragung im eigentlichen Sinne tatséchlich erst
vorliegt, wenn der Verkehrswert eines z.B. mit ei-
nem Denkmal bebauten Grundstiicks vom Verkehrs-
wert desselben Grundstiicks unter der Annahme ab-
weicht, dass das Gebdude nicht unter Schutz gestellt
worden ist.

Aus Sicht des Unterzeichners gleichen sich Vorteile
(z.B. steuerlicher Art) und Nachteile (z.B. Vor-
schriften in der duferlichen Gestalt des Gebiudes
aus. Infolgedessen wird der Denkmalschutz in der
nachfolgenden Wertermittlung im Einzelnen als
wertneutral behandelt und die Markttendenz wird im
Sachwertfaktor beriicksichtigt.

Mit Satzungsbeschluss vom 11.10.2022 wurde das
Sanierungsgebiet ,,Stiadtle” formlich beschlossen in-
dem sich das Bewertungsobjekt befindet. Es besteht
danach ein einfaches Sanierungsverfahren nach §
142 Abs 4 BauGB.

Flachennutzungsplan:
Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im Fldchen-
nutzungsplan als Wohnbaufldache ausgewiesen.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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Bauordnungsrecht:

Bebauungsplan:

Es besteht kein rechtskriftiger Bebauungsplan. So-
mit werden die Art und das Mal3 der baulichen Nut-
zung des Bewertungsobjektes durch die Umge-
bungsbebauung nach § 34 BauGB bestimmt.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des re-
alisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wert-
ermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
Die Einhaltung der 6ffentlichen Belange wird unter-
stellt.

Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
Die Grundstiicksqualitit wird nach § 5 ImmoWertV
als baureifes Land klassifiziert.

Beitrags- und Abgabensituation

Nach Auskunft der Stadt Stiihlingen sind derzeit
keine Erschliefungsbeitrage sowie kommunale Ab-
gaben nach KAG zu entrichten. Eine evtl. Beitrags-
pflicht nach KAG - Erweiterung und Verbesserung
von Stralen auch in Bezug des erdffneten Sanie-
rungsverfahren wird nicht ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die im Gutachten dargelegten Informationen zu privatrechtlichen und 6f-
fentlich-rechtlichen Gegebenheiten wurden, sofern nicht anders angegeben,
telefonisch eingeholt und der Wertermittlung zugrunde gelegt. Sollten sich
dariiber hinaus neue Informationen oder Entwicklungen ergeben, kann dies
Auswirkungen auf den Verkehrswert haben.

2.6  Sonstige Rechte und Lasten am Grundstiick

Rechte/Lasten:

Dem Auftragnehmer sind keine weiteren Rechte und
Lasten am Grundstiick bekannt, die nicht im Grund-
buch und Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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3. Beschreibung des Grund und Bodens

3.1 Lagemerkmale

Lage regional

Die Stadt Stiihlingen liegt im Wutachtal am siidlichen Rande des Schwarz-
waldes unweit zum Nachbarstaat Schweiz im Landkreis Waldshut-Tiengen.
Die Lage fiihrt zu einer wirtschaftlichen und kulturellen Ausrichtung zum
Hochrhein. Die Stadt hat mit ihren umliegenden Ortsteilen ca. 5.400 Ein-
wohner, wobei der Ausldnderanteil 14 % betragt. Die Stadt ist iiber die Ost-
liche Ortsumfahrung B314 an den Fernverkehr und die Autobahn A81 Stutt-
gart-Singen-Schafthausen und A98 angeschlossen. Der néchst gelegene Ei-
senbahnanschluss mit Fernverbindung befindet sich in Schafthausen (CH)
oder Erzsingen (D). Die Gemeinde ist mit Buslinien an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angeschlossen.

Entfernungen ca.: Oberzentrum Ziirich 50 km
Oberzentrum Freiburg 71 km
Mittelzentrum Waldshut 28 km
Stadt Schaffhausen 18 km
Lauchringen 19 km
Stadt Tiengen 21 km
Autobahnanschluss A81 37 km

© LGL, www.lgl-bw.de

Lage ortlich

Die Stadt ist mit dem Plateau der historische Altstadt und im Tal liegender
neuzeitlicher Stadt unterteilt. Die Gerberstral3e mit Marktplatz befindet sich
im Altstadtkern umringt durch historische Bebauung mit Stadtmauer. Die
LandstraBle L169 von Bonndorf zur Bundeststra3le B314 erschlieB3t die Stadt-
teile als Zubringer. Fiir die Verkehrslage im 6ffentlichen Personennahver-
kehr befindet sich am Rathaus eine Bushaltestelle fiir den OPNV.

\ Entfernungen ca.:  Zum Altstadtzentrum: 50 m ‘

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de
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Zum Neustadtzentrum 400 m
OPNV: 50 m

© LGL, www.lIgl-bw.de

Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer 6ffentlichen und privaten Infrastruktur, der schuli-
schen, medizinischen und kulturellen Versorgung, sowie Geschéfte des tig-
lichen Bedarfs liegen iiberwiegend in der Stadt Stiihlingen. Der mittel- und

langfristige Bedarfkann in der Umgebung der nahegelegenen Stidte gedeckt
werden.

© LGL, www.lIgl-bw.de

Entfernung ca.: Grundschule Kirchen Hausen 300 m
Kita 300 m
Einkaufsmarkt 400 m

Immissionen

Der nichstgelegene Grofiraumflughafen befindet sich bei Ziirich/Schweiz.
Durch die Einflugschneise sind Flugzeugimmissionen bemerkbar. Durch die
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talseitig verlaufende Bundesstrale und naheliegende Landstra3e sind Ge-
rduschimmissionen durch Verkehrsautkommen moglich.

Wohnlage

Das Wohngebiet in der Altstadt mit Abgrenzung von Stadtmauer und Stadt-
graben sind historisch gewachsen und iiber Jahrhunderte entwickelt. Der
Stadtgraben ist vertieft zum Stadtkern, so dass ein geschlossener Aullencha-
rakter in Erscheinung tritt. Im Stadtkern ist das Stadtbild durch zweigeschos-
sige Wohnbebauung mit Dachebenen ausgepriagt. Die Umgebung wird iiber-
wiegend durch Eigennutzung gekennzeichnet in geschlossener Bauweise
mit Durchgriinung am Stadtgraben. Die Entwicklung des Gebietes ist so gut
wie abgeschlossen.

Lagequalitiit
Die stddtische Wohnlage in der Kleinstadt ist als durchschnittlich zu be-
zeichnen.
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3.2 Beschaffenheitsmerkmale

Erschlieffungszustand
Das Bewertungsobjekt wird von Norden iiber die asphaltierte Gerberstral3e
ohne Gehweg und durch Stralenbeleuchtung erschlossen.

Versorgungsanlagen: :

Wasser: Es besteht ein Anschluss an das Frischwasser-
versorgungsnetz.

Abwasser: Es besteht ein Anschluss an das offentliche
Kanalsystem.
Der Leitungsverlauf zum Bewertungsobjekt ist
nicht ersichtlich und wird unterstellt.

Strom: Anschluss an das Stromnetz ist vorhanden.

Kommunikation: Telefonanschluss vorhanden. Uber Datenge-
schwindigkeit wurde nichts bekannt. Ein
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Leerrohr fiir Breitbandanschluss wurde ins
Haus eingebracht. Ein Glasfaserkabel liegt

nicht an.
TV: Anschluss iiber Kabelanschluss
Innere Erschlies- Oberirdische Entwisserung des Daches zur 6f-
sung: fentlicher Stra3e und zur Zisterne am.Stadtgra-

ben. Uber die Entwisserung des Stadtgrabens
wurde nichts bekannt.

Hinweis:

Im Griinbereich des Bewertungsgrundstiick
durchléuft ein Gewésser als Bachlauf.

Das zu bewertende Objekt ist an die vorgenannten Einrichtungen ange-
schlossen. Uber sonstige unterirdische Leitungen ist nichts bekannt gewor-
den. Offentliche Parkmoglichkeiten sind nicht ausgebildet und es herrscht
ruhiger Anwohnerverkehr am Objekt.

Grundstiicksgestalt und Grenzverhiltnisse
Das Grundstiick ist L-formig geschnitten mit direktem Anschluss an 6ffent-
liche Straf3en.

Grundstiicksbreite: ca. 12 m (straBBenseitig)
ca. 21 m (Stadtgraben )

Grundstiickstiefe: ca.35m

Geldnde/Topographie: Stidhang mit Stadtmauer, so dass das Un-
tergeschoss ebenerdig in Erscheinung
tritt.

Grenzbebauung: Beidseitige Grenzbebauung zu Flurstiick
326 und 258

Nachbarliche Bebauung: Turmbebauung auf Flurstiick 326 mit
Fenster6ffnung zum Bewertungsobjekt.
Uber  vertraglichen ~ Vereinbarungen
wurde nichts bekannt.

Einfriedung: Jagerzaun, Gartenmauern (Stiitzmauer)

Flurstiicksflache: 571 m? - Flurstiick 325 1t. Grundbuch.

21 m? - Flurstiick 317 It. Grundbuch.
Der Verlauf der Grundstiicksgrenzen
wurde nicht gepriift.

Bodenbeschaffenheit

Eventuell vorhandene Altlasten im Boden (beispielsweise Industrie- und an-
derer Miill, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontamina-
tionen durch Zerstérung bzw. schadhafte unterirdische Leitungssysteme und
Tanks, Verfiillungen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung nicht
berticksichtigt. Daraus resultierend wird fiir diese Wertermittlung ungepriift
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unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Bau-
grundverhéltnisse, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen. Es wird
ein ortsiiblicher Baugrund unterstellt.

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldache keine wesentlichen Hin-
weise sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffen-
heitsmerkmale hindeuten konnten. Gleiches gilt hinsichtlich des Grundwas-
serniveaus bzw. dessen mogliche Veranderungen. Rutschungen und Setzun-
gen auf dem Grundstiick sowie Quellaustritte und damit verbundene Feuch-
tigkeit wurden nicht bekannt.

Uber Grund- und Oberflichenwasser durch das durchlaufende Gewisser als
Bachlauf wurde nichts bekannt. Das Objekt befindet sich nicht im Hochwas-
serrisikogebiet. Es wird ggf. empfohlen, diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chungen anstellen zu lassen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwasser-
situation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte eingeflossen sind. Dariiberhinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.
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4. Beschreibung der baulichen Anlage

4.1 Vorbemerkungen

Grundlagen fiir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Baubeschrei-
bungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrie-
ben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig
ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile be-
ruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im betreffenden
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro Wasser etc.)
wurden nicht gepriift; im Gutachten wird deren Funktionsfdhigkeit unter-
stellt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausché-
den, Bauméngel und des Instandhaltungsriickstaus auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziigli-
che vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schidlinge sowie gesundheitsschiadigende Bauma-
terialien (Asbest) sowie Ausdiinstung (Chloranisole) wurden nicht durchge-
fithrt.

4.2 Allgemeine Gebiaudebeschreibung

Auf dem Grundstiick befindet sich ein historisches Wohnhaus gepriagt durch
die verschiedenen Zeitepochen seit der Griindung (vgl. Anlagen).

Gebdudeart: Zweigeschossiges Wohnhaus, teilunterkellert und
das Dachgeschoss und Dachspitz ist nicht zu Wohn-
zwecken ausgebaut.

Ursprungsbaujahr: Griinderzeit, erbaut ca. 16. Jahrhundert

Ausbau - 1976 Umbau mit Badezimmer, Schlafzimmer OG
- 1990 Zentrales Warmwasserheizungssystem

Modernisierung: - Dach, AuBlenfassade mit Haus- und Garagenein-
gang, Fenster, teilweise Wohnbereich

Bauart: Massivbauweise Bruchstein

Instandhaltung: Einfache Instandhaltung

Wirmeddmmung: Bauzeit typischer teilweise erneuertem Warmedam-

mungsstandard. Das Dachgeschoss ist bis Dach-
spitz mit Zwischensparrendimmung mit Folie aus-
gestattet.

AuBenansicht: Putzfassade mit Anstrich.

Standort/Hohenlage: EG: ebenerdig
UG: straflenabseitig ebenerdig

Dach: Satteldach mit zweiseitigem Staffelgiebel mit Zie-
geleindeckung sowie zeitgemiBBem Dachfenster in
den Ebenen. Entwisserung {iiber Fallrohre und
Schneefangschutz.
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Dachaufbauten: Keine

Dachkonstruktion: ~ Holzdachkonstruktion als liegendes Pfettendach
mit teilweise unterschiedlichem Einbaualter. Zwi-
schendecke mit Sparren und Holzbretter. Geoffnete
Balken fiir Dachfenster und soweit ersichtlich im
ordnungsgeméflen Zustand. Holzwurmlocher an
mehreren Bereichen erkennbar.

Umfassungswinde:  Mauerwerk, Fachwerk mit Ausmauerung

Untergeschoss: Bruststein mit Gewolbekeller mit {iblicher Feuch-
tigkeit

Innenwinde: Mauerwerk beplankt sowie Fachwerk mit Aus-
mauerung sowie Holzpaneelen verkleidet.

Geschossboden: UG: Naturboden (Gewdlbe)

EG: Betonboden mit Aufbau
OG: Holzbalkendecke mi Ausfachung und Aufbau
DG: Holzbalkendecke mit Aufbau

Hauseingang: Hauseingang nach innen versetzt mit Rahmentiir
und Glasausschnitt. Klingelanlage und Briefkasten
vorhanden. Mehrfachsicherung vorhanden.

Treppen: EG-OG Einlédufige geschlossene Holztreppe mit Tritt- und
Setzstufen mit Wandhandlauf, Briistungsgelédnder

OG-DG 1 Einldufige geschlossene Holztreppe mit Tritt- und
Setzstufen
DGI - DGII Offene Wagentreppe ohne Briistungsgelinder.

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung aus
dem Jahr vor 2000 mit Holzklappladen zur offenen
Strale.

Belichtung: Das Gebaude ist zweiseitig belichtet. Die Raume
sind mit Fenster und Dachfenster belichtet und das
Tageslicht ist fiir geschlossene Bebauung durch-
schnittlich dimensioniert.

Ausrichtung: Wohnbereich ist nach Norden und Siiden orientiert
mit innenliegendem Badezimmer. Der Ausblick
reicht tiber den Stadtgraben in die Nachbarschaft.

Nutzungseinheit
Wohnhaus
Aufteilung: UG: Gewdlbekeller
EG: Flur, Gistezimmer mit Sanitdrraum, Treppenhaus
Garage, Werkstatt, Technikraum, Waschraum, La-
ger, Terrasse
OG: Flur, Kiiche mit Balkon, innenliegender Sanitér-
raum, Wohnzimmer, Schlafzimmer, 3 Kinderzim-
mer mit geschlossener Kammer
DGI: Lagerrdaume, Hobbyraum (einfach)

DG II Offener Raum
Grundriss: Grundrissstruktur ist zweckméfBig und funktional
und aus der Historie gewachsen. Die Zimmer habe
teilweise unterschiedliche Ebene mit Trittstufen. Es
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bestehen Schlauchflure und Durchgangszimmer (D)
bei der Kiiche, Schlafzimmer und Kinderzimmer.
Im OG besteht hinter dem Schlafzimmer eine ge-
schlossene Kammer. Durch die tiefe Stadtmauer er-
scheint das EG siidlich mit Terrasse als OG.

Raumhohen ca. EG: 2,2 m (Erdgeschoss mit niedriger Raumhdohe)
OG: 2,5m

Ausstattung

Kiiche:

Sanitdrraum OG:

Sanitarraum EG:

Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

Bodenverkleidung:
Zimmertliren:
Sonst. Ausstattung:

Balkon:

Terrasse:

Gewolbekeller:

Waschraum:

Laminatboden, Wandfliesenspiegel im Nassbe-
reich geringe Anzahl von Steckdosen und An-
schliisse in durchschnittlicher Ausstattung vorhan-
den. Winde teilweise Fachwerk mit Ausmauerung.
Ausgang zum Balkon

Innenliegend mit elektr. Zwangsentliiftung. Boden
und Winde gefliest. Einbaudusche auf Trittstufe
mit Mischbatterie und Duschvorrichtung. Zwei
Handwaschbecken = jeweils mit Mischbatterie.
Wand WC mit Unterputzspiilkasten. Handtuch-
heizkdper vorhanden. Luftkanalschacht vom Ka-
minofen vorhanden. Decken mit Paneelen verklei-
det.

Innenliegend mit Zwangsentliiftung. Boden und
Winde gefliest. Einbaudusche auf Trittstufen mit
Mischbatterie und Duschvorrichtung. Wand-WC
mit Unterputzspiilkasten sowie Handwaschbecken
mit Mischbatterie. Decke mit Paneelen verkleidet.
Fachwerk mit Ausmauerung, Beplankt tapeziert
und gestrichen sowie Paneelen verkleidet
Paneelen verkleidet, Beplankt tapeziert und gestri-
chen. Styroporplatten verkleidet. Teilweise inte-
grierte Beleuchtung

Laminat, Fliesen

Fiillungstiiren und Tiirzargen in weiser Oberflache.
Kaminofen

Gesetzter Kaminofen mit Sichtscheibes sowie
Sitzbank mit Warmluftschacht ins Badezimmer.
Massiver Boden mit Fliesen belegt Briistungsge-
linder mit Holzverkleidung. Uberdacht durch
Dachvorsprung.

Hochparterre dem EG angeschlossener Bereich
mit massiver Treppe in den Garten. Uberdacht
durch Balkon. Boden mit Polygonplatten gefliest
sowie Bodenablauf. Massive Briistung gemauert,
teilweise mit Rahmenfliesen belegt.

Ebenerdiger Zugang von Auen. Naturboden ohne
Fenster.

Lager und Trockenraum mit Waschmaschinenan-
schluss. Aufputz Leitungssysteme
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4.4

4.5

4.6

Werkstatt:

Garage

Zuschnitt:

Boden

Winde:

Tor:
Durchfahrtshohe
Tir:

Strom:
Besonderheit:

Gebaudetechnik

Technikraum:
Heizungssystem:

Oltank:

Warmwasser:

Wirmeabgabe:
Zusatzheizung:
Trinkwasser:
Schornstein:

Elektro:

Kommunikation:

Brandschutz:

Massiver Raum an die Garage angeschlossen. Bo-
den gefliest und Wénde verputzt. Einfache Strom-
anschliisse vorhanden.

Integriere Garage im Gebédude mit dariiberliegen-
dem Wohnbereich. Garage mit offenemZugang zur
Werkstatt und Technikraum

Gefliest

Verputzt.

Sektionaltor

2,10 m

Zugang zum Wohnbereich

Beleuchtung und Anschliisse vorhanden.
Montagegrube, die nicht besichtigt werden konnte.
Falttiir zur Kammer OG

Technikraum ohne Brandschutztiir in offener Ge-
staltung.

Olzentralheizung der Firma Buderus S315 aus dem
Baujahr 1991.

3 Kunststoffoltanks mit jeweils ca. 2.000 1. Fas-
sungsvermdgen in Abmauerung. Das Ollager befin-
det sich im Durchgangsraum zum Garten.

Uber Fiillungsstand wurde nichts bekannt.
Zentraler Wasserspeicher ca. 200 1 bei der Olhei-
zung integriert.

Radiatoren

Kachelofen im Wohnbereich OG
Frischwasseranschluss vorhanden.

2 separate Schornsteine mit jeweiligem Kaminzug
vorhanden. Uber Abgasverhalten und Auflagen des
Schornsteinfegers wurde nichts bekannt.
Installationsleitungen unter Putz; Steckdosen,
Schalter und Lichtausldsse in einfachster Ausstat-
tung und geringer Anzahl von Steckdosen vorhan-
den.

Telefonanschluss vorhanden. Uber Datengeschwin-
digkeit und Leitungsverlauf der Rdume wurde
nichts bekannt. Breitbandleeranschluss in der Ga-
rage eingefiihrt ohne Anschluss. Fernsehanschluss
iber Kabelverbindung.

Stationdre Rauchmelder

Bauliche Auflenanlage

Hausanschlisse:

Ver- und Entsorgungsleitungen sind vorhanden.
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Lt. Angabe 5.000 I Fassungsvermdgen mit Kon-
trollschacht.

Massive Betonstiitzmauer fiir Plateau sowie Be-
tonstufen als Gartentreppe

Stellplatz Flurstiick 317

Art: Offener Stellplatz ohne Einfassung asphaltiert

Lage: Marktplatz Rathaus, gegeniiber Bewertungsobjekt

Zuschnitt: UnregelméBig durch Zerstiickelung

Tiefe ca: 6 m

Breite ca. 2,6 m

Bauzahlen

Wohnfliche: Ein oOrtliches Aufmall wurde teilweise durch Kon-
trollmafBe im Wohnbereich vorgenommen. Die nach-
folgenden Angaben sind zudem den vorgelegten Un-
terlagen entnommen und daraus ermittelt. Die Anga-
ben wurden lediglich auf Plausibilitit iiberpriift und
sind fiir Anwendungen au3erhalb der Wertermittlung
nicht geeignet. Die Wohnfldche nach der Wohnfli-
chenverordnung (WoFIV), von der im Gutachten aus-
gegangen wird, betragt:
Wohnhaus

EG: Flur 14,34
Gaéstezimmer 15,15
Sanitdrraum 4,73
Terrasse 40x2,5x0,25 2,50
Summe 36,72
OG: Flur 6,19

Wohnzimmer 20,57
Bad 9,00
Kiiche (D) 16,96
Schlafzimmer (D) 30,21
Kinderzimmer 16,24
Kindezimmer (D) 14,16
Kinderzimmer 13,08
Kammer 12,18
Balkon 7,0x1,5x0,25 2,63
Summe 141,22
Summe gesamt rd. 178 m?

Nutzfliche: Ein oOrtliches AufmalBl wurde teilweise durch Kon-

trollmafle vorgenommen. Die nachfolgenden Anga-
ben sind den vorgelegten Unterlagen entnommen und
daraus berechnet. Die Unterlagen wurden lediglich
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4.9

auf Plausibilitdt tiberpriift. Die Nutzfliche unter Be-
achtung der DIN 277, von der im Gutachten ausge-
gangen wird, betrigt:

fliche: (BGF):

Wohnhaus Technikraum 23,99
Waschraum 17,34
Lager 5,27
Werkstatt 20,57
Garage 28,42
Gewolbekeller 20,00
DG I Lager offen 131,67
DG II Lager offen 68,00
Summe 315,26
Summe gesamt rd. 315 m?
Bruttogrund- Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die

nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-
unterlagen entnommen und daraus berechnet. Die
Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitét {iber-
priift. Die Summe der Grundflachen aller Grundriss-
ebenen nach DIN 277 (2005) betragt

Wohnhaus

UG: 5,0x 6,0 = 30,0
EG: 15,12 x 11,36 = 171,76
OG: 15,12 x 11,36 = 171,76
DG: 15,12 x 11,36 = 171,76
545,28
Summe rd. 545 m?
Wertrelevante Ein ortliches Aufmall wurde nicht vorgenommen. Die
Geschossflichen-  nachfolgenden Angaben sind den genehmigten Bau-
zahl (WGFZ) unterlagen entnommen und daraus berechnet. Die
Unterlagen wurden lediglich auf Plausibilitét {iber-
priift. Die wertrelevante Geschossflichenzahl
(WGFZ) ist das Verhiltnis zwischen Grundstiicks-
grofle und wertrelevanter Geschossflache unter Be-

riicksichtigung ggf. von Keller- und Dachgeschoss.

Wohnhaus

EG: 15,12 x 11,36 = 171,8
0G 15,12x 11,36 = 171,8
Summe 3436
WGFZ: 343,6 m*/ 571 m? 0,60

Baulicher Zustand

Das in konventioneller Bauweise erstellte historische Gebdude befindet sich
in einem baujahrestypischen iiberwiegend ordentlichen Zustand. Die Grund-
rissstruktur ist aus der Historie gewachsen und Modernisierungen wurden in
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Epochen durchgefiihrt. Die beiden Dachgeschossebenen sind nicht ausge-
baut. Anlésslich des Ortstermins war erkennbar:

Zustandsbesonderheiten, bauliche Beeintriachtigungen:

- Holzbalken im Geschossbereich mit Holzwurmldcher

- Stromdosen im Rohbauzustand im Bereich Balkon

- Briistung Terrasse mit fehlenden Endarbeiten

- Technikraum ohne Metalltiir

- Vereinzelt Putzabplatzungen und untergeordnete Putzrisse

Besonderer Unterhaltungsriickstau

- Keine wesentlichen bekannt geworden

Die Kosten fiir die Zustandsbesonderheiten und bauliche Beeintrichti-
gungen werden ggf. nur pauschal und in dem beim Ortstermin offen-
sichtlichen Ausmafl unter Betrachtung des unsanierten Objektes be-
riicksichtigt. Es wurden insbesondere keine weitergehenden Untersu-
chungen hinsichtlich méglicher Ursachen fiir die Unterhaltungsriick-
stinde bzw. Schiden durchgefiihrt.

Das duBlere Erscheinungsbild ist ortsliblich. Der' Grundrisszuschnitt ist
zweckmdfig und funktional und entspricht schwer heutigen modernen
Wohnanspriichen. Die Anzahl {ibergeordneter Zimmer mit Durchgangsriu-
men in Bezug einer Wohneinheit bediirfen kreativen Nutzungskonzepten.
Der Wohnungsstandard und dekorative Zustand wird soweit erkennbar als
zeitgemdl} eingeschétzt. Zusammenfassend kann von einer einfachen bis
mittleren Ausstattung entsprechend dem fiktiven Baujahr ausgegangen wer-
den.

4.10 Energetischer Zustand

Das Gebéudeenergiegesetz (GEG 2020) stellt an Neubauten und an Be-
standsgebduden hohe Anspriiche beziiglich der energetischen Qualitéit. Im
Zuge eines Grundstiicksverkaufs ist den Kaufern ein Nachweis iiber die
energetische Qualitdt des Gebdudes in Form eines Energieausweises vorzu-
legen. Fiir das zu bewertende Wohnhaus wurde kein Energieausweis (Aus-
zug) bekannt.

Es besteht eine zentrale Olheizung aus dem Jahr 1991. Nach dem GEG be-
steht eine Austauschpflicht mit Ausnahmen fiir alte Heizkessel nach 30 Jah-
ren und wire somit auszutauschen. Zudem ist ab 2026 ein Einbau einer Ol-
heizung nur noch nur Auflage erlaubt. Die Fenster wurde in den neunziger
Jahren erneuert.

Nach der Anlage des GEG ergeben sich folgende Zonierungen nach den
Energieeffizienzklassen von Wohngebéude:
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© Bandtacho Musterenergicausweis

Entsprechend der getroffenen Feststellungen und erteilten Auskiinfte beim
Ortstermin ist davon auszugehen, dass das Wohnhaus sich in einem energe-
tischen nicht wesentlichen Zustand im Bereich der Zone E-F befindet.

4.11 Drittverwertbarkeit

Das Anwesen selbst liegt im gewachsenen Altstadtkerngebiet neben dem
Rathaus und Marktplatz. Die ldndliche Kleinstadt dient als Einzugsgebiet
umliegender Stidte. Eine Folgenutzung des Bewertungsobjektes im Bereich
von Wohnen in familidren Strukturen ist erkennbar. Das innenliegende
Treppenhaus lésst eine Aufteilung von Wohnraum nicht erkennen. Durch
die grofle Anzahl von Rdumen und Nutzfliche besteht kreatives Entwick-
lungspotential gerade in den Dachgeschossebene. Dazu bedarf es erhebli-
chen Investitionen. Eine Projektentwicklung ist nicht Gegenstand dieses
Gutachtens.

Zusammenfassend ist aufgrund der beschriebenen Gegebenheit von einer
derzeit noch leichten nachfragenden Vermarktungslage des Gesamtobjektes
von Einfamilienhaus im unteren Immobiliensegment auszugehen.

4.12 Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die
nutzbaren baulichen Anlagen bei ordnungsgeméafer Unterhaltung und Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Die Restnutzungsdauer ist nach der ImmoWertV sachverstindig zu ermit-
teln und steht nicht im direkten Zusammenhang mit der Errichtung des Ge-
badudes unter Betrachtung der Gesamtnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen
Anlagen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlichen ver-
niinftigen Gesichtspunkten nutzbar sind. Fiir das Bewertungsobjekt wird
von folgender wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer nach ImmoWertV An-
lage 1 ausgegangen:

Wohnhaus Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus

Aufgrund der Entwicklung des Objektes wird ein theoretisches rechneri-
sches fiktives Baualter in bezug der Gesamtnutzungsdauer durch Gewich-
tung der Bauepochen zugrunde gelegt.

Ursprungsbaujahr Anno 1600
Baualter (Fiktiv) 1940 x 70 x 1976 x 20 + 1990 x 10 1952
Rechnerisches Wertermittlungsstichtag — fiktives Baujahr

Gebéudealter: 2022—-1952 = 70

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer bei Beriicksichtigung des Moderni-
sierungsgrads erstreckt sich auf max. 70 % Restnutzungsdauer in Bezug auf
die Gesamtnutzungsdauer. Kernsanierte Objekte konnen abweichend bis zu
90% der jeweiligen Gesamtnutzung betragen.

| Relatives Alter (Alter / GND) x 100 % 87 %]

Das entscheidende Merkmal zur Ermittlung der Restnutzungsdauer aus dem
Modell der ImmoWertV (Anlage 2) ist das Alter und der Grad der im Haus
durchgefiihrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instand-

setzungen.

Modernisierungselemente PTI?I);e P;[i[IS(.te
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 2,0
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 15
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wiarmedammung der AuBlenwinde 4 0,5
Modernisierung von Bédern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fulboden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 7,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Moderni-
sierungsgrad ermittelt werden:

<1 Punkte @ =  nicht modernisiert
4 Punkte =  kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8  Punkte | = | mittlerer Modernisierungsgrad
13 | Punkte @ = | {iberwiegend modernisiert
>18 | Punkte | = | umfassend modernisiert

Fiir das Berechnungsmodell werden Variablen in Anhéngigkeit des Moder-
nisierungsgrades verdffentlicht. Somit ergeben sich folgende Variablen a, b,
c:
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Modernisierungs- a b c
punkte
7,0 0,5575 1,2193 1,0283

© Auszug ImmoWertV Anlage 1 Tabelle 3 interpoliert

Somit ergibt sich eine folgende Restnutzungsdauer:

RND = ax €T | ¢ Alter 4 cxGND = 31
=ax —yr x Alter + cx =
| Restnutzungsdauer (RND) Wohnhaus: 31 Jahre |
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S. Wertermittlung

5.1 Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen
Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu
legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).
Dabei bestimmt sich der Wert nach der Gesamtheit der verkehrswertbeein-
flussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks.

Die Bewertungsliteratur nennt fiir die Bewertung bebauter und unbebauter
Grundstiicke drei normierte Verfahren, das Sachwert-, das Ertragswert- und
das Vergleichswertverfahren. Die Charakteristik eines zu bewertenden Ob-
jektes bestimmt dabei der Bewertungslehre zufolge das Erfordernis, das eine
oder andere Verfahren vorzuziehen und anzuwenden.

Wihrend neben unbebauten Grundstiicken in Ubereinstimmung mit der Be-
wertungslehre und entsprechend der Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr zumeist auch iiblicherweise Eigentumswohnungen nach dem
Vergleichswertverfahren bewertet werden, wird fiir die Einschédtzung von
mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebauten Grundstiicken nach den aner-
kannten Regeln der Bewertungslehre der Verkehrswert auf der Basis des
substanzgestiitzten Sachwertverfahrens ermittelt.

Bei gewerblich genutzten Immobilien und/oder Mehrfamilienhdusern sowie
iiblicherweise ausschliefSlich unter Anlagegesichtspunkten am Markt nach-
gefragten und gehandelten Objekten vor dem Hintergrund steuerlicher Ge-
sichtspunkte sowie Kapitalverzinsung, wird der Verkehrswert aus dem Er-
tragswert abgeleitet.

Wihrend das Sachwertverfahren im Wesentlichen auf der Beurteilung tech-
nischer Merkmale und das Ertragswertverfahren auf dem nachhaltig erziel-
baren Reinertrag basiert, stiitzt sich das Vergleichswertverfahren auf die
Kaufpreise von Vergleichsobjekten, bei unbebauten Grundstiicken ggf. auch
auf geeignete Bodenrichtwerte.

5.2 Verfahrenswahl

Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den Gepflogenheiten
des gewohnlichen Geschiftsverkehrs der Verkehrswert mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens abgeleitet. Die Konzeption des historischen Wohnhauses ist
vorrangig auf Eigennutzung ausgelegt und substanzorientiert und richtet
sich auf familienorientierte Konzepte. Die Ertragsorientierung des Wohn-
hauses mit der mdglichen Vermietung zur Kapitalvermehrung wére denk-
bar, aber als untergeordnet anzusehen und bleibt auBBer Betracht. Das Ver-
gleichswertverfahren kann nur als Kontrolle der Plausibilitdt herangezogen
werden. Im vorliegenden Fall ist nur eine sehr beschrinkte Anzahl von dem
Bewertungsobjekt vergleichbaren Objekten vorhanden. Diese geringe Aus-
wahl wiirde zu einem statistisch nicht mehr fundierten und daher nicht aus-
sagekriftigen Vergleichswert fiihren.
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6. Ermittlung des Bodenwerts

6.1 Vorbemerkungen

Der Bodenwert ist in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Dabei sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke zu betrachten, die hinsicht-
lich Entwicklungszustand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, wertbeein-
flussenden Rechten und Belastungen, beitrags- und abgabenrechtlichen Zu-
stand, Wartezeit bis zu einer baulichen oder sonstigen Nutzung, Beschaffen-
heit und Eigenschaft hinreichend iibereinstimmen.

6.2 Ermittlung des Vergleichswerts

Im Vergleichswertverfahren des Bodenwertes wird der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen aus Kaufpreisen von
Grundstiicken mit hinreichend tibereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen
ermittelt. Ausreichend vergleichbare Kaufpreise aus der Kaufpreissamm-
lung waren aktuell nicht vorhanden und damit als Vergleichsbasis nicht ge-
eignet.

6.3 Bodenrichtwert (§ 16 ImmoWertV)

Der gemeinschaftliche Gutachterausschuss Waldshut Ost fiir die Stadt Stiih-
lingen hat den Bodenrichtwert fiir baureifes Land im Bereich des Bewer-
tungsobjektes erschlieBungsbeitragsfrei zum Stichtag 01.01.2022 festge-

stellt:
Zone 67500720
Wohnbaufldache 01.01.2022 95 €/m?
Fliache 580 m?
Richtwertgrundstiick

Abweichung vom Bodenrichtwert
Allgemeine Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar.
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Zustand und Beschaffenheit:
Keine wesentliche Abweichung erkennbar. .

Art der baulichen Nutzung:

Eine wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) wurde nicht aus-
gewiesen. WGFZ fiir das Bewertungsobjektes weist mit 0,6 einen J.
ortsiiblichen Faktor aus.

GroBe und Zuschnitt:
Der Abweichung der Fliachengrofle zum Richtwertgrundstiick be-
tragt 0,98 bzw. 2% und ist somit in der Wertigkeit des Richtwertes. J.

Lage:
Fiir die Lage mit siidwestlicher Ausrichtung liegt im durchschnitt-

lichen Bereich der Richtwertzone worauf sich der Richtwert be- J.
zieht.

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde:

Die separate Stellplatzfliche dient als wirtschaftliche Einheit der
Wohnbebauung. Eine separate Verwertung ist durch die beste-
hende Garage im Bewertungsobjekt gegeben und baurechtlichen
sowie grundbuchrechtlichen Verpflichtungen wurden nicht be-
kannt. Somit wird der Richtwert zugrunde gelegt. Durch die beeng-
ten Verhéltnisse im Stadtkern besteht eine héhere Nachfrage was
mit einem Aufschlag von 25 % (1,25 Faktor) berticksichtigt wird. | 1,25

6.4 Bodenwert im unbebauten Zustand

Der Bodenwert, abgeleitet aus dem Bodenrichtwert, wird unter Beriicksich-
tigung der Abweichung festgestellt auf:

Fir das Flurstiick 3.25 .

| Bauland 1571 x 95 €/m? x 54.245,-- €|
Bodenwert Flurstiick 325 54.000,-- €
Fir das Flurstiick 3.17 .

| Bauland 121x95€/m?x 1,25 2494, €|
Bodenwert Flurstiick 317 2.500,- €
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7.

7.1

7.2

7.3

Ermittlung des Sachwerts

Allgemeines (§ 35 ff. ImmoWertV)

Der Sachwert einer Immobilie basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
konstruktiver und technischer Merkmale und ergibt sich aus der Summe von
Bodenwert, Wert der baulichen Anlagen unter Beriicksichtigung der Alters-
wertminderung sowie AufBlenanlage. Dabei wird der vorldufige Sachwert
durch Sachwertfaktoren einer Marktanpassung zugefiihrt und besondere ob-
jektbezogene Grundstiicksmerkmale werden beriicksichtigt.

Baupreisindex

Der Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes betrigt ak-
tuell zum  Wertermittlungsstichtag  fiir -~ Wohnhauser
(2010=100) als Anpassungsfaktor flir das Basisjahr 2010 1,678

Herstellungswert baulicher Anlagen

Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt {iber die Normalherstellungs-
kosten (NHK 2010) nach ImmoWertV Anlage 4. Die nachfolgend angesetz-
ten Kosten beziehen sich auf ihren entsprechenden Ausstattungsstandard
incl. Baunebenkosten und MwSt. unter Beriicksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Die Herstellungskosten fiir besondere Bauteile,
die bei der Berechnung der Bruttogrundfldche nicht beriicksichtigt wurden,
werden tiberschlagig geschdtzt. Hier werden Zu- bzw. Abschlidge zum Her-
stellungswert des Normgebdudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund zu-
sdtzlichem bzw. mangelndem Gebiudeausbau des zu bewertenden Gebéau-
des gegeniiber dem Ausbauzustand des Normgebdudes erforderlich (bsp.
Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

2.32 Reihenhaus EG, OG nicht ausgebautes DG

Standardmerkmale Wii- Standardstufen und Anteil
gung Kostenkennwerte (€/m?) Kosten-
steile kenn-

1 2 3 4 S | wert
580 | 645 | 745 | 895 | 1120 | (€/m?)

AuBenwinde 23 % 0,5 0,5 160

Dach 15 % 0,2 0,8 109

Fenster u. AuBentiiren 11 % 0,1 0,9 81

Innenwinde, -tiiren 11 % 0,3 0,7 79

Deckenkonstr. Treppen 11 % 0,3 0,7 79

FuBbdden 5% 1,0 37

Sanitérreinrichtung 9% 0,15 | 0,85 66

Heizung 9% 0,2 0,8 65

Sonst. techn. Ausstattung | 6 % 0,5 0,5 41

Summe Kostenkennwert: 717 €/m?
gemittelte Standardstufe : 2,72
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7.4

7.5

7.6

Beriicksichtigung tatsichlicher Gegebenheiten:

Gewogene standardbezogene NHK 717 €/m?
Korrektur- und Anpassungsfaktoren

- Baupreisindex: 1,678

- Regionalfaktor GUA 1,00

- Zusitzliche Dachspitzebene 1,08

- Abschlag Erdgeschoss teilausbau 0,90

717 €/m*x 1,678 x 1,08 x 0,90 1.169 €/m?

NHK 2010 fiir Bewertungsobjekt je BGF 1.169 €/m?
Wohnhaus

BGF 545 m? x 1.169 €/m? 637.105,-- €
Besondere Bauteile,

die nicht in der NHK berticksichtigt sind:

Kaminofen mit Sitzbank 6.000,-- €
Balkon 3.000,-- €
Herstellungswert Wohnhaus 646.105,-- €

Wertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Wertminderung wegen Alters:

Ausgehend von der Gesamtnutzungsdauer wird eine wirt-

schaftliche Restnutzungsdauer (RND), wie unter Ziff. 4.12

ermittelt, in Ansatz gebracht. Somit ergibt sich folgende li-

neare Abschreibung:

(GND-RND) / GND x 100

Hieraus ergeben sich folgende Korrekturfaktoren:

Wohnhaus: GND: 80/RND: 31 = 0,6125

Wohnhaus: 61,25 % x 646.105,-- € 395.739,-- €

Wert der baulichen Anlagen

Herstellungswert Wohnhaus 646.105,-- €
Wertminderung des Wohnhauses wegen Alters J.  395.739,-- €
Wert bauliche Anlagen 250.366,-- €

Wert aller baulichen Anlagen 250.366,-- €

Wert baulicher Auflenanlage und sonstigen Anlagen

In den iiblichen Au3enanlagen sind Versorgungsanschliisse an das Gebéude,
Einfriedungen, AuBlenterrassen, Freisitze ggf. Stiitzmauern und Wege- und
Hofraumbefestigungen, Zisternen, Brunnen beriicksichtigt. Die pauschale
Ermittlung des Wertes baulicher AuBBenanlagen wird als Prozentsatz des Ge-
baudewertes nach der Abschreibung bemessen. Dabei werden verdffent-
lichte Bandbreiten von einfachster bis aufwindiger Anlage zwischen 1% -
10% zugrunde gelegt. Der einfache Auflenzustand ist funktional und begriin-

det einen geringen Ansatz von 3 %.
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Zeitwert baulicher Auflenlagen:
3 % x 250.366 € 7.511,--€
Wert der baulichen Auflenanlagen 7.511,- €

7.7  Vorlaufiger Sachwert

Bodenwert (gesamt) 54.245,-- €
Wert der baulichen Anlagen 250.366,-- €
Wert der baulichen Auf3enanlagen 7.511,--€
Vorldufiger Sachwert 313.122,- €

7.8 Sachwertanpassungsfaktor

Der Verkehrswert soll die Marktverhiltnisse der zu bewertenden Immobi-
lie zum betreffenden Zeitpunkt mdglichst genau reflektieren. Der Grund-
stiicksmarkt wird tiberwiegend von normalen Kéufern und Verkiufern
durch Angebot und Nachfrage gestaltet. Der Gutachterausschuss Waldshut
West fiir die Stadt Stiihlingen weist derzeit keine Sachwertfaktoren aus.
Nach Auskunft des benachbarten Gutachterausschusses Hegau-Hochrhein
in Singen (GHH) sowie siidwestlicher Schwarzwald Baar Kreis (GSSB)
sind folgende Sachwertfaktoren verdffentlicht:

Aktueller Marktbericht
Vorldufige Sachwerte GHH GSSB
200-350 T€ 0,8-13 0,8-1,3
0 1,15 0 1,10
Anpassungskriterien der Einflussfaktoren
Ausgangslage: 1,125
Lage

Die Lage in beengten Altstadtkern mit beengten
Grundstiicksverhéltnissen umgeben von histori-
schen Objekten lassen eine Orientierung im unte-
ren Bereich erwarten. 0,95
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer mit 39 % der GND von
historischen Gebéduden 146t eine schwache Nach-
frage im Marktverhalten erwarten und zieht In-
vestition nach sich. Somit erfolgt eine Orientie- 0,90
rung im unteren Bereich.

Wirtschaftliches Risiko

Die erhohte Nutzfliche im Objekt bedarf der In-
standhaltung. Zudem erschwert der Denkmal-
schutz die personliche Kreativitidt und erhoht die 0,75
Instandhaltung.

Marktsituation

Bezogen auf das Bodenwertniveau zeigt sich eine
noch leichte Nachfrage durch Kaufinteressenten
im unteren Segment des Immobilienmarktes an
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entierung im untern Durchschnittsbereich.

der Grenze zur Schweiz. Somit erfolgt eine Ori-

1,00

Die zukiinftige Entwicklungserwartung von Wertverhéltnissen ergeben dar-
aus folgenden Sachwertfaktor aufgrund der Lage am Grundstiicksmarkt:

\ Sachwertfaktor: (0,95 + 0,90 + 0,75 +1,00) / 4

0,90 \
7.9 Vorliaufiger marktangepasster Sachwert
Vorldufiger Sachwert 313.122,-- €
Sachwertanpassungsfaktor (siche Ziff. 7.8)
313.122 €x 0,90 281.810,-- €
Vorliufiger marktangepasster Sachwert 281.810,-- €
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8. Ermittlung des Vergleichswertes

8.1 Vorbemerkungen

Fiir die Ermittlung des Vergleichswertes werden Kaufpreise zum zeitnahen
Bewertungsstichtag herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflus-
senden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt direkt oder indirekt vergleich-
bar sind. Die Vergleichsmerkmale berufen sich auf das Verhaltnis des Kauf-
preises zur Wohnfldche. Dabei werden vergleichbare Merkmale wie Art und
Mal sowie Baujahresklassen, Sanierungszustand und Ausstattungsstandard
unterstellt.

8.2 Vergleichswert aus der Kaufpreissammlung

Vergleichspreise
Aus der Kaufpreissammlung der umliegenden Gutachterausschiisse wurden
folgende Kauffille mit historischen Gebduden bekannt:

Lage Art Ursprungs | Wohnfla- Grofle | Vergleichspreis
baujahr che Flurstiick
gesamt
Tiengen 1 Fam 1800 125m? | 65 m? 157.000 €

Leipferdingen 1 Fam 1850 | 215m? | 397 m? | 335.000 €
Blumberg 2 Fam 1820 165m? | 487 m* | 289.000 €

Kaufpreise anonymisiert

Vergleichswert

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus: Kaufpreis / Wohnfldche:

Der Kaufpreis aus Tiengen stammt aus dem Jahr 2020 und bedarf einem
zeitlichen Anpassungsfaktor von 1,05. Die anderen Kaufpreise sind aus dem

Jahr 2022
Tiengen 157.000€ / 125m* | x1,05| = 1.319 €/m?
Leipferdingen | 335.000€ / 215m? | x1,0 = 1.558 €/m?
Blumberg 289.000€ / 165m* | x1,0 = 1.752 €/m?
Auszug Kaufpreissammlung: \ \ %) \ 1.543 €/m?

Bezogen auf das Bewertungsgrundstiick ergibt sich ein Vergleichswert aus
der Wohnfliche mit dem durchschnittlichen Kaufpreis aus der Kaufpreis-

sammlung:
Stithlingen, Gerberstr. 21 | 178 m?x 1.543 €/m?| = | 274.654 €
Vorléaufiger Vergleichswert \ \ \ 274.654 €

Aufgrund der sehr eingeschrinkten Anzahl von vergleichbaren Objekten bei
der Individualitit des Objektes ist ein direkter Vergleich nur sehr einge-
schrankt mdoglich.
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8.3  Plausibilitit

Fiir dltere kernstadtnahe Wohnhiuser wurden nach eigener Recherche und
Angaben der Gutachterausschiisse folgende Merkmale mit indirekte Ver-
gleichstendenzen bekannt:

Baujahr Grundstiicks Zustand Wohnfldche Vergleichspreis
Fiktiv flache Gesamt (Kaufpreis/WF)
Vor 1900 @400 m*> | ordnungsgemil | 150-240 m? | 1150 €/m*< 1.810 €/m?

Die ermittelten Daten des Bewertungsobjekts ergeben folgenden Vergleich:

| Vor 1900 | 571 m? | ordnungsgemal | 178 m | 1.545 €/m? |

Der Vergleichspreis ohne Beriicksichtigung von besonderen Zustandsbeson-
derheiten kann daher ausschlieBlich als Anhaltspunkt fiir eine Plausibilitit
herangezogen werden und zeigt die Wertigkeit des Objektes.
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9.

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Ermittlung des Verkehrswerts

Gesetzliche Definition

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB legal definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhiltnisse zu er-
zielen wire."

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zustandsbesonderheiten, baul. Beeintrichtigungen:
Die Wertminderung aufgrund der Zustandsbesonderheit
wie unter Ziff. 4.9 beschrieben, wird pauschal in Ansatz
gebracht: J. 5.000,-- €
Besonderer Unterhaltungsriickstau
Keine wesentlichen erkennbar

Summe J. 5.000,-- €
Sachwert
Vorldufiger marktangepasster Sachwert 281.810,-- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J. 5.000,-- €
Sachwert 276.810,-- €
Sachwert 277.000,-- €
Vergleichswert
Vorldufiger Vergleichswert 274.654,-- €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale J. 5.000,-- €
Vergleichswert 269.654,-- €
Sachwert 270.000,-- €

Bemessung des Verkehrswertes

Es wurde ermittelt:

Sachwert des Grundstiickes 277.000,-- €
Vergleichswert des Grundstiickes 270.000,-- €

Der unbelastete Verkehrswert dieses Wertermittlungsobjektes ist aus dem
Ergebnis der angewandten Wertermittlungsverfahren, unter Beriicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt und der im gewdohnlichen
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Geschiéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten unter Pragung des eigenge-
nutzten Sachwertwertes bemessen und angepasst gerundet.

Verkehrswert: 275.000,-- €

Die Plausibilitit des Vergleichswerts zeigt, dass sich das Bewertungsobjekt
in einem unteren nachgefragten Segment befindet. Die aktuelle Lage am ort-
lichen Immobilienmarkt l4sst eine leichte Marktgéngigkeit erwarten.

Die Wertermittlungsverfahren wurden zum Stichtag mit grundstiicksmarkt-
gerechten Wertansitzen ermittelt. Die aktuelle Lage am Ortlichen Immobili-
enmarkt l4sst eine noch attraktive Marktgéngigkeit erwarten. Die derzeit ak-
tuellen Weltgeschehnisse hat die globalen Finanzmaérkte stark beeinflusst.
Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen im Allgemeinen und auf den Im-
mobilienmarkt im Besonderen sind nicht abschlieBend bestimmbar. Die der-
zeitigen Einschidtzungen der aktuellen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt miissen vor dem Hintergrund dieser moglichen Volatilitét der
Geschehnisse und Eintriibung des wirtschaftlichen Vertrauens getroffen
werden und unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit. Der
Marktwert wurde nach den Grundsitzen der Wertermittlung am Wertermitt-
lungsstichtag abgeleitet ohne spekulative Elemente. Mogliche Folgewir-
kung auf dem Grundstiicksmarkt kdnnen derzeit nicht abgesehen werden
und bediirfen ggf. einer Aktualisierung.
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9.6 Verkehrswert

Unter Berticksichtigung und Wiirdigung der vorgenannten Kriterien und der
wertbestimmenden Faktoren bestimme ich unter dem Vorbehalt des unbe-
lasteten Grundstiickes den

VERKEHRSWERT

nach § 194 BauGB zum Wertermittlungsstichtag 17. Oktober 2022 fiir:

Gerberstr. 21 Marktplatz, 79780 Stiithlingen

Grundbuch 546 Lfd. Nr. 2
Reihenmittelhaus mit Garage
bebaute Grundstiick
Flurstiick 325

auf

275.000 €

(zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro)

Grundbuch 546 1d. Nr.'1
Stellplatzfliche
Flurstiick 317

auf

2.500 €

(zweitausendfiinfhundert Euro)

Der Sachverstiandige erklért, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwor-
tung nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung, unpartei-
1sch und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

aufgestellt: Eggingen, den 6. Dezember 2022
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10. Anlagen

10.1 Liegenschaftskarte

unmaBstéblich (digitalisiert) © LGL, www.Igl-bw.de

10.2 Luftbild mit Liegenschaftskarte

unmafstablich (digitalisiert) © LGL, www.lIgl-bw.de
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10.3 Gebaudepline
Wohnhaus - EG

UnmaBstiblich- (digitalisiert) skizzenhafte Aktualisierung in Rot
Planauszug ohne Gewéhr fur Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand

Wohnhaus - OG

UnmaBstiblich- (digitalisiert) skizzenhafte Aktualisierung
Planauszug ohne Gewabhr fiir Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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Gebaudeschnitt

Unmafstdblich- (digitalisiert)
Planauszug ohne Gewéhr fur Ubereinstimmung mit aktuellem Bestand
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10.4 Bilddokumentation

Ansicht: Gerberstralle — Historische Altstadt (Bild 1)

Ansicht: Gerberstrale (Bild 2)

”

Ansicht: Stidwesten (Bild 3)
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4

Ansicht: Nordwest Stadtgraben (Bild 4)

Ansicht: Siidwestansicht Zugang Stadtgraben (Bild 5)

Ansicht: Hauseingang Garagenzufahrt (Bild 6)
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Ansicht: Flur Eingang (Bild 7)

Ansicht: Sanitir EG (Bild 8) Sanitdr EG (Bild 9)

- i \

Ansicht: Treppenbereich EG-OG-DG (Bild IIO)
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Ansicht: Kaminofen (Bild12)

Ansicht: Badzimmer Luftschacht (Bild 13)

Sachverstidndigenbiiro Dipl.-Ing. (FH) Ziegler info@svziegler.de



22119 — Liegenschaft, Gerberstr. 21 Markplatz, 79780 Stiihlingen Seite 47 von 52

Ansicht: Badezimmer (Bild 14)

Ansicht: Zimmer (Bild 15)

Ansicht: Kiiche mit Ausgang Balkon (Bild 16)
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Ansicht: Balkon (Bild 17)

Ansicht: Ausblick Balkon (Bild 18)

Ansicht: Zugang Dachgeschoss (Bild 19)
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Ansicht: Dachgeschoss nicht ausgebaut (Bild 20)

Ansicht: Zugang Kammer (Bild 21)

o §

* Ansicht: Dachspitz (Bild 22)
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Ansicht: Heiztechnik mit Warmwasser (Bild 23)

Ansicht: Ollager in Abmerung Ausgang Terrasse (Bild 24)

Ansicht: Terrasse (Bild 25)
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Ansicht: Terrasse Hochparterre, Grenzfenster Nachbar (Bild 26)

Ansicht: Waschraum (Bild 27)

Ansicht: Holzbalkendeck (Bild 28)
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Ansicht: Stadtgraben, Bachlauf (Bild 29)

Ansicht: Garage mit Grube (Bild 30)

Ansicht: Stellplatzflache - Flurstiick 317 (Bild 31)
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