GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB

Verkehrswert des mit einem Wochenendhaus, zwei Garagen und
weiteren Nebengebiduden bebauten Grundstiicks
Schillerstrafie 6 (Flst. 3143), 74889 Sinsheim (Rohrbach),
unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2023:

406.000 Euro

Aktenzeichen des Auftraggebers: 1 K154/22
Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg

Dieses Gutachten besteht aus 71 Seiten. Es wurde in einer digitalen und drei gedruckten Ausfertigun-
gen fiir den Auftraggeber erstellt. In meinen Unterlagen existiert es nur digitalisiert. Die Auslegung
des Gutachtens hat in seiner Gesamtheit zu erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfaltigt
werden, jede Veroffentlichung und jede Weitergabe an Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zu-
stimmung des Sachverstidndigen.
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Beauftragt ist die Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-
rens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft. Gegenstand der Bewertung ist das mit
einem Wochenendhaus und zwei Garagen bebaute Grundstiick Schillerstrae 6 in Sinsheim
(Rohrbach).

ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN

- Zusammenfassung zum Bewertungsgegenstand

Das Objekt ist eingetragen im Grundbuch von Rohrbach (Blatt 16991) und besteht aus dem Ei-
gentum an dem 1.223 m? grofRen Flurstiick Nr. 3143 der Gemarkung Rohrbach. Die Abteilung 11
des Grundbuchs ist nach dem Ausdruck vom 13.07.2023 mit Ausnahme des Zwangsversteige-
rungsvermerks (Abt. 11/3) lastenfrei.

Typologisch handelt es sich um ein Wochenendhaus unbekannten Baujahres, das Ende der
1960er Jahre erweitert wurde. 1972 wurden zwei Fertiggaragen errichtet, von denen eine aus-
gebaut wurde und einen Vorbau in Leichtbauweise erhalten hat. Zudem steht nahe dem Wohn-
haus ein Schuppengebdude unbekannten Baujahrs.

Das Grundstiick war zugdnglich liber ein zweifliigeliges Tor an der Schillerstrafe. Es konnte nicht
zweifelsfrei geklart werden, ob sich das Tor auf dem Bewertungsgrundstiick, dem nordwestlich
angrenzenden Flurstiick Nr. 3142 oder mittig auf der Grenze befindet. Letzteres erscheint mir
im Vergleich der Ortlichkeiten mit dem Lageplan wahrscheinlicher. Es bestand ein Weg zu den
verschiedenen Aufbauten, im Ubrigen waren die Freiflichen aber mit Biumen, Striauchern und
Grasern vollig iiberwuchert, so dass es mir nicht méglich war, in die Grundstiicksmitte zu gehen
oder es entlang der Grenzen zu begehen. Auch die Dachflichen waren nicht einsehbar.

Das Wochenendhaus konnte im Unter- und Erdgeschoss von innen besichtigt werden, war al-
lerdings nicht beleuchtet und zum Ortstermin mébliert bzw. mit Gegenstinden gefiillt. Das groRe
Zimmer auf der Ostseite des Gebdudes war jedoch durch eine Tiir geschlossen und konnte wegen
der vorhandenen Mdbel nur einen Spalt weit getffnet werden; es war deshalb nicht begehbar.
Im Untergeschoss besteht hinter dem Zugangstor ein gréferer Raum (,Keller).! Die dort lie-
gende kleine Flache im westlichen Bereich des Untergeschosses wurde durch eine Mauer abge-
trennt; dort existiert eine Toilette. Der grofere Raum auf der Ostseite des Untergeschosses
wurde nachtraglich unterteilt in einen Flur und zwei Abstellrdume. Das Erdgeschoss besteht aus
dem Eingangsbereich, der in die Kiiche libergeht, und ein separates Zimmer. Auf der Nordseite
des Gebadudes, zum riickwartigen Grundstiick hin, besteht eine iiberdachte Terrasse. Die Wohn-
flache dieses Gebaudes betrigt rd. 32 m??, die Nebennutzflachen im Untergeschoss rd. 23 m?.3

Der nahe gelegene Schuppen war nicht zugédnglich, ebenso nicht die siidéstliche der beiden Fer-
tiggaragen. Die zweite, ausgebaute Garage konnte geoffnet und besichtigt werden. Das Wochen-
endhaus zeigt im Wesentlichen einen einfachen Ausstattungsstandard und einen sehr schlechten
Instandhaltungszustand. Hinsichtlich Lage und Bauart resultiert ein sehr einfacher Nutzwert.

Die Aufbauten und die AufRenanlagen werden augenscheinlich nicht mehr genutzt. Die besichtig-
ten Gebdude waren noch mébliert bzw. mit Gegenstinden gefiillt, deren Eigentumsverhiltnisse
nicht geklart werden konnten. Ob Miet- oder andere Nutzungsvertrige bestehen, ist nicht be-
kannt.

1Vgl. hierzu Anlage 6.1 dieses Gutachtens.
2 darin ist die iberdachte Terrasse mit einer Grundfliche von rd. 10 m? hilftig enthalten.
3 Vgl. Anlage 7.2 dieses Gutachtens.
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1. Allgemeine Angaben

Das Amtsgericht Heidelberg, Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg, hat mir mit Beschluss
vom 12.06.2023 den Auftrag erteilt, in einem Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft den Verkehrswert des Grundstiicks zu ermitteln. In § 194 BauGB
ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen wire.”

- Grundbuch von Rohrbach, Blatt 16991 (Bestandsverzeichnis)
Nr.2  Eigentum an dem Grundstiick
Gemarkung Rohrbach
Flurstiick 3143; Gebdude- und Freiflache,
Schillerstrafie 6
Grofie 1.223 m?
[ Wertermittlung/Ortstermin und Arbeitsunterlagen

Als Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag zur Feststellung der hier mageblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde das Datum der Ortsbesichtigung bestimmt. Dieser fand statt am
Mittwoch, 11.10.2023, in der Zeit von 9.00 Uhr bis 9.30 Uhr.

Der Antragsteller teilte mir am 20.06.2023 mit, dass er bereit sei, mir Zugang zu dem Objekt zu
gewdahren. Diesbeziiglich mége ich schriftlich Kontakt mit ihm aufnehmen, aber von Telefonan-
rufen abzusehen. Einer Verkehrswertschitzung ohne Innenbesichtigung wiirde er vor Gericht
widersprechen. Zusétzlich benannte er zwei Personen als Bevollmichtigte, die ihn bei einer Be-
sichtigung vertreten wiirden. Ich hatte zunichst einen Ortstermin fiir Freitag, den 29.09.2023
angesetzt und diesen Termin am 26.08.2023 den Verfahrensbeteiligten iiber ihre Prozessbevoll-
méchtigten mitgeteilt. Der Rechtsanwalt des Antragstellers bat am 07.09.2023 um Verlegung des
Ortstermins auf Mittwoch, den 11.10.2023, da er als auch die Tochter seines Mandanten verhin-
dert seien. Zukiinftige Korrespondenz mage ich an seine Kanzlei und die von seinem Mandanten
bevollméachtigten Personen richten. Diesem Wunsch habe ich entsprochen und den neuen Ter-
min allen Verfahrensbeteiligten per Einwurf-Einschreiben bekannt gegeben. An dem Ortstermin
nahmen seitens des Antragstellers seine Bevollmichtigten sowie der Prozessbevollméichtigte
teil.

Der Antragsteller nahm persénlich am Ortstermin teil. Von diesem erhielt ich verschiedene Steu-
erbescheide zu dem Grundbesitz und eine Beitragsrechnung zur Feuer- und Elementarschaden-
versicherung des Gebiudes.

Die erforderlichen Arbeitsunterlagen wurden von mir beschafft; u.a. Informationen zum Bau-
planungs-/Bauordnungsrecht sowie zum Grundstiicks-/Gebiudebestand aus Bauakten bei der
Stadtverwaltung Sinsheim bzw. 6ffentlich Registern sowie Grundstiicksmarktdaten.
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- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die
Beantwortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/An-
gaben sowie fiir miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unter-
stellt.

Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsob-
jekts, wie es bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz moglich war. Fiir
nicht einsehbare Bereiche, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Uberein-
stimmung mit sonstigen Objektmerkmalen, mit baujahrestypischen Ausfiihrungen bzw. mit vor-
liegenden Informationen unterstellt. Teilabschnitte kénnen daher abweichend ausgefiihrt/un-
vollstdndig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu
Schaden/Mangeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen
von Feuchtigkeits- /Rissschdden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit
von Warme-/Brand-/Schallschutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstof-
fen bzw. zu tierischen Schidlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialis-
ten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet. Grundsétzlich wird, sofern nicht an-
ders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangelfreier Zustand unterstellt; eine Ge-
wahr hierfiir wird ausdriicklich nicht ibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse
ohne schédliche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund,
Grundwasser, Altlasten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftrags-
gegenstand.

Ansétze fiir Investitionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der
Fachliteratur. Technische Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und
Mengenermittlungen sind nicht Auftragsgegenstand.

Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben
kontrollierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von
Baukérpern, Grundstiicks-/Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flichen-/Volumen-)
Berechnungen i.S.d. gesetzlichen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Es wird die formelle /materielle Einhaltung von 6ffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen
beziiglich Bestand /Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt,
unterstellt. Priifungen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfihigkeit, von steuer-, immissions-
und vertragsrechtlichen Aspekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf
dem Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der
Verwertungszeitpunkt und der Qualitdtsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhaltnisse
differieren. Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt; seine Verwendung ist nur dem/den
Auftraggeber(n) zum o.g. Zweck gestattet und wegen der Auftragsspezifikation nur hier moglich.
Haftungs- und Gewihrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen.
Rechte konnen allein zwischen Auftraggeber und Unterzeichner geltend gemacht werden.
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2. Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Lage- und Grundstiicksmerkmale

[ Grof3e Kreisstadt Sinsheim und Stadtteil Rohrbach

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Grof3en Kreisstadt Sinsheim, die nach Wein-
heim die zweitgrofite Stadt des Rhein-Neckar-Kreises und Mittelzentrum fiir die umliegenden
Gemeinden ist. Sie besteht aus der Kernstadt und zwalf Stadtteilen, liegt im siidéstlichen Teil des
Rhein-Neckar-Kreises und grenzt an die Landkreise Heilbronn und Karlsruhe.

Der Stadtteil Rohrbach wurde 1971 eingemeindet und liegt etwa 2 km siidlich der Sinsheimer
Kernstadt. Die Orte gehen nach den Ortserweiterungen der letzten Zeit ineinander iiber. Im Zuge
der Baulandentwicklung hat die Stadt Sinsheim vor einigen Jahren eine technische Studie zur
Baulandentwicklung in Auftrag gegeben, die das Gebiet zwischen der Sinsheimer Kernstadt und
dem Stadtteil Rohrbach untersucht.* Bei einer Realisierung wiirden die beiden Orte noch enger
verzahnt. Der Stadtteil Rohrbach liegt im Tal an der Elsenz und der Heilbronner Strae (Orts-
durchfahrtsstrae, Bundesstrafle B39), iiberwiegend aber nordlich davon am Bruchgraben und
dem ostlich davon liegenden Hohenzug. Er ist insgesamt gut durchgriint und wegen der Aus-
sichtslagen recht beliebt. Im Siiden des Stadtteils, an der Heilbronner Strafe in Richtung Steins-
furt, existiert das kleine Gewerbegebiet ,Im Tal”, in dem u.a. ein Autohandel und eine Spedition
sitzen.

Das Siedlungsgefiige hat sich in den letzten Jahren von einer dorflichen Prigung zu einem Woh-
nort mit Pendlerverkehr entwickelt. Dabei wurde auch der Ortskern aufgewertet, der aber wei-
terhin stark von der Verkehrsbelastung durch die Bundesstrafe B39 beeinflusst wird. Das Be-
wertungsgrundstiick liegt rd. 900 m nordéstlich der Rohrbacher Verwaltungsstelle. Wahrend im
Rohrbacher Ortskern eine Mischbebauung besteht, zeigt die Bebauung der nidheren Umgebung
Wohnbebauung, zumeist in Form von Ein- und Zweifamilienhdusern.

Sinsheim-Rohrbach ist sehr gut an Fernstrafien angebunden. Es liegt an der BundesstraRe B39
(Heilbronn-Speyer), welche den Ort durchquert. Uber die Autobahnanschlussstellen Sinsheim-
Siid und Sinsheim-Steinsfurt bestehen sehr gute Autobahnanbindungen (jeweils rd. 3,5 km). Die
offentliche Verkehrsanbindung erfolgt durch den Busverkehr Rhein-Neckar, (Verkehrsver-
bund Rhein-Neckar, VRN). Durch die Buslinie 767 besteht von der rd. 80 m entfernt liegenden
Haltestelle ,Rohrbach, Hesselbacherstrae” eine Verbindung zur Sinsheimer Kernstadt bzw.
dem dortigen Bahnhof an der Linie S5 der S-Bahn-Rhein-Neckar. Die Distanz zum City-Airport
Mannheim betragt etwa 50 km und zum Flughafen Frankfurt/Main rd. 116 km.

Bildungseinrichtungen existieren in Form des Stidtischen Kindergartens sowie der Grund-
schule Rohrbach. Weiterfithrende Schulen stehen in der benachbarten Sinsheimer Kernstadt zur
Verfiigung.

Versorgungs- und Einkaufsmoglichkeiten bestehen in Rohrbach nur in stark eingeschrankter
Form. Im benachbarten Stadtteil Steinsfurt, besonders aber in der Sinsheimer Kernstadt (beide
Orte etwa 2 km entfernt) ist das Angebot deutlich besser. Rohrbach verfiigt iiber Arztpraxen und
einen Zahnarzt, zudem existiert in Sinsheim ein Krankenhaus.

Fiir weitere Informationen iiber Sinsheim wird auf deren Website im Internet verwiesen.5

+Vgl. Stadt Smshelm Machbarkeltsstudle ,,Mlchelsblld 1 Intemetabfrage vom 14. 01 2024 unter

rk i studie-mi -ii.
5 Vgl. Stadt Sinsheim, Internet-Darstellung unter www.sinsheim.de .
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Die Grofie Kreisstadt Sinsheim zidhlte zum 31.12.2022: 36.601 Einwohner, verteilt auf 16.279
Haushalte (2022), womit die mittlere Haushaltsgréfe rund 2,25 Personen betrigt.é Die Ge-
meinde zeigt eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt auRerhalb eines definierten Ver-
dichtungsraums. Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) teilt Sinsheim
raumlich der Wohnungsmarktregion Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographi-
schen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region iden-
tifiziert wird.

- Bevélkerung und demografische Entwicklung

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2016 und 2021 belduft sich fiir
Sinsheim auf 122 Personen. Damit weist Sinsheim im Vergleich zur nationalen Entwicklung eine
unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf der Kreisebene fallen im Jahr 2021 insbesondere
die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi von 1.073 bzw. 570 Perso-
nen und die Altersklassen 18-24 und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -199 bzw. -
107 auf’

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene des Landkrei-
ses mit einer Verdnderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um 2,8 % bzw. 15.200 Personen
(Deutschland: -0,7%). Bei den Haushalten wird mit einer Verdnderung von 3,4 % bzw. einer Zu-
nahme von 8.800 Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,1 %).8 35,3 % der ansissigen Haushalte
zdhlten 2021 zu den oberen Schichten (Deutschland: 33,4 %), 35,9 % zu den mittleren Schichten
(Deutschland: 35,7 %) und 28,9 % zu den unteren Schichten (Deutschland: 30,9 %).°

Lebensphasen 202110 Gemeinde DE A (in %p.)
Junger Single (Alter: bis 34 Jahre) 6,3 % 81% -1,7
Mittlerer Single (Alter: 35-54 Jahre) 81 % 9,7 % -1,6
Alterer Single (Alter: 55+ Jahre) 16,2 % 19,3 % =3l
Junges Paar (Alter: bis 34 Jahre) 4,4 % 43% 0,1
Mittleres Paar (Alter: 35-54 Jahre) 51% 50% 0,1
Alteres Paar (Alter: 55+ Jahre) 18,4 % 18,2 % 0,2
Familie mit Kindern (altersunabhdngig) 31,8% 251 % 6,7
Einelternfamilie (altersunabhdngig) 7,8% 78 % 0,0
Wohngemeinschaft (altersunabhdngig) 1,9% 2.5% -0,6

Bei den Lebensphasen fillt auf, dass in Sinsheim iltere Singles unterreprisentiert sind. Zudem
weist die Gemeinde einen liberdurchschnittlich hohen Anteil an Familien mit Kindern auf.

- Wohnungsbestand
2017 2022 A
Wohnungsbestand!! 15.998 16.743 4,7 %
davon Einfamilienhduser 5.977 6.189 35%
EFH-Quote 374 % 37,0 % -0,4 %p.
Wohnungen mit 1 Raum 327 342 4,6 %
Wohnungen mit 2 Rdumen 908 993 9,4 %
Wohnungen mit 3 Riumen 2.545 2.683 54 %
Wohnungen mit 4 Rdumen 3.509 3.678 4,8 %
Wohnungen mit 5+ Ridumen 8.709 9.047 39%
Leerstandsquote (Kreis, 2018) 2bis3 %
Mittlere Bautdtigkeit (2016 - 2021) 0,7 %
6 Vgl. Fahrlinder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 4.
7Vgl. Fahrliander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 10.
& Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 5.
9 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 8.
10 Vgl. Fahrlander AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 3, 9.
11 Vgl. Fahrldnder AG, Gemeindecheck Wohnen Stadt Sinsheim, Seiten 2, 3.
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Die Einfamilienhaus-Quote ist in Sinsheim im bundesweiten Vergleich (30,0 %) iiberdurch-
schnittlich hoch. Mit 22,0 % handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Ridumen.
Auch Wohnungen mit 7+ Rdumen (19,8 %) und 5 Riumen (18,8 %) machen einen hohen Anteil
am Wohnungsbestand aus.

L] Nachbarumfeld

Die Schillerstrafe ist eine Ortsstrafle im nordéstlichen Teil von Sinsheim-Rohrbach, die dem
Anliegerverkehr dient und als Tempo-30-Zone eingerichtet ist. Sie geht im Siidosten von der
Adersbacher Strafie ab und verlauft entlang des H6henzuges in nérdliche Richtung. Kurz vor ih-
rem Ende zweigt die Kastnerstrafle in westliche Richtung ab und stelit eine Verbindung zur
Bruchstrafie, die (wie die Adersbacher Strafe auch) zur BundesstrafRe B39 fiihrt. Parallel zur
SchillerstrafRe verlaufen unterhalb die Goethestrafe und oberhalb die Hesselbacherstrate und
die Heinestrafle. Rund 100 m nordwestlich besteht zudem ein FuRweg, der die Bruchstrae mit
der Heinestrafe verbindet.

Der Nutzungscharakter im Sichtbezug entspricht einem Wohngebiet. Die Gebidude in der Nach-
barschaft sind zumeist aus den 1960er und 1970er Jahren, teilweise wurden Bauliicken aber
erstin spdteren Jahren gefiillt. Es handelt sich in der Regel um Ein- und Zweifamilienhduser auf
recht grofien Grundstiicken, teilweise auch um kleinere Mehrfamilienhduser. Vereinzelt beste-
hen noch Bauliicken.

- Wohn- bzw. Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grund-
stiicksausweisung ist mageblich die Lage fiir Wohnzwecke zu qualifizieren. Eine Beurteilung
der Biiro-/Geschafts- /Gewerbelage ist hier nicht von Bedeutung.

Es handelt sich um einen Standort in Stadtteillage von Sinsheim-Rohrbach mit einem weitge-
hend homogenen Nutzungs-/Baugefiige. Die urbane Diversitit durch Kultur-, Versorgungs- und
Gastronomieangebote ist eher schwach, was vor allem durch die Nihe zur Sinsheimer Kernstadt
zuriickzufiihren sein dirfte. Ein Griinbezug ist durch die groRen Grundstiicke und die Nihe zu
den nur rd. 100 m entfernt liegenden landwirtschaftlichen Flichen gegeben. Die Parkplatzsitua-
tion entlang der Strafie ist relativ entspannt, zudem liegen etwa 50 m vom Bewertungsgrund-
stiick entfernt einige dffentliche Parkplitze. Nicht alle Gebdude in der Nachbarschaft wurden gut
instandgehalten, einige zeigen auch einen mitunter deutlichen Instandhaltungsstau. Insgesamt
liegen die Merkmale einer gut gefragten Wohnlage vor.

- Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist das Flurstiick 3143 der Gemarkung Rohrbach. Nach dem Auszug
aus dem Liegenschaftskataster ergeben sich folgende Grundstiicksverhiltnisse.2

Gestalt/Form

Das Grundstiick verfiigt laut Grundbuchauszug iiber eine GréRe von 1.223 m? und wird im Ka-
taster unter der Anschrift Schillerstrale 6" gefiihrt.13 Es handelt sich um ein Reihengrundstiick
mit anndhernd rechteckigem Zuschnitt und stark geneigter Topografie.

12 Vgl. Anlage 3.1 dieses Gutachtens.
13 Vgl. Anlage 1.1 dieses Gutachtens.
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Grenzverhiltnisse

Die Strafdenfront zur siidwestlich verlaufenden Schillerstrafe betrigt etwa 29 m. Die Grund-
stiickstiefe liegt zwischen 42 m (Nordwesten, zum Flurstiick 3142 hin) und 44 m (Siidosten,
Flurstiick 3144).

Situierung

Das Flurstiick ist bebaut mit einem Wochenendhaus, zwei nebeneinanderstehenden Fertiggara-
gen und ein Schuppengebaude, in dem vermutlich eine Dusche und ein WC eingebaut sind. Das
Wochenendhaus steht in einem Abstand von rd. 10,50 m von der Schillerstrafle entfernt, die
Langsseiten orientieren sich nach Norden bzw. Siiden. Der Zugang zum Untergeschoss erfolgt
von Siiden (Talseite), der zum Erdgeschoss von Norden (Bergseite), eine Innentreppe zwischen
den Geschossen existiert nicht. Etwa 6 m nordwestlich dieses Gebdudes steht der Schuppen mit
einer Tir auf der Ostseite. Die beiden Fertiggaragen stehen von der Schillerstrafie etwa 7,50 m
entfernt nahe der westlichen Grundstiicksecke. Ein Carport, das im Lageplan nicht eingezeichnet
ist, befindet sich auf oder nahe der Grenze zum nordwestlich angrenzenden Flurstiick 3142.
Grenzbesonderheiten zur Nordwestseite hin konnten wegen der nicht erkennbaren Grenze
hinsichtlich eines alteren Carports und eines zweifliigeligen Metalltors zur SchillerstrafRe hin er-
geben. Hier miisste erforderlichenfalls die Grenze von einem Vermessungsingenieur festgestellt
werden, Zu den iibrigen Grenzen bestehen augenscheinlich keine Besonderheiten. Insgesamt
schitze ich den Einfluss der nicht klaren Verhiltnisse zu Carport und Tor als nur marginal ein.

Die Aufbauten sind im Verhaltnis zur Grundstiicksgréf2e bzw. zu den Freirdumen sehr klein. Das
Grundstiick ist mindergenutzt. Es ist nicht optimal genutzt und nur unzureichend bebaut, hat
aber entsprechende Entwicklungspotenziale.

- ErschliefAungszustand

Das Bewertungsgrundstiick liegt nordéstlich der &ffentlichen Erschliefungsanlage ,Schiller-
strafle”, Die Strafe ist im betreffenden Abschnitt asphaltiert und zweistreifig, aber ohne Leitlinie.
Es sind beidseitig mit Betonpflastersteinen befestigte Gehwege und auf der dem Bewertungs-
grundstiick gegeniiberliegenden Strafenseite auch Strafenlampen vorhanden. Ein Mischwas-
serkanal und eine Wasserleitung liegen in der StraRe.1* Weitere Leitungsauskiinfte kénnen iiber
die jeweiligen Leistungstrager angefordert werden. Die Stadtverwaltung Sinsheim hat mir am
11.01.2024 bestitigt, dass alle ErschlieRungs- und Anschlussbeitrdge nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) und dem Kommunalabgabengesetz (KAG) abgegolten sind.!5 Fiir die Wertermittlung
wird die Existenz von fiir Bebauungen erforderlichen Grundstiicksanschliissen und Ver-/Entsor-
gungsleitungen unterstellt, so dass das Grundstiick als voll erschlossen und erschliefRungsbei-
tragsfrei einzustufen ist.

- Umwelteinwirkungen/Gerauschimmissionen

Das Flst. 3143 liegt unmittelbar an der Schillerstrafe. In der ,Larmkartierung 2017 Straenver-
kehr (Lpen) 24 Stunden” des Landes Baden-Wiirttemberg ist die StraRe nicht aufgenommen.16
Auch beim Ortstermin existierten keine storenden Verkehrsimmissionen. Eine weitergehende
Erkundung/Beurteilung zu Umwelteinwirkungen erfolgt hier nicht (vgl. Ziff. 1/Leistungsabgren-
zung).

14 E-Mail und Leitungsplane des Amts fiir Infrastruktur der Stadt Sinsheim vom 11.01.2024.
15 E-Mail des Amts fiir Stadt- und Flichenentwicklung der Stadt Sinsheim vom 11.01.2024.
16 Vgl. Anlage 4.1 dieses Gutachtens.
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Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg?’ be-
findet sich das Flurstiick 3143 in keinem Gewissereinzugsgebiet.18

- Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach den Angaben des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt (DLR) besteht eine mittlere
Gefédhrdungsklasse bei Starkregenereignissen.!® Dieses ist im Bodenrichtwert berticksichtigt.

[ Altlasten/Bodengiite

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch eine
Untersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Boden
handelt. Sollte nachtraglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses
beeinflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten auf eine zur Kontami-
nierung fiihrenden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ aus-
wirken.

2.2 Privat- und o6ffentlich-rechtliche Situation

2.2.1 Grundbuch

- Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Rohrbach, Blatt 16991

Das Grundbuchzentralarchiv hat einen am 13.07.2023 abgerufenen Ausdruck aus dem Grund-
buch tbermittelt, der inhaltlich hier zugrunde gelegt. Das Bewertungsgrundstiick ist im Be-
standsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 2 gebucht.2® Nicht eingetragene Rechte, Aktivvermerke
und Beschrankungen sind nicht bekannt. Etwaige Hypotheken oder Grundschulden sind nicht
wertbeeinflussend bzw. gesondert zu wiirdigen.

Abteilungen I1 und 11I des Grundbuchs

Die Belastungen unter den Ifd. Nrn. 1 und 2 wurden am 04.05.2011 geléscht.

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands ist am 23.12.2022 in Abteilung Il ein Zwangsversteige-
rungsvermerk zum Zwecke der Auflsung der Gemeinschaft eingetragen worden. Diesem wird

hier keine Werteinfluss beigemessen.

Etwaige Hypotheken/Grundschulden und andere Belastungen in Abt. I1I des Grundbuchs sind
gesondert zu wiirdigen.

17 Vgl. Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 10.01.2024 unter
https://rips-dienste lubw.baden-wuerttemberg.de /rips/ripsservices/apps/hwrm/Ab-
frage.aspx?x= 18.6361017274&y=5481322

18 Vgl. Anlage 4.2 des Gutachtens.

19 Vgl. Anlage 4.3 des Gutachtens.

20 Vgl. Anlage 1.1 des Gutachtens.
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2.2.2 Bauplanungsrecht

- Verbindliche Bauleitplanung

Die stadtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flachennutzungspli-
ne sowie verbindliche Bebauungsplane i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt.
Nach den internetbasierten Angaben der Stadt Sinsheim ist das Bewertungsgrundstiick im Fli-
chennutzungsplan als Wohnbaufliache dargestellt.2!

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des am 23.06.1966 aufgestellten Bebau-
ungsplans?? ,Mittlere Hilde“. Nachstehend ist ein Auszug aus diesem Bebauungsplan abge-
druckt, in dem das Bewertungsgrundstiick rot markiert ist.

Laut der Nutzungsschablone ist fiir das Bewertungsgrundstiick maRgeblich:
» Reines Wohngebiet

» Hochstens ein Vollgeschoss

» Grundflichenzahl (GRZ): 0,25

» Geschossflichenzahl (GFZ): 0,35

Fiir das Flurstiick 3143 gilt eine Festsetzung als ,,Reines Wohngebiet"“. Das sind nach § 3 Abs. 1
BauNVO Gebiete, die dem Wohnen dienen. In solchen Gebieten zuléssig sind Wohngebiude und
Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen (§ 3 Abs.
2). Ausnahmsweise konnen in reinen Wohngebieten folgende Gebaude zugelassen werden: Li-
den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Be-
wohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anla-
gen flir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Reine Wohngebiete sind demnach zwar fiir gewisse Ausnahmen offen, die Wohngebiude miissen
aber dominant bleiben.2* Den reinen Wohngebieten kommt somit von allen Baugebieten der
BauNVO der beste Schutzanspruch zu.24

21 Vgl. Anlage 5.1 dieses Gutachtens.
22 Vgl. Stadt Sinsheim, Internetabfrage vom 16.01.2024 unter https://geodatenportal.sins-
23 Vgl. Vietmeier, in Bonker/Bischopnik, Nomos Kommentar: Baunutzungsverordnung, 2. Auflage, Ba-
den-Baden 2018, § 3 Rn. 2.
24 Dies., § 3 Rn. 4.
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In den schriftlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan , Mittlere Hilde“ wurde Folgende ge-
regelt:

#$1 Baugebiet

1. Das Baugebiet wird entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zum allgemeinen und
reinen Wohngebiet erkldrt.
2. Im allgemeinen Wohngebiet sind Nebengebdude du Kleintierstdlle nur bis 35 gm Grundfld-
che entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen zuldssig.
3. Im reinen Wohngebiet sind Nebengebdude nur in Verbindung mit dem Hauptgebdude oder
mit Garagen zuldissig.
4. Die MindestgrdfSe der Grundstiicke muss 600 qm betragen. Die Mindestbreite der Grund-
stiicke soll bei
6 arbis8 ar 20 m,
8arbis10ar 25m,
iiber 10 ar 30m
betragen.

§2 Gestaltung der Bauten

1 Die in den zeichnerischen Festsetzungen eingetragene Firstrichtung der Gebdude sowie die
Stellung der Nebengebdiude und Garagen ist zwingend.

2. Die Gebdudeldngsseite soll bei eingeschossigen Bauten in der Regel mindestens 9,00 m und
bei zweigeschossigen Gebduden 10,50 m betragen.

3. Die Traufhéhe der Gebdude darf bei den zweigeschossigen Gebduden in den Baublécken |

und I1 5,80 bis 6,30 m, bei den Gebduden der iibrigen Baublécke bergseits 3,30 und talseits
6,30 m nicht iiberschreiten.

4. Die Sockelhéhe der Gebdude (bis Oberkante ErdgeschossfufSboden) ist méglichst niedrig zu
halten. Sie darf bei talseits der Strafie liegenden Gebduden nicht mehr als 0,40 m betragen.
Bei den Sockel- und Einfahrtshdhen ist die vorgesehene Straf8enhéhe im Lingsschnitt bin-
dend, so dass anomal hohe Auf8entreppen vermieden werden und aufierdem gute Zufahrts-
mdglichkeiten geschaffen werden kénnen.

5. Bei den zweigeschossigen Gebduden im Baublock I und 1I darfdas Untergeschoss bzw. Kel-
lergeschoss nicht in Erscheinung treten. Es ist so auszufiihren, dass das Gebdude kein ge-
stelztes Aussehen erhdilt.

6. Die Diicher der Hauptgebdude sind als flachgeneigte Décher mit héchstens 30 Grad Nei-
gung auszufiihren.
7. Soweit im reinen Wohngebiet vordere Baugrenzen festgesetzt sind, kénnen ausnahms-

weise Flachddcher zugelassen werden, wenn die Gebdude mindestens 5 m Grenzabstand
einhalten und einen ausreichenden Abstand zu der vorderen Baugrenze haben.

8. Alle Ddcher sind mit dunklem, nicht glinzendem Material einzudecken. Die Verwendung
von hellem, insbesondere gldnzendem Dachdeckungsmaterial ist unzuldssig.
9. Schornsteine sollen in der Regel in der Firstlinie oder deren Niithe aus dem Dach gefiihrt

werden. Ausnahmen sind nur dann zuldssig, wenn der Schornstein als AufSenwandschorn-
stein vorgesehen ist und sich die vorgesehene Lage harmonisch in die Proportionen der
Fassade des Wohnhauses einfiigt.

§3 Garagen und Nebengebdude

1 Garagen und -soweit zuldssig- Nebengebdude sollen sich dem Hauptgebdude unterordnen
und sind mit diesem in einen guten baulichen Zusammenhang zu bringen. Sie sind, wie im
Lageplan eingezeichnet, zu erstellen.

Die Nebengebdude zweier benachbarter Grundstiicke sind zu einem Baukérper zusam-
menzufassen.
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Nebengebdude diirfen nur eingeschossig erstellt werden. Die Traufhiéhe darf héchstens
3,00 m betragen. Dachneigung und Bedachungsmaterial miissen dem Hauptgebdude an-
gepasst werden.

Der Vorplatz der Garageneinfahrt muss zwischen Strafen- und Garagenflucht so lang sein,
dass aufSer dem Raum fiir das Kraftfahrzeug noch mindestens 1,50 m Platz zum Offnen
bzw. Bedienen der Tore vorhanden ist. Kellergaragen sind aus gestalterischen Griinden
nicht gestattet, mit Ausnahme im Baublock 1.

Im Bereich zwischen den Wohngebduden diirfen keine Nebengebdiude erstellt werden.

Verputz und Anstrich der Gebdude

Die AufSenseiten der Haupt- und Nebengebdude sind spdtestens 1 Jahr nach Rohbauab-
nahme zu verputzen.

Einfriedigungen

Die Einfriedigung zur StrafSe ist an die dem Grundstiick zugewandte Seite der Grenzsteine

zu setzen, so dass diese frei bleiben.

Die Einfriedigungen sind fiir die einzelnen StrafSenziige wie folgt einheitlich zu gestalten:

a) Ander Grundstiicksgrenze zur StrafSe ein 3 cm hoher Sockel aus Naturstein oder Be-
ton mit einer Heckenbepflanzung, max. Héhe von insgesamt 1,00 m.

b)  Die Gesamthdhe der Einfriedigung an den seitlichen Grundstiicksgrenzen darf 1,20 m
nicht itberschreiten. Trennwdnde zwischen den Grundstiicken haben bis zur riickwdr-
tigen Hausflucht dieselbe Héhe wie die StrafSeneinfriedigung einzuhalten.

¢) Die Verwendung von Stacheldraht als Einfriedigungsmaterial ist untersagt.

d) Bei Eckgrundstiicken darf an der Eckausrundung die Gesamthéhe der Einfriedigung
0,80 m nicht iiberschreiten. Ebenso darf die Vorgartenanpflanzung im Bereich des
Sichtwinkels nicht héher sein.

d) Tiiren und Tore diirfen nicht nach aufSen bzw. auf den Gehweg und Straflenraum ge-
hen.

Die StrafSenbdschungen werden in die Grundstiicke eingelegt. Sollten Stiitzmauern errich-

tet werden, so sind diese niedrig zu halten sowie dem Lingsprofil der Strafde und Einfrie-

digungen der Nachbargrundstiicke anzupassen.

Grundstiicksgestaltung

Auffiillungen und Abtragungen auf den Grundstiicken sind so durchzufiihren, dass die ge-
gebenen natiirlichen Geldndeverhdltnisse nicht beeintrdchtigt werden.

Die Geldndeverhdltnisse der Nachbargrundstiicke sind dabei zu beriicksichtigen.
Zugdnge, Einfahrten und Vorpldtze miissen planiert, befestigt und sauber gehalten wer-
den.

Der Zugang von der Straf3e zum Wohngebdude ist begehbar zu befestigen.

Die Einfahrten sind so anzulegen, dass kein Wasser aus dem Grundstiick auf die Strafle
fliefsen kann.

n Miil

Zum Einstellen von Miilltonnen sind geeignete Pldtze auf dem Grundstiick vorzusehen, die
das Bild der Bebauung nicht verunstalten. Nischen in der Einfriedigung sind entsprechend
abzuschirmen.
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§8 Werbeanlagen

1 Werbeanlagen aller Art sind aus gestalterischen Griinden an den Wohngebduden nicht ge-
stattet.
2. Soweit sie an Geschdftshdusern ausnahmsweise zugelassen werden, darf die Farbe rot

nicht verwendet werden. Dies gilt insbesondere fiir Lichtreklamen.

§9 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.”

- Entwicklungszustand des Grundstiicks

Je nach Stand der Bauleitplanung und Erschliefung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative
Unterschiede fiir den Entwicklungszustand. Das Flurstiick 3143 ist als baureifes Land im Sinne
von § 3 Abs. 4 ImmoWertV einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften erfiillt und Grundstiicke in Form und Gréfe hinreichend gestaltet sind.

- Besonderes Stidtebaurecht/6kologische Schutzgebiete/Denkmalschutz

Besonderheiten aus dem besonderen Stidtebaurecht oder Denkmalschutz wurden mir nicht be-
kannt. Nach einer internetbasierten Recherche zu Schutzgebieten wurde fiir das Bewertungs-
grundstiick kein Schutzgebiet bekannt, der Bereich 6stlich der Adersbacher StraRe befindet sich
in den Biotopen ,Hohlweg nérdlich Rohrbach - Obere Hilde“ und ,Feldgehélz und Hecken an
der K4283 o6stl. Rohrbach”. Nordlich und 6stlich des Wohngebiets grenzt das Landschafts-
schutzgebiet ,Unteres und Mittleres Elsenztal“ an.

2.2.3 Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Das Bauamt der Stadt Sinsheim hat mir zwei Bauakten zum Bewertungsgrundstiick zur Verfii-
gung gestellt. Daraus ist das urspriingliche Baujahr des Wochenendhauses nicht zu entnehmen.
Die Baugenehmigungsunterlagen betreffen folgende Vorhaben.

11/1969  Vorhaben ,Anbau einer Kiiche und Terrasse“: Bauantrag vom 19.11.1965, Bau-
genehmigungsbescheid vom 11.08.1970

GemaR den Unterlagen im Bauarchiv der Stadt Sinsheim ist die Grundstiicksnutzung bereits im
Rahmen der Erweiterung des Wochenendhauses thematisiert worden. So ergibt sich aus dem
Protokoll zur Gemeinderatssitzung vom 26.11.1969 der seinerzeit noch selbststindigen Ge-
meinde Rohrbach, dass das Baugesuch bereits 1965 bei der Gemeinde eingegangen sei, wegen
der Baulandumlegung aber unbearbeitet liegen geblieben sei. Es heift: ,0bwohl der Gemeinderat
im Jahr 1965 fiir das Baugesuch zum Anbau einer Kiiche und Terrasse an das bestehende Wochen-
endhaus des [...] auf dem jetzigen Baugrundstiick Fist. Nr. 3143 eine Befiirwortung in Erwdgung
zog, bestehen heute berechtigte Bedenken, da das bestehende und evtl. erweiterte Bauwerk in kei-
ner Weise den Bestimmungen des Bebauungsplanes entspricht und auch innerhalb des Gesamt-
wohngebietes stért.”25 In dem Ablehnungsbescheid zur Baugenehmigung vom 03.06.1970 heif3t
es:

% Auszug aus dem Gemeinderatsbeschluss der Gemeinde Rohrbach zur Sitzung vom 26.11.1969.
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»Nach den hier vorliegenden Plénen soll das auf dem Grundstiick Nr. 3143 vorhandene Wochenend-
haus umgebaut und erweitert werden. Im Bereich der zurzeit vorhandenen Terrasse soll eine Kiiche
und davor eine Terrasse errichtet werden.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Bebauungsplanes ,Hdlde". Nach den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes ist fiir das Grundstiick reines Wohngebiet im Sinne des § 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ0) festgesetzt. Nach dieser Bestimmung sind in einem solchen Gebiet nur reine Wohnge-
bdude, die zu einem dauernden Aufenthalt geeignet sind, zuldssig. Bei dem geplanten Vorhaben
handelt es sich um ein typisches Wochenendhaus, das ein dauerndes Wohnen nicht zuldsst. Ein sol-
ches Gebdude kann nur in einem Wochenendhausgebiet, das nach § 10 BauNVO ausgewiesen ist,
zugelassen werden.

Die Baugenehmigung war somit zu versagen.”

Deram 11.08.1970 erteilten Baugenehmigung liegt zugrunde, dass der Ausbau der vorhandenen
Terrasse zu einer Kiiche ohne weitere Terrassenbauten eine ,Umplanung” darstelle.

10/1972  Vorhaben ,Neubau von 2 Stahlbeton-Fertiggaragen System Kesting“: Bauge-
nehmigung vom 10.07.1972

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Ge-
nehmigungen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vor-
schriften im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 5 dieses Gut-
achtens).

- Baulastenverzeichnis
Fiir das Flurstiick 3143 besteht laut schriftlicher Auskunft des Baurechtsamts der Stadt Sinsheim

keine Eintragung im Baulastenverzeichnis.26

2.3 Miet- und Nutzungsverhéltnisse

- Derzeitige Nutzung
Das Grundstiick und die Aufbauten waren zum Ortstermin augenscheinlich ungenutzt, aber in
den einsehbaren Bereichen mobliert bzw. mit Gegenstinden belegt. In der ausgebauten und zu-

ganglichen nordwestlichen Garage waren Akten und andere Gegenstinde eingelagert.

Miet- oder andere Nutzungsverhiltnisse wurden mir nicht bekannt.

26 E-Mail des Baurechtsamts der Stadtverwaltung Sinsheim vom 11.07.2023.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

3.1 Gebdude und Auflenanlagen

- Vorbemerkung

Die nachfolgende Beschreibung basiert auf der Ortsbesichtigung, der Bauakte und erteilten Aus-
kiinften; sie umfasst nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermittlung
sachgemaf ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 6) sind zu beachten.

Das Wochenendhaus konnte im Unter- und Erdgeschoss von innen besichtigt werden, war aller-
dings nicht beleuchtet und zum Ortstermin mébliert bzw. mit Gegenstiinden gefiillt Der nahe ge-
legene Schuppen war nicht zuganglich, ebenso nicht die siidéstliche der beiden Fertiggaragen.
Die zweite, ausgebaute Garage, konnte geoffnet und besichtigt werden.

Bautypologie
Die Aufbauten bestehen aus einem Wochenendhaus, einem Schuppen und zwei Garagen.

Das Wochenendhaus wurde zu einem nicht bekannten Zeitpunkt (vermutlich um 1960) errich-
tetund 1970 um eine Kiiche erweitert. Es besteht aus einem talseitig ebenerdig begehbaren Un-
tergeschoss, das in drei Raume und eine Toilette unterteilt wurde, und dem Erdgeschoss, aufge-
teilt in ein Zimmer und die Kiiche. Die Geschosse sind intern nicht miteinander verbunden. Berg-
seitig existiert eine liberdachte Terrasse.
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Bei dem Schuppen handelt es sich um ein kleines eingeschossiges Nebengebidude unbekannten
Baujahrs (vermutlich wie Wochenendhaus), die beiden Garagen wurden 1972 als Fertiggaragen
errichtet, wobei die nordwestlich stehende Garage ausgebaut und um einen Vorbau in Leicht-
bauweise ergdnzt wurde.

3.1.1 Gebaudekonstruktion Wochenendhaus

- Primirstruktur

Das Gebdude wurde ausgefiihrt als Massivkonstruktion mit Flachdach in kompakter, wenig
gegliederter Bauform, mit Fassadenansichten in Putz und hellfarbigem Anstrich (soweit wegen
des Pflanzenbewuchses einsehbar).

Fassade/Rohbau

Aufienwandkonstruktion nach dem Bauplan aus Mauerwerk (d=25 c¢m) | Fundament vermutlich
auf Stampfbeton | Innenwande in Mauerwerk in verschiedenen Stirken | Geschossdecke iiber
dem Untergeschoss als Massivkonstruktion (Stahlbeton-/Hohlkérperdecke).

Dach/-eindeckung

Flachdach, vermutlich als Holzkonstruktion | Dacheindeckung nicht einsehbar | vorgehingte
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kunststoff/Zink mit Anschluss an éffentlichen Kanal (unge-
priift) | Dachtiberstdnde mit Brettern verkleidet | DAmmung nicht bekannt | Bereich der bergsei-
tig liegenden Terrasse Uberdachung als Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Faserzementplat-
ten, unterseitig mit Nut- und Feder-Brettern verkleidet.

Geschoss-/Treppen
Keine interne Treppenverbindung zwischen dem Unter- und Erdgeschoss.

AufRentiiren/Fenster

Zugang zum UG iiber zweifliigelige Stahltiir (stidwestliche Traufseite), Tiirknopf und Profilzylin-
der | einfachverglaste Fenster, Mausegitter, Einbruchsicherung | Zugang zum EG (kleiner Anbau
nordwestliche Giebelseite, Bereich Terrasseniiberdachung), auf3en Stahltiir, vier massive Diffe-
renzstufen, weitere gestrichene Stahltiir | einfachverglaste Fenster, Kunststoff-Rollliden mit
Gurtwicklern.

Sonstige Bauteile

Eingangs-/Terrasseniiberdachung im Erdgeschoss, Eingangsiiberdachung Untergeschoss, Aus-
stellmarkise an Fenstern, Einbruchsicherung.

3.1.2 Innenausbau und Gebidudetechnik Wochenendhaus

- Sekundir- und Tertidrstruktur

Ausbau/Innentiiren
UG mit Stahltiiren/einfachen Brettertiiren | im EG zwischen Kiiche und Zimmer massive Tiir mit
Einsteckschloss (wegen Moblierung nicht zu 6ffnen)

Ausbau/Oberflichen

Im UG Betonglattstrich/Gehwegplatten | Wande z.T. Putz, sonst ohne Belag | Deckenuntersichten
ohne Bekleidung (Sichtbeton/Hohlkérperdecken) | im EG Fliesenbelag (Kiiche), sonst nicht be-
kannt | Wénde in Kiiche mit Raufasertapete und Anstrich, sonst nicht bekannt | Decke in Kiiche
mit Nut- und Feder-Brettern verkleidet, dariiber Dammung aus Styroporplatten, sonst nicht be-
kannt
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Ausbau/Badezimmer/WC

Im Wochenendhaus kein Badezimmer | WC mit Fenster im UG (nur iiber AuRentreppe erreich-
bar}, Bodenfliesen, Wande verputzt, Stand-WC mit Druckspiilung | Ausgussbecken

Ausbau/Kiiche
Spiile mit kleinem Fliesenspiegel in der Kiiche

Heizung/Wasser
Olofen mit Oltank im Untergeschoss | Warmwasser iiber Durchlauferhitzer

Elektro/Liiftung

Stromzdhler und Sicherungen im UG | Leitungsfithrungen zumeist auf Putz

- AufRenwohnbereich
Im EG auf Bergseite (Nordosten) itberdachte Terrasse (Eindeckung mit Faserzementplatten, Un-
terseite Nut- und Feder-Bretter), Gehwegplatten, Differenzstufen zum Eingangsbereich

3.1.3 Nebengebdude: Garagen, Schuppen

Im Abstand von ca. 8 m zur Schillerstrafe zwei nebeneinanderstehende Fertiggaragen | Abstand
zum nordwestlich liegenden Nachbargrundstiick (Flst. 3142) nach den Lageplan rd. 3 m | Bau-
jahr 1972 | Zufahrt auf Stralenseite | Wande, Decken und Bodenplatte aus Stahlbeton | flach
geneigtes Dach | vermutlich Innenentwdsserung | Grundfliche jeweils rd. 5,50 m auf 2,80 m |
nach dem Plan unterschiedliche Garagenhohen | Stahlschwingtor bei niedrigerer siidéstlicher
Garage (nicht begehbar) | bei nordwestlicher (héherer) Garage Stahlschwingtor durch einfliige-
lige Holztiir mit Glasausschnitt und Fenster ersetzt, innen ausgebaut mit Holz-Kunststoff-Ver-
kleidungen, Biiro-/Lagerraum | im Bereich dieser Garage in Leichtbauweise Vorbau als Holz-
Stahl-Konstruktion mit Verkleidung aus Acryl-Weliplatten, urspriinglichem Garagen-Stahl-
schwingtor und Bitumeneindeckung, Grundfliche etwa 2,80 m auf 3,00 m | provisorisches
Stromkabel zum Wochenendhaus gespannt.

Massiver Schuppen, etwa 6 m nordwestlich des Wochenendhauses | Dach als Holzkonstruktion

mit Eindeckung aus Faserzementplatten | Fassaden verputzt und gestrichen | vergittertes Fens-
ter auf Siidseite, Stahltiir auf Ostseite | Schuppen vermutlich als Dusche und Toilette genutzt

3.1.4 Aufdenanlagen

- Aufienanlagen/Zubehér

Vom Untergeschoss betonierte Auientreppe zum Eingang im Erdgeschoss, Gelinder aus Rund-
stahl an westlicher Schmalseite | nahe dem Zugangsbereich zum Untergeschoss Aufienwasser-
stelle mit Zisterne

Zur Schillerstrafe Maduerchen aus Natursteinmauerwerk, dariiber zwischen Metallpfosten ge-
spannter Maschendrahtzaun

Garten mit Strduchern, Biischen, hochgewachsenen Laubbidumen und Unkraut tiberwuchert
(ohne Verletzungsgefahr nicht begehbar)
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3.2 Instandhaltungs- und Modernisierungszustand

Modernisierungen umfassen solche Manahmen, die den Wohn-/Nutzwert oder Ressourcenver-
brauch eines Gebdudes nachhaltig verbessern. Instandhaltung bezeichnet MaRnahmen, die zum
Erhalt der Gebdudenutzung regelmifig erforderlich sind. Instandsetzung beschreibt v.a. die Be-
seitigung von Bauschaden durch duflere Einwirkung oder unterlassene Instandhaltung sowie
von Bauméngeln (Planungs- /Ausfithrungsfehler/Mangelfolgeschiden).

3.2.1 Baulicher Zustand, Schiden und Mingel
- Instandhaltungs-/Modernisierungszustand des Bewertungsobjekts

Ich weise ausdriicklich darauf hin, dass hier kein Baumangel-/Bauschadensgutachten er-
stellt wird; die Angaben zum Bauzustand sowie zu den Schiden/Miingeln sind nur unvoll-
stindig. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits- /Rissschi-
den, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-
/Schallschutz, zu gesundheits- /umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen und zu tieri-
schen Schédlingen erfolgen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und
sind hier nicht Auftragsgegenstand und geschuldet.

An dem Wochenendhaus sind keine durchgreifenden Modernisierungen als nutzwertrelevante
(strukturelle/energetisch-technische) Verinderungen/Verbesserungen erkennbar. Das ur-
spriingliche Baujahr ist nicht bekannt, die Erweiterung erfolgte um 1970. Im Ergebnis sind diese
Baumaf¢nahmen auch heute noch prigend. Das Gebaude zeigti.W. einen stark vernachlissigten
Gesamtzustand.

Zur Beurteilung des Bauzustands sind nur typologisch vergleichbare und in iiblichem Umfang
bewirtschaftete Durchschnittsobjekte maRgeblich. Zustandsdefizite sind i.W. durch Baumingel
(Planungs-/Ausfiihrungs-/Materialfehler), durch Bauschiden infolge duferer Einwirkung bzw.
unterlassene Instandhaltung oder durch technisch-dekorative Uberalterungen begriindet.

Fassaden/-flaichen

Die Gebdudehiille des Wochenendhauses entspricht im Wesentlichen den Anforderungen der
Baujahre. Vermutlich wurden als unzureichend einzustufende DAmmungen auf die Fassaden auf-
gebracht. Wesentliche technische, energetische oder dekorative Erneuerungen wurden mir nicht
bekannt.

Dach/-eindeckung

Die Dachkonstruktion und -eindeckung sowie die DdAmmung im Dachbereich zeigen sehr starke
Witterungseinfliisse. In der Kiiche ist die Dachkonstruktion teilweise heruntergebrochen. Der
Innenausbau zeigt starke Feuchtigkeits- und Schimmelschéden. Es ist nicht bekannt, ob auch der
zweite Raum betroffen ist.

Fenster/-tiiren

Die Fenster sind verbraucht und zeigen Witterungsschdden. Auch die Innentiiren zeigen Schi-
den.

Hauseingang/Treppen
Der Hauseingang im Erdgeschoss und der Zugang zum Untergeschoss stammen vermutlich aus
dem Baujahr und wurden seither nicht erneuert.
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Innenausbau

Der Innenausbau ist verbraucht und muss (soweit einsehbar) komplett erneuert werden.

Sanitir/Kiiche
In der Kiiche ist eine Spiile eingebaut, die nicht mehr heutigen Anforderungen entspricht.

Gebdudetechnik
Die Gebaudetechnik ist veraltet. Es ist nicht bekannt, ob sie noch funktionstiichtig ist.

Aufienanlagen
Die Aufdenanlagen sind verwildert.

Sonstiges

Angesichts des maroden Zustands der Aufbauten ist ein Schidlings- oder Hausschwammbefall
denkbar. Die Tragstruktur des Wochenendhauses zeigt im Dachbereich Defizite. Diesbeziiglich
erfolgten keine weiteren Untersuchungen; sie sind ggfs. gesondert zu veranlassen.

i Energieausweis/energetische Qualitit

Bei einem Verkauf oder einer Vermietung des Gebaudes muss potenziellen Kdufern oder Mietern
ein Energieausweis vorgelegt werden, eine Art Ausweis, der die energetische Einschitzung des
Gebdudes dokumentiert. Mir wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG)stellt auch fiir Bestandsgebiude hohe Anspriiche an die ener-
getische Qualitit, so dass sich ggfls. Nachristpflichten ergeben. Im Bewertungsfall handelt es sich
um Bestandsgebdude aus den 1960er bzw. 1970er Jahren. Diesbeziiglich sind z.B. folgende Vor-
schriften zu beachten:

- Bei groReren Anderungen an AuRenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte eingehalten
werden (z.B. fiir die Warmedurchgangskoeffizienten).

- OI- und Gasheizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden oder
alter als 30 Jahre alt sind, diirfen groRtenteils nicht mehr betrieben werden.

- Ungeddmmte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen, die sich nicht in
beheizten Rdumen befinden, miissen gedimmt werden.

- Ungeddmmte oberste Geschossdecken beheizter Riume miissen so gedimmt werden, dass
ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient nicht iiberschritten wird.

Fiir einige der aufgefiihrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonderregelungen. Eine genaue
Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der da-
raus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt wer-
den. Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Fiir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine
GEG-bedingten MafRnahmen mehr erforderlich sind.

3.2.2 Investitionsstau/Wirtschaftliche Minderungen -
Als Wertminderung fiir Investitionsstau ist nur der Aufwand zu bemessen, der erforderlich
ist, einen Zustand iiblich bewirtschafteter Vergleichsobjekte zu erreichen. Hierbei handelt es sich
nicht um vollstindige Bau-/Modernisierungskosten, sondern um iiberschligig kalkulierte, wer-
termittlungssystematische Ansatze anhand lage-/objektbezogener Kennwerte zur marktgerech-
ten Wiirdigung von Zustandsabweichungen gegeniiber einem ,Durchschnittsobjekt*.
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In jedem durchschnittlichen Gebédude gibt es Bereiche mit einem unter- oder auch iiberdurch-
schnittlichen Zustand. Letzteres ist i.d.R. bei durchgefiihrten Modernisierungen der Fall. Ein iib-
liches Wohnhaus hat in Teilbereichen immer auch iltere Ausstattungsmerkmale, die zumindest
mittelfristig erneuerungsbediirftig sind. Fiir die Beurteilung des Werteinflusses von Baumingeln
und Bau-schidden ist mafigeblich, wie sich das Gebiude aus der Sicht iiblicher Marktteilnehmern
darstellt.

- Gesamtbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem schlechten Instandhaltungszustand und ist sehr
ungepflegt. Der daraus resultierende erhebliche Unterhaltungsstau fithrt dazu, dass das Objekt
nahezu komplett sanierungsbediirftig ist. Generell ist zu sagen, dass nicht modernisierte Instal-
lationen und Konstruktionen in einem Gebaude erneuerungs-/sanierungsbediirftig sind und feh-
lende Installationen erganzt werden miissen. Der Objektzustand ist den Anforderrungen an eine
heutige Wohnnutzung, selbst bei nur voriibergehendem Aufenthalt, nicht mehr angemessen.

Die Auffenhaut des Gebdudes wird heutigen Anspriichen an Wirmeschutz nicht mehr gerecht.
Die Fassaden sind daher nach heutigem Standard zu dimmen. Das in Teilen eingestiirzte Dach
muss insgesamt erneuert werden. Es ist eine neue und zeitgemife Heizung zu installieren. Die
Haustiir, die Innentiiren und die Fenster sind veraltet und miissen erneuert werden. Simtliche
Riume miissen malerméflig bearbeitet werden. Zudem miissen neue FuRbodenbelige verlegt
oder die alten Beldge iiberarbeitet werden. Inwiefern die Innenputze und FufSbodenunterkon-
struktionen noch brauchbar sind, konnte nicht tiberpriift werden. Ob die Elektro- und Sanitirin-
stallationen nach brauchbar sind, konnte ebenfalls nicht gepriift werden. Es muss aber davon
ausgegangen werden, dass auch diese Installationen vollstindig erneuert bzw. die Sanitérinstal-
lationen (Bad/Toilette) im Wohnbereich erst geschaffen werden miissen. Die Nebengebiude
(Schuppen/Garagenvorbau) sind in einfachster Bauweise errichtet und befinden sich in einem
vernachlissigten Zustand, die besichtigte Garage zeigte Feuchtigkeitsschiden (die zweite Garage
war nicht zuganglich). Die Aufenanlagen (Wege, Zufahrt, ErschlieRung, Garten) miissen insge-
samt erneuert werden. Insoweit ist von einer Uberalterung der Aufbauten auszugehen.

3.3 Baukennzahlen und Flichenanalyse
3.3.1 Grundstiicks- und Gebidudekennzahlen
- Grund- und Geschossflichenzahl (GFZ/GRZ)

Die Geschossflidche ist anhand der GebdudeauRenmafle in Vollgeschossen nach landesrechtli-
cher Definition zu ermitteln (§ 20 BauNVO0), die Grundfliche nach § 19 BauNVO. Es wurden er-

mittelt:

e  Grundfliche, rd. 91 m?
e Geschossfliche, rd. 30 m?
Grundstiickskennzahlen (bei Grundstiick: 1.223 m?)?” GRZ= 0,07 / WGFZ= 0,02

27 Vgl. Anlage 7.1 des Gutachtens.
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Die Flichenansitze orientieren sich grundsétzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt
1/Leistungsabgrenzung). Sie orientiert sich an den fiir das Objekt vorhandenen Bauakten im
Bauarchiv der Stadt Sinsheim und wurde aus den vorhandenen Plinen abgegriffen. Daraus ergibt
sich eine Wohnfliche?8 von rd. 32 m? (davon anteilig Terrasse: 10 m?). Die Nutzfliche?® (Un-
tergeschoss, Garagen, Schuppen) betrigt in der Summe rd. 59 m®

[ Wohn- und Nutzfliche (WF/NF)

Wohnfliche, rd. 32 m?
Nutzfliche, rd. 59 m?

3.3.2 Struktur- und Nutzwertanalyse

Bewertungsgegenstand ist ein Wochenendhaus mit Nebengebiuden (Fertiggaragen, Schuppen),
das in den 1950er bzw. 1960 Jahren entstand und 1972 um zwei Fertiggaragen erginzt wurde.
Wochenendhéuser sind in dieser Lage bauplanungsrechtlich nicht zulissig. Die Lage des Be-
wertungsgrundstiicks als Wohnlage ist gut nachgefragt und fiir Wohngebédude auch gut ge-
eignet.

- Grifle

Die Wohnfliche des Wochenendhauses betrigt rd. 32 m?, darin enthalten ist eine Terrasse mit
anteilig rd. 10 m? (Grundfliche: rd. 20 m?). Die Nutzflache im Untergeschoss des Wochenend-
hauses betrigt rd. 23 m?, die des separat stehenden Schuppens (vermutlich WC/Dusche) gut
1 m? und die der beiden Fertiggaragen zusammen rd. 27 m>

- Aufteilung

Das Wochenendhaus ist im Erdgeschoss aufgeteilt in 1 Zimmer, 1 Kiiche und 1 Terrasse. Sani-
tdrrdume sind dort nicht vorhanden. Das nicht mit dem Erdgeschoss verbundene Untergeschoss
besteht aus 1 Vorraum, 1 WC und 2 Kellerrdumen. Das Zimmer im Erdgeschoss ist gefangen und
nur {iber die Kiiche erreichbar. Die Belichtung ist vermutlich durchschnittlich, sie kann wegen
der geschlossenen Rollliden und des verwilderten Gartens aber nicht abschlieffend beurteilt
werden.

- Wohn-/Nutzwert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wochenendhaus auf einem sehr grofen Bau-
grundstiick. Reprasentative Anspriiche werden durch die Aufbauten nicht erfiillt, die Lage des
Grundstiicks ist aber hochpreisig. Die Grundstiicksfliche ist im Verhiltnis zur Wohn-/Nutzfliche
sehr grof}, das Grundstiick ist mindergenutzt.

Das Wochenendhaus verfiigt liber einen sehr einfachen bis einfachen Ausstattungsstandard
und einen nicht zeitgemifRen, unzweckmifligen Grundriss. Sanitirridume sind nur in der
Form einer Spiile (EG) und einer Toilette (UG) vorhanden. Das Untergeschoss ist nur iiber eine
Aufientreppe erreichbar. Die Aussichten sind durch die wuchernden Griinflichen zugewachsen,
der Garten und die Terrasse zum riickwértigen Garten sind nicht bzw. kaum nutzbar.

28 Vgl. Anlage 7.2 des Gutachtens.
29 Vel. Anlage 7.2 des Gutachtens.
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3.4 Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

34.1 Drittverwendung und Marktfihigkeit

Im Hinblick auf die Risikoeinschitzung handelt es sich um eine gut gefragte, eher hoch-
preisige Wohnlage. Die Aufbauten sind in der vorhandenen Form nicht mehr nutzbar und
stehen einer wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung im Wege, zumal die zuliissige bzw. la-
getypische Nutzbarkeit nicht realisiert worden ist.

Die allgemeinen Lagemerkmale sowie die hohe Nachfrage nach Wohnraum wirken sich positiv
auf den Bewertungsgegenstand aus. Die Vermarktungszeit aufgrund Groéfe/Struktur/Drittver-
wendung wird als durchschnittlich eingeschatzt. Hinsichtlich der Objekt- und Marktverhéltnisse
resultiert bei angemessenem Preisniveau ein durchschnittliches bis gutes Verwertungspo-

tenzial.
3.4.2 Gesamt- und Restnutzungsdauer -
- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaéfier Bewirtschaftung, vom Baujahr angerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Stand-
dauer unter Umstidnden wesentlich ldnger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitét (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung die-
selbe Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sons-
tigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 Immo-
WertV). Die InmoWertV 2021 enthlt in Anlage 1 Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer,
die nach einer Ubergangsfrist bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Wohnhdusern (EFH, ZFH, DHH, RH, MFH) sind die Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 Immo-
WertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betrigt die GND danach 80 Jahre.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemadfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie
wird i.d.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Ge-
gebenheiten des Wertermittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Aus den Unterlagen
im Kreisarchiv ergibt sich, dass das Ursprungsbaujahr des Altbaus vor 1965 lag. Das genaue Da-
tum konnte nicht ermittelt werden. Ich schitze es grob iiberschligig auf das Ende der 1950er
Jahre. Um das Jahr 1969 erfolgte ein Anbau, vermutlich verbunden mit einigen Modernisierun-
gen des Bestandsgebdudes. Seither wurden augenscheinlich keine durchgreifenden Modernisie-
rungen mehr durchgefiihrt. Hier wird als fiktives Baujahr 1965 angenommen. Daraus leite ich
die ,rechnerische Restnutzungsdauer” zum Stichtag (2023) mit rd. 22 Jahren ab.
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(] Uberalterung

Aufgrund der vorhandenen Riickstinde und Schiden entsprechen die Aufbauten trotz einer
~rechnerischen Restnutzungsdauer” von noch rd. 22 Jahren nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen. Sie sind iiberaltert und nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Fiir die Modernisierung
der Gebdude miissen héhere Kosten aufgewendet werden als fiir einen Neubau. Jeder wirtschaft-
lich denkende und handelnde Marktteilnehmer wiirde die Gebdude abreifRen und das Grund-
stiick einer Neubebauung zufiihren, auch losgeldst von der Minderausnutzug des Baugrund-
stiicks und der bauplanungsrechtlich nicht zuldssigen Nutzung als Wochenendhaus. Bei den Fer-
tiggaragen konnte ggfls. eine Sanierung vorgenommen werden, es ist aufgrund des hochpreisi-
gen Grundstiicks aber davon auszugehen, dass die Garagen ebenfalls erneuert werden, damit sie
sich in ein neues Gesamtbild der Aufbauten einfiigen. Im Ergebnis betrigt die Restnutzungsdauer
der Aufbauten 0 Jahre.

3.4.3 Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle Angaben zu Bewirtschaftungskosten, die zur laufenden Objektunterhaltung erforder-
lich sind, liegen mir nicht vor. Im Hinblick auf die technisch-strukturelle Situation (Bau-/Nut-
zungsart/-form, Materialqualitit, Energieeffizienz, Modernisierungsgrad) unterstelle ich, dass
durchschnittliche Marktteilnehmer nur noch solche Kosten tragen werden, die zur Einhaltung
der Verkehrssicherungspflichten erforderlich sind.
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4. Grundstiicksmerkmale

A0

Entwicklungszustand

Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung

FNP: Wohnbaufliche

Bebauungsplan

B-Plan ,Mittlere Hilde“

Tatsachliche Art der baulichen Nutzung

Nutzung als Wochenendhaus

Tatsdchliches Maf der baulichen Nutzung

GRZ: 0,07, GFZ: 0,02, WGFZ: 0,02

Denkmalschutz

Verkehrsimmissionen

Hochwasser- und Starkregenrisiko

Mittleres Starkregengefihrdung

Sanierungsgebiet

Vormerkung

Dienstbarkeit

Zwangsversteigerung

Zwangsversteigerungsvermerk (11/7)

Baulasten

Uberbau

Wohnungsrechtliche Bindungen

Mietrechtliche Bindungen

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieungs-/kommunalabgabenfrei

Verkehrsanbindung PKW: gut, OPNV: gut

Nachbarschaft 1-/2-geschossige Wohnbebauung

Wohnlage gute Wohnlage

Umwelteinfliisse -

Erschliefung Anbindung 6ffentliche StraRe, 6ffentliche
Erschliefungsanlagen

Grundstiicksgrofe 1.223 m®

Grundstiickstiefe 42 bis 44 m

Grundstiickszuschnitt Anndhernd rechteckiger Zuschnitt

Grundstiicksart Reihengrundstiick

Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne
schidliche Bodenverianderungen

Gebaudeart Wochenendhaus

Bauweise und Baugestaltung

Offene Bauweise, 1-geschossig, unterkel-
lert, kein Dachgeschoss

Wohnfldche / Nebenflichen

Wohnfliche: 32 m? (inkl. Terrasse: 10 m?),
Nutzfliche: 58 m? (inkl. Garagen: 27 m?,
Garagenvorbau: 8 m?, Schuppen: 1 m?)

Aufteilung

1 Zimmer, Kiiche, Terrasse

Ausbaustandard

i.W. sehr einfach bis einfach

Garagen-/Aufienstellplitze

2 Garagenstellpldtze (1 Garage als Lager
genutzt)

Qualitit der Bebauung Sehr einfache bis einfache Bauausfiihrung
Energetischer Zustand Schwach, kein Energieausweis
Baualter/Baujahr 1965 (fiktiv)

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

»Rechnerische” Restnutzungsdauer 22 Jahre

Tatsachliche Restnutzungsdauer 0 Jahre

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Uberalterung, nicht nutzbares Gebaude,
nicht wirtschaftlich genutztes Grundstiick,
daher Liquidationsobjekt: Abriss, Rodung
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5. Ermittlung des Verkehrswerts

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens richtet sich nach den Preisbildungsmechanismen
des Grundstiicksverkehrs entsprechend der Grundstiicksart, nach den zur Verfiigung stehen-
den notwendigen Vergleichsdaten sowie nach der wirtschaftlichen und rechtlich zuldssigen Nut-
zung. Diese Verkehrswertermittlung erfolgt unter Berlicksichtigung der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV). Nach § 6 ImmoWertV sind dabei das Vergleichs-, das Ertrags-
oder das Sachwertverfahren anzuwenden.

- Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) ist anzuwenden fiir die Bodenwertermitt-
lung und fiir Gebéude, deren Typisierung die Heranziehung von Vergleichsfillen erméglicht. Dies
gilt v.a. fiir Eigentumswohnungen und Reihenhiuser. Sofern nicht geniigend Vergleichspreise,
die in den wertbeeinflussenden Eigenschaften (Lage, Alter, GréfRe, Zustand, Ausstattung, Kaufda-
tum) mit dem Objekt {ibereinstimmen, vorliegen, kann ein indirektes Vergleichswertverfahren
anhand von Vergleichsfaktoren durchgefiihrt werden. Fiir Liquidationsobjekte liegen keine Ver-
gleichspreise oder -faktoren zur Ableitung des Verkehrswerts vor. Auch der értlich zustindige
»Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten fiir den Bereich nérdlicher
Rhein-Neckar-Kreis“ veréffentlicht keine Daten, die zur Ableitung von Verkehrswerten nach
§ 194 BauGB geeignet sind. Im Bewertungsfall kann das Vergleichswertverfahren daher nur zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden.

- Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 ff. ImmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Ge-
bduden bebaut sind, bei denen die Erzielung von Mieteinnahmen, die Kapitalanlage bzw. steuer-
liche Zwecke im Vordergrund stehen, oder bei denen im Fall eines Erwerbs zur Eigennutzung die
kalkulatorische Miete vergleichbarer Objekt beriicksichtigt wird. Bei der Wertermittlung ist von
einer optimalen wirtschaftlichen Ausnutzung bzw. Nutzbarkeit des Grundstiicks auszugehen. Die
Baulichkeiten sind ihrem Bestimmungszweck entsprechend im derzeitigen Zustand wirtschaft-
lich nicht vermietbar. Beim Verkehrswertansatz wird daher von ihrem Abbruch ausgegangen.
Das Ertragswertverfahren kann zur Verkehrswertableitung nicht herangezogen werden.

- Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) ist anzuwenden, wenn Grundstiicke mit Geb&u-
den bebaut sind, bei denen persénliche Nutzungsabsichten und iiberwiegend technische Merk-
male im Vordergrund stehen. Dies gilt beispielsweise fiir Einzelwohnhéuser. Unter wirtschaftli-
chen Aspekten muss aber von einer Abbruchbewertung ausgegangen werden, da eine Moderni-
sierung des nach heutigen Gesichtspunkten eher unwirtschaftlichen Gebiudes mit nicht zeitge-
mafier Unterhaltung bzw. Ausstattung entsprechend hohe Investitionen erforderlich macht und
die Lage des Gebaudes innerhalb des Grundstiicks eine Belastung fiir das Grundstiick darstellt.
Im Bewertungsfall kann auch das Sachwertverfahren zur Verkehrswertableitung nicht heran-
gezogen werden.
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Es handelt sich somit um ein Liquidationsobjekt, das nicht mit den drei gebriuchlichen Wer-
termittlungsverfahren bewertet werden kann. Es miissen vielmehr die in der ImmoWertV be-
schriebenen Besonderheiten fiir Liquidationsobjekte beachtet werden. Dabei kann von einer als-
baldigen (kurzfristigen) Freilegung i.S.d. § 8 Abs. 3 S. 2 Nr. 3 ImmoWertV ausgegangen werden,
da die Gebaude nicht mehr genutzt werden und von einem Kiufer sofort abgerissen werden kon-
nen. Der Verkehrswert eines Liquidationsobjektes ergibt sich nach den Vorschriften der Im-
moWertV durch den Bodenwert, gemindert um die Abrisskosten.

- Liquidationswertverfahren

- Modellkonformitat

Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) sind bei Anwendung der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansitze zu verwen-
den, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Dies betrifft hier insbesondere den Boden-
richtwert und seine Anpassungsfaktoren.

- Zur Verfiigung stehende notwendige Vergleichsdaten

Ortlich zustiindig fiir die Stadt Sinsheim ist der ,Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Immo-
bilienwerte bei der Stadt Sinsheim*. Er wurde am 01.01.2021 von 20 Kommunen des dstlichen
Rhein-Neckar-Kreises gegriindet; Sitz und Geschiftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschus-
ses sind bei der Stadtverwaltung Sinsheim eingerichtet. Ich verwende in dieser Wertermittlung
die Daten dieses Gutachterausschusses.

Die Daten des Immobilienmarkts (2019 + 2020) im 6stlichen Rhein-Neckar-Kreis wurden von
diesem Gutachterausschuss ausgewertet und die Ergebnisse im August 2021 in einem ,Immo-
bilienmarktbericht 2021" veréffentlicht. Im Mai 2023 wurde die ,Trendmeldung Friihjahr
2023 - Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2021/2022)"“ herausgegeben, mit
Auswertungen der Kauffille der Jahre 2021 und 2022. Diese Trendmeldung wurde im Au-
gust 2023 erganzt durch die ,Trendmeldung Sommer 2023, fiir die Kauffille des 2. Halbjahres
2022 und des 1. Halbjahres 2023 ausgewertet wurden.

5.1 Bodenwertermittlung

5.1.1 Verfahrensgrundsitze

Gemaf § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 ImmoWertV ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermit-
teln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV
ein geeigneter objektspezifischer Bodenrichtwert verwendet werden. Bodenrichtwerte sind ge-
eignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tibereinstimmen. Finden sich in dem
Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kénnen auch Ver-
gleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind i.d.R. auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu beriicksichtigen.

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OnEkT: 74889 Sinsheim (Rohrbach), Schillerstraie 6 (Flst. 3143) ARTENZEIGHEN: 53308 2 7




W10

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die i.W. gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen, wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt bewirken i.d.R. entsprechende Abwei-
chungen seines Bodenwerts von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwertzonen sollen vom zu-
sténdigen Gutachterausschuss so gebildet werden, dass Wertunterschiede zwischen dem Bewer-
tungs- und dem Richtwertgrundstiick innerhalb einer Zone von nicht mehr als 30 % betragen.

Grundlage fiir die Bodenwertansitze sind die eigene Erfahrung, die aktuelle Marktsituation und
die Lage des Bewertungsobjekts in Sinsheim-Rohrbach sowie die vom ,,Gemeinsamen Gutachter-
ausschuss fiir Inmobilienwerte bei der Stadt Sinsheim“ mit Sitz bei der Stadt Sinsheim veréffent-
lichten Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2023, die er am 12.06.2023 beschlossen hat.

5.1.2 Eingangsdaten zur Bodenwertermittlung

- Bodenrichtwertauskunft

Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Vergleichswertermittlung keine direkten Kaufpreise von
Grundstiicken vor. Gemaf § 40 InmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Von o0.g. Gutachterausschuss wurde zum 01.01.2023 fiir den
Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 InmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausge-
wiesen und wie folgt definiert:

e Gemeinde Sinsheim
e Gemarkungsname Rohrbach
e Artder Nutzung/Anbauart Wohnbaufldche
e  Entwicklungszustand baureifes Land
e Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
o Tiefe 50m
e Bodenrichtwertzonenname Mittlere Hilde
e  BRW-Nummer 083289
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202330 400 €/m?
- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die spezifische Lage von den durchschnittlichen Merkmalen der Richtwertzone ab, kén-
nen je nach Heterogenitit der Zone Zu-/Abschlige resultieren. Als Kriterien fiir eine Anpassung
sind z.B. das Nachbarumfeld (Wirkung von Parks oder reprisentativen/lageuntypischen Gebiu-
den), die Nahe zu Immissionsquellen (HauptstraRen, Bahntrassen, Gewerbebetriebe, technische
Infrastrukturen) und grundstiicksspezifische Merkmale (Zuschnitt, Topografie, Sonnen-/Aus-
sichts-/Wasserlagen) zu wiirdigen. GemaR § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert nach der pla-
nungsrechtlich zuldssigen und im Geschiftsverkehr lageiiblichen/wirtschaftlichen Ausnutzung
zu bestimmen. Abweichungen hiervon, die aus rechtlichen Griinden oder aufgrund des Zustands
von baulichen Anlagen nicht behoben werden kénnen oder wiirden, sind ggfs. gesondert zu wiir-
digen.

30 Siehe Anlage 9.1 dieses Gutachtens.
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Vergleichskriterien Bodenrichtwert- | Bewertungsgrund- | ggfs. objektspezifische An-

grundstiick stiick passung erforderlich, siehe
Anpassungen
| Lage und Wert

Gemeinde Sinsheim entsprechend

Stadtteil Rohrbach entsprechend

BRW-Nummer 083289 entsprechend

Bodenrichtwert 400 €/m* gesucht

Stichtag BRW 01.01.2023 11.10.2023 A1l

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand | baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Grundstiickstiefe 50m 42 bis44 m A2

Grundstiicksgrofe bis 800 m® 1.223 m? A3

Nutzungsart Wohnbaufliche entsprechend

Immissionen nicht bekannt entsprechend

Hochwasser und . mittlere Stark-

Starkregen nicht bekannt regengefdhrdung At

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der o.g. Ausgangsbodenwert stellt den vom Gutachterausschuss zum 01.01.2023 veréffentlich-
ten Richtwert dar. Zur Wiirdigung der Zeit-/Wertdifferenz zwischen Richtwert- und Bewer-
tungsstichtag (Marktentwicklung) werden iiblicherweise Bodenwertindexreihen des Gutachter-
ausschusses herangezogen. Der Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim hat bislang keine Bo-
denwertindexreihen abgeleitet.

Er orientiert sich bei der Bodenpreisentwicklung an den Indexreihen des Statistischen Bundes-
amts, wobei der Preisindex fiir Bauland nur bis zum 4. Quartal 2021 vorliegt. ,Zur zeitlichen
Marktanpassung des Boden(-richt)wertes empfiehlt der Gutachterausschuss bei der Stadt Sins-
heim, sich am Hauserpreisindex von destatis zu orientieren.“3! Die Indexreihen basieren auf
bundesweiten Kaufpreisdaten der Gutachterausschiisse. Sinsheim ist der Lagekategorie stid-
tischer Kreise zuzurechnen (entsprechend den vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten
unterschiedlichen Lagequalitaten).

Im 1. Quartal 2023 lag der Preisindex fiir Ein- und Zweifamilienhiuser in stidtischen Krei-
sen bei 137,4, im gleichen Vorjahresquartal bei 152,3, so dass eine Minderung in 12 Monaten um
9,8 % resultiert.32 Fiir das 3. Quartal 2023 wird ein Index von 132,2 angegeben, so dass die Preise
von 4/2022 nach 3/2023 um 13,2 % gesunken sind.

3 Vgl. Seite 11 der Ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2023, 1. Auflage, veréffentlicht vom Gutachterausschuss bei der Stadt Sinsheim.
32 Vgl. Statlsthches Bundesamt lnternetabfrage vom 23 01. 2024 unterh_t:ns_.,/_m.dashbga_d_
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In der ,Trendmeldung zum Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis* fiir das Friihjahr,
die im Mai 2023 veroffentlicht wurde, hiefR es:

~Der Immobilienmarkt im éstlichen Rhein-Neckar-Kreis zeigt im Jahr 2022 zwei Gesichter:

Im ersten Halbjahr sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Inmobilien je nach
Lage zumeist noch stabil geblieben oder in Teilbereichen sogar etwas gestiegen. Im 2. Halbjahr
2022 hingegen ist die Nachfrage, insbesondere bei Wohnimmobilien, deutlich eingebrochen. Beson-
ders neue Wohnhduser und Eigentumswohnungen sind deutlich weniger verkauft worden.

Auch ein allgemeiner Preisriickgang von bis zu -10 % ist bei Standard-Wohnimmobilien statistisch
feststellbar.

Die Griinde hierfiir sind die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen: die Bauzins-
entwicklung und die damit einhergehenden erhéhten Eigenkapitalanforderungen der Banken, ge-
folgt von den weiter gestiegenen Baukosten sowie den schwankenden Energie- und Rohstoffpreisen,
die den Finanzierungsbedarf zusdtzlich erhéhen. Entsprechend ist mit weiteren Preiskorrekturen
am Immobilienmarkt zu rechnen. Insbesondere sanierungsbediirftige Hiuser oder Objekte in unat-
traktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter Druck geraten und im Preis nachgeben.”3?

Nach der Meldung des Gutachterausschusses fiir Sommer 2023 hat sich dieser Trend fortgesetzt;
dort wird ausgefiihrt;

»Der Immobilienmarkt zeigte im 1. Halbjahr 2023 gegeniiber dem Halbjahr davor einen starken
Riickgang: Im 1. Halbjahr 2023 sind sowohl die Verkaufszahlen als auch die Umsdtze fiir Immobi-
lien je nach Lage iiberwiegend deutlich mit zumeist tiber -60 % gefallen. Dies betrifft sowohl neue
als auch dltere Wohnhduser und Eigentumswohnungen. Im Halbjahr davor (2. H] 2022) war dies
noch wesentlich weniger.

Auch ein deutlicher Preisriickgang ist statistisch feststellbar. Beispielsweise sind die Kaufpreise dl-
terer freistehender Wohnhduser gegeniiber dem Héchststand Mitte 2022 um rd. -15 % gefallen
(-87 % zwischen 1. H] 2022 und 2. H] 2022 sowie nochmals -6,7 % zwischen 2. H] 2022 und 1. H]
2023).

Die Griinde hierfiir sind nach wie vor die sich verdndernden wirtschaftlichen Rahmenbedingungen:
hauptsdchlich hohe Bauzinsen, hohe Baukosten sowie hohe Energie- und Rohstoffpreise. Entspre-
chend kann prognostiziert werden, dass das Immobilienmarktgeschehen weiter zurtickgeht, also
die Verkaufszahlen und Preise noch sinken — wenn auch langsamer. Inshesondere sanierungsbe-
diirftige Hduser oder Objekte in unattraktiver Lage werden voraussichtlich noch stdrker unter
Druck geraten und im Preis nachgeben. 3

Der Wertermittlungsstichtag (11.10.2023) liegt am Anfang des 4. Quartals 2023. Daraus leite ich
die Notwendigkeit einer zeitlichen Anpassung des Bodenrichtwerts ab. Der Bodenrichtwert von
400 €/m? wird entsprechend der Entwicklung des Hauserpreisindexes vom 4. Quartal 2022 zum
3.Quartal 2023 um rd. -13,2 % angepasst, so dass sich ein zeitlich angepasster Bodenricht-
wert von 347 €/m? ergibt.

Zeitliche Anpassung: -13,2 % aus 400 €/m?, rd. -53 €/m?

33 Vgl. , Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt dstlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2021/2022)",
Seite 2, herausgegeben im Mai 2023.
34 Vgl. , Trendmeldung 2023 Immobilienmarkt stlicher Rhein-Neckar-Kreis (Daten 2022/2023),
Seite 2, herausgegeben im August 2023.
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Nach den értlichen Fachinformationen des Gutachterausschusses Sinsheim kommt eine Hinter-
landbewertung regelméfig nur fiir Flachen in Betracht, die eine Grundstiickstiefe von mehr als
50 m besitzen.35 Bei grofieren Tiefen wird zwischen dem baulich nutzbaren Vorderland und dem
nicht baulich nutzbaren Hinterland unterschieden, so dass von nach Grundstiickstiefen abgestuf-
ten Bodenwerten ausgegangen wird. Das Bewertungsgrundstiick ist 42 m und 44 m tief, ent-
spricht damit aber einer Tiefe, wie sie auch bei anderen Grundstiicken in dieser Richtwertzone
haufig vorkommt. Eine zusatzliche Anpassung wegen der Grundstiickstiefe erfolgt daher nicht.

A2 Grundstiickstiefe

Keine Anpassung +0 €/m?>

A3 Grundstiicksgrofie

Nach den ortlichen Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte zum
01.01.20233¢6 sollte das Vorderland fiir eine wirtschaftliche Einheiti.d.R. nicht mehr als 1.250 m?
Grofe betragen (Tiefe 50 m x Breite 50 m) Das Bewertungsgrundstiick ist mit 1.223 m? nicht
grofer als dass der Bodenrichtwertfestsetzung zugrunde gelegte Vorderland. Eine Anpassung
wegen der Grundstiicksgréfie ist deshalb nicht angezeigt.

Keine Anpassung +0 €/m?

A4 Starkregengefihrdung

Dem Starkregenrisiko ist die Mehrzahl der Grundstiicke n der Bodenrichtwertzone “Mittlere
Halde" ausgesetzt, so dass es im Bodenrichtwert bereits ausreichend beriicksichtigt ist.

Keine Anpassung +0 €/m?

Tabelle zur Bodenwertermittlung: niachste Seite.

35 Vgl. Anlage 10.1 zu diesem Gutachten und ,Ortliche Fachinformationen (1. Auflage) zur Ableitung
und Verwendung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2023", herausgegeben vom Gutachterausschuss bei
der Stadt Sinsheim.
36 Wie vor, Seite 3.
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5.1.3 Bodenwertermittiung

L. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 400 €
Eingangsdaten
WGFZ des (Ausgangs-) Bodenrichtwerts = -
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 1.223
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m? = 0
I1. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) = 1.223
Ausgangswert (€/m?) 400
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 25.09.2023 (€/m?) -53
Zwischenwert (€/m?) 347
Anpassung: Entwicklungszustand 0
Anpassung: Beitragszustand 0
Anpassung: Nutzungsart 0
Anpassung: Grundstiickstiefe 0
Anpassung: Grundstiicksart 0
Anpassung: Immissionen 0
Anpassung: Hochwasser/Starkregen 0
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 347
Barwert (Differenz zw. BW planungsadidquat / BW realisiert + 0
= 347
2.2 Sonstige nutzbare Teilfliche (€/m?) = 0
Ausgangswert (€/m?) 0
Wert nach m?/GFZ-/Bauart-Anpassung (€/m?) = 0
Anpassung: Zuschnitt/Immissionen/Stichtag X 1
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 0
Barwert (Differenz zw. BW planungsadaquat / BW realisiert + 0
= 0
I1l. Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 424.381
Grundstiicksflichenanteil (m?), rd. 1.223
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 347
Sonstiges (€) 0
3.2 Sonstige nutzbare Teilfliche = 0
Grundstiicksflichenanteil (m?) 0
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 0
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung (anteiliger) Bodenwert = 424.381 €
Der Bodenwert des Bewertungsobjekts betrigt 424.381 €.
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5.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind nach § 8 InmoWertV weitere objektspezifische Merkmale, die nach Art und Umfang
erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde geleg-
ten Modellen oder Modellansatzen abweichen, zu wiirdigen, soweit sie noch nicht berticksichtigt
sind. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen insbesondere vorliegen
bei besonderen Ertragsverhaltnissen, Bauméngeln und Bauschiden, Bodenverunreinigungen,
Bodenschitzen, grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen oder bei baulichen Anlagen,
die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind und zur Freilegung anstehen (Liquidationsobjekte).

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits ander-
weitig berlicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere
durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt.

- Freilegungskosten

Ein mit unrentierlichen, aber unmittelbar zu beseitigenden baulichen Anlagen bebautes Grund-
stiick besitz im Vergleich zu einem unbebauten, ansonsten aber gleichartigen Grundstiick einen
Minderwert, der darin begriindet ist, dass noch Freilegungskosten aufzubringen sind.

Diese Freilegungskosten beinhalten den Abbruch der Bauwerke nach Rauminhalt. Es werden
durchschnittliche Abbruchkosten von rd. 30 €/m?® angesetzt. Allerdings handelt es sich dabei
um eine grobe Schitzung. Eine pauschale Kostenangaben ist heute kaum noch méglich, weil fol-
gende Faktoren bei der Héhe der Abrisskosten eine Rolle spielen: Méglichkeit des maschinellen
Abbruchs (gegeniiber einem manuellen Abbruch wesentlich kostengiinstiger), Entsorgungsmog-
lichkeiten (Deponien), Entsorgung (kostenintensive Entsorgung von schadstoffbelasteten Stof-
fen, evtl. Wiederverwendbarkeit durch Aufbereitung). Der Rauminhalt wurde von mir anhand
der Baugenehmigungsunterlagen aus 1969 und 1972 mit 287 m® ermittelt.3’ Die Berechnung
kann von der DIN 277 abweichen und ist deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung zu
verwenden. In der Summe ergeben sich die Freilegungskosten mit 8.610 €.

- Rodung Aufdenanlagen
Das Grundstiick ist vollstindig mit Strauchern, Gras und Biumen tiberwuchert, so dass eine

Durchquerung auch beim Ortstermin nicht moéglich war. Fiir die Rodung des Gartens werden hier
von rd. 7,50 €/m? Grundstiicksflache angesetzt, das sind bei 1.223 m?: 9.173 €.

- Ergebnis

Fiir die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wird ein Abzug von insgesamt
17.783 € vorgenommen.

37 Vgl. Anlage 7.1 des Gutachtens.
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6. Verkehrswert des Bewertungsobjekts

6.1 Verfahrenswahl und Begriindung

Zur Wertermittlung sind entsprechend § 6 ImmoWertV das Vergleichs-, das Ertrags- bzw. das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art
des Wertermittlungsobjekts unter Wiirdigung der im gewéhnlichen Geschiftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen.

Das Grundstiick ist mit einem wirtschaftlich verbrauchten Wochenendhaus, einem Schnuppen
und Fertiggaragen bebaut, die nicht mehr nutzbar sind und einer wirtschaftlichen Grundstiicks-
nutzung entgegenstehen. Es wurde deshalb als Liquidationsobjekt bewertet.

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltnisse am Grundstiicksmarkt und der Grund-
stiickszustand zum Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden
die wirtschaftlichen/demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten
und die baulichen/sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV). Die
verwendeten Eingangsdaten bilden den betreffenden Grundstiicksteilmarkt reprisentativ ab.

6.2 Wertfeststellung

- wiirdigung der Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Unter Wiirdigung der Gesamtverhiltnisse halte ich das Verfahrensergebnis fiir marktgerecht.
Danach resultiert ein (vorldufiger) Verkehrswert von gerundet 424.000 €.

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung ent-
sprechender Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir
rechtliche, technische oder merkantile Vorbehalte/Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall
bedarf es fiir die wertmindernden Merkmale eines Abschlags von rd. -18.000 €.

Vorlaufiger Verkehrswert 424.000 €
Sonstige Anpassung -18.000 €
Verkehrswert, gerundet 406.000 €

- Verkehrswert

Der Verkehrswert des mit einem Wochenendhaus, zwei Garagen und weiteren Nebengebiuden
bebauten Grundstiicks Schillerstrate 6 (Flst. 3143) in 74889 Sinsheim (Rohrbach), eingetragen
im Grundbuch von Rohrbach (Blatt 16991), unterstellt mietfrei und unbelastet, zum Wertermitt-
lungsstichtag 11.10.2023 geschitzt auf:

406.000 Euro (Verkehrswert gerundet)

(in Worten: vierhundertsechstausend EURO)
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7. Weitere Feststellungen

_ Verdacht auf 6kologische Altlasten

Zu 6kologischen Altlasten wurde mir nichts bekannt.

- Mieter, Pdchter

Der Bewertungsgegenstand war, mit Ausnahme der ausgebauten Garage, ungenutzt. In dieser
Garage hat ein Miteigentiimer Gegenstinde eingelagert. Der Bewertungsgegenstand ist nach ei-
ner friiheren Nutzung nicht gerdumt worden und noch mébliert bzw. mit Gegenstinden vollge-
stellt. Miet- und/oder Pachtverhiltnisse wurden mir nicht bekannt.

- Gewerbebetrieb

Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

=] Energieausweis

Mir wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne per-
sonliches Interesse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 23.01.2024.

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstandiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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8. RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG (AUSWAHL)

» Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. 1 S. 2178), gedndert durch Ar-
tikel 78 Satz 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. 1S. 2614)

> Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt geindert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBL. I Nr. 6)

> Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVOQ)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBL. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)

> Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. [ S. 42, 2909; 2003,1S. 738),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.03.2023 (BGBI. 2023 Nr. 72)

> Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16
Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - Bel-
WertV)
in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBL. 1 S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Ver-
ordnung vom 04.10.2022 (BGBL. I S. 1614)

» Gesetz iiber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten, bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBI. I
S.3719)

» Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kilteerzeugung in Gebiduden (Gebdudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBI. I S. 1728), geandert durch Artikel 18a des Gesetzes vom 20.07.2022
(BGBL1S.1237)

> ImmoWertV-Anwendungshinweise - InmoWertA)
Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung, vorgelegt vom
Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der Fachkommis-
sion Stddtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

> Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobi-
lien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - InmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBI. I S. 2805)

» Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBL. 1S. 2346)

» Gesetz ilber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil III Gliederungsnummer 310-14 versffentlichten bereinig-
ten Fassung, zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19.12.2022 (BGBI. 1
S.2606)

» Vor01/2021 relevant:
o Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in Kraft getreten Januar
2011)
o Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015)
o Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012)
o Vergleichswertrichtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in
Kraft getreten Mdrz 2014)
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GRUNDBUCH - ANLAGE 1.1
Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzexchnis
Einlagablatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Rohrbach 16991 1
Lid.Nr Bish Rerexcmnung der Grundstucke und der =it oem E gemium varbunde~er Rache Grade
der | N
Grung- | der | alGemak T |
:lr:c:e Grd rs! b Kare "i irzrsmck 1 ©; Winschabsart und Lage ea l- a n
1 2 ————3> 4 ;
1
2 (oo 3143 Schillerstrafie 6 12 23
61,105 Gebaude- und Frefidche
= BESTANDSVERZEICHNIS DES GRUNDBUCHS VON ROHRBACH, BLATT 16991

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg

Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abteilung
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Sinsheim Rohrbach 16991 1
Lfd Nr. Lid.Nr der
der belasteten
Eintra- Grundst im Lasten und Beschrankungan
| gungen Bestandsvarz.
1 2 3
i 1,2
2 12
3 2 Die Zwangsvaersteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft ist
angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Heidelberg vom 09.12.2022 (1 K 154/22).
Eingetragen am 23.12.2022.
Kolb
== ABTEILUNG 11 DES GRUNDBUCHS VON ROHRBACH, BLATT 16991
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Baden-Wiirttemberg
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REGIONALE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.1

| 02444453 | & Pk Vert e M (/B ;o
e e

x . vy, D' ;

fMabstab (im Papierdruck): 1:200.000 ®
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
g 20.006 m

UBERSICHTSKARTE MIT REGIONALER VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 10.01.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von 30 Exemplaren, sowie die Verwen-
dung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.”
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LAGE DER STADT SINSHEIM IM RHEIN-NECKAR-KREIS
Quelle: Wikimedia Commons
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ORTLICHE LAGEVERHALTNISSE ANLAGE 2.2
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== REGIONALKARTE MIT VERKEHRSINFRASTRUKTUR
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2024, lizenziert am 10.01.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die
Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”
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Mabstab {im Papserdruck): 1:1.000 = =
Ausdehnung

:170mx 170 m
&) 100 m

ORTHOPHOTO / LUFTBILD

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 10.01.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LAGEPLAN / LIEGENSCHAFTSKARTE ANLAGE 3.1
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10.01.2024 | 02444453 | © Landesamt fir Gebinfe’nnation und L'Iandentwicklung Baden-Wiirttemberg

Malstab (m Paprerdruck): 1:500 |- =—a} I=m———
Ausdehnung: 85 m x 83 m
0 S0m
LIEGENSCHAFTSKARTE (AUSKUNFT VON TEILINHALTEN AUS DEM AMTLICHEN
LIEGENSCHAFTSKATASTERINFORMATIONSSYSTEM (ALKIS®)

Quelle: Landesamt flir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: November 2023, lizenziert
am 10.01.2024 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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LARMKARTIERUNG ANLAGE 4.1
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@ Larmkartierung 2017
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(==} LARMKARTIERUNG 2017 STRARENVERKEHR (Loe) 24 STUNDEN
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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HOCHWASSERRISIKO ANLAGE 4.2

Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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ZURS HOCHWASSERGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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STARKREGENGEFAHRDUNG ANLAGE 4.3

sehr stark

- STARKREGENGEFAHRDUNG
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt
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SCHUTZGEBIETE ANLAGE 4.4

et ik

S "-‘? '-t.

LAGE IM NATURPARK NECKARTAL-ODENWALD (SCHUTZGEBIET NR. 3}
Quelle: Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
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BAULEITPLANUNG ANLAGE 5.1

] i i (|
- AUSZUG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN DES GEMEINDEVERWALTUNGSVERBANDS SINSHEIM-

ANGELBACHTAL-ZUZENHAUSEN
Quelle: Geodatenportal Stadt Sinsheim

Quelle: Geodatenportal der Stadt Sinsheim
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AUSZUG AUS DEM BEBAUUNGSPLANEN IM BEREICH SCHILLERSTRARE 6
Quelle: Geodatenportal der Stadt Sinsheim
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BAUPLANE VON 1965 /1969 (ANBAU KUCHE/ TERRASSE) ANLAGE 6.1
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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ANSICHT VON SLIDEN

[E GRUNDRISS KELLERGESCHOSS UND ANSICHT VON SUDEN
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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= SCHNITTZEICHNUNG UND ANSICHT VON OSTEN
Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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BAUPLANE VON 1972 (NEUBAU FERTIGGARAGEN) ANLAGE 6.2
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Quelle: Bauarchiv der Stadt Sinsheim
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BAUKENNZAHLEN - ANLAGE 7.1
Grundfliche  Faktor NF (m?)
EG Wohnhaus 7,05 X 400 + 1,20 X 1,50 = 30,00 x 1,00 = 30,00
30,00
= (VOLL-) GESCHOSSFLACHE (V/GF)
Uberschlagig; It. Bauakte; WGFZ identisch, da keine Aufenthaltsriume in Nicht-Vollgeschossen
Grundfliche  Faktor GR (m?)
Wohnhaus (GRI)  Berechnung Fettdruck siehe oben 30,00
Sonstiges (GR1I)
Terrasse 8,40 X 2,40 = 20,16 X 1,00 = 20,16
Schuppen 1,50 X 1,30 = 195 X 1,00 = 1,95
Garagen 5,60 X 5,50 = 30,80 «x 1,00 = 30,80
Vorbau Garage ~2,80 X ~3,00 = 840 x 1,00 = 8,40
Summe GR [I (61,31)
91,31
=1 GRUNDFLACHE (GR)
Uberschlagig; It. Bauakte
Grundfliche Faktor BGF (m?)
UG Wohnhaus 7,15 X 4,00 + 1,20 X 1,50 = 30,40 X 1,00 = 30,40
EG Wohnhaus 7,05 X 4,00 + 1,20 x 1,50 = 30,00 X 1,00 = 30,00
Terrasse 8,40 X 2,30 = 20,16 X 1,00 = 20,16
Summe Wohnhaus 60,40 80,56
Grundfliche Faktor BGF (m?)
Schuppen 1,50 X 1,30 = 1,95 X 1,00 = 1,95
Garagen 5,60 X 5,50 = 30,80 X 1,00 = 30,80
Vorbau Garage ~2,80 X ~3,00 = 8,40 X 1,00 = 8,40
Summe Nebengebiude 41,15 41,15
BRUTTOGRUNDFLACHE (BGF)
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben; Nutzfaktor < 1 Raumstruktur
WGFZ = GF / Grundstiick = 30 / 1.223 = 0,02
GFZ BauNVO = GF / Grundstiick = 30 / 1223 = 0,02
GRZ =GR (Bauwerk) / Grundstiick = 91 / 1.223 = 0,07
WNF (Gesamt) / BGF (Gesamt) 91 / 122 = 0,75
WNF (Wohnhaus) / BGF (Wohnhaus) 32 Vi 81 = 0,40
[ GRUNDSTUCKS- / NUTZFLACHENKENNZAHLEN
Uberschligig; It. Bauakte / Fremdangaben
Fliche Héhe Faktor BRI (m?)
uG 30,40 2,00 x 1,00 = 60,80
EG 30,00 250 x 1,00 = 75,00
Terrasse 20,16 ~2,30 x 1,00 = 46,37
Schuppen 1,95 250 x 1,00 = 4,88
Garage 1 15,40 280 x 1,00 = 43,12
Garage 2 15,40 2,40 x 1,00 = 36,96
Vorbau Garage 8,40 2,40 x 1,00 = 20,16
Summe 287,29

BRUTTORAUMINHALT
Uberschlagig; It. Bauakte / eigene Ermittlung
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W10

FLACHENAUFSTELLUNG - ANLAGE 7.2
Grundfliche  Faktor WF (m?)
EG Wohnhaus

Zimmer 4,00 X 3,50 14,00 x 097 = 13,58

Kiiche 2,40 X 350 - 0,60 x 0,60
+ 0,95 X 1,00 = 899 x 097 = 8,72
{Innenbereich) (22,99) (22,30)
Terrasse ~8,40 X ~240 = 20,16 x 050 = 10,08
[Summe) [43,15) 32,38
Summe Hauptnutzfliche (Wohnfliche) 32,38

- WOHN-/HAUPTNUTZFLACHE (WF/HNF)

Uberschlégig; It. Bauakte; Nutzfaktor < 1 wg. Putzabzug/Raumstruktur

Grundfliche  Faktor NF (m?)
UG Wohnhaus
Raum 1 4,00 X 3,50 = 14,00 x 1,00 = 14,00
Raum 2 2,40 X 3,50 - 0,60 x 0,60
+ 0,95 X 1,00 = 899 «x 1,00 = 8,99
(Summe Nebennutzfliche Wohnhaus) (22,99)
Schuppen
1,15 X 0,95 = 1,09 X 1,00 = 1,09
Garagen
Garage 1 2,50 X 5,38 = 1345 x 1,00 = 13,45
Garage 2 2,50 X 5,38 = 13,45 x 1,00 = 13,45
(Summe Garagen) (26,90)
Vorbau Garage 2,70 X 2,90 = 783 X 1,00 = 7,83
Summe Nebennutzfliche 58,81
NEBENNUTZFLACHE (NNF)
Uberschlégig; It. Bauakte; ohne Putzabzug; Riume im UG Wohnhaus wurden nachtraglich unterteilt
Anteil Flache (m?)
Gesamtfliache (HNF + NNF) 100,00 % = 91,19
Anteil Wohnflache (HNF) 3551 % = 32,38
UG Wohnhaus 0,00 % = 0,00
EG Wohnhaus 3551 % = 32,38
Anteil Nebennutzfldche (NNF) 64,50 % = 58,81
Zubehorraume Wohnhaus (UG) 2521 % = 22,99
Schuppen 1,20 % = 1,09
Garagen 29,50 % = 26,90
Vorbau Garage 859 % 7,83
[— ZUSAMMENSTELLUNG

Uberschlagig; It. Bauakte / Fremdangaben
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AUSSTATTUNG - ANLAGE 7.3
Gebdudestandard1  Gebidudestandard 2 Gebiudestandard3  Gebiudestandard 4 Gebiudestandard 5
Auflenwinde (Wigungsanteil: 23 %)
Holzfachwerk, Ziegel- aufwendig gestaltete

mauerwerk; Fugen-
glattstrich, Putz, Ver-
Kleldung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder
einfachen Kunststoff-
platten; kein oder deut-
lich nicht zeitgemaRer
Wirmeschutz (vor ca.
1980)
0,5

ein-/zweischaliges

Mauerwerk, z.B. Gitter-
ziegel oder Hohlblock-
steine; verputzt und ge-
strichen oder Holzver-
kleidung; nicht zeitge-

méfer Warmeschutz

(vor ca. 1995)

0,5

ein-/zweischaliges
Mauerwerk, z.B. aus
Leichtbauziegeln,
Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Wirmedimmverbund-
system oder Warme-
dammputz (nach ca.
1995)

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterliif-
tet, Vorhangfassade
(z.B. Naturschiefer);
Wirmedammung (nach
ca. 2005)

Fassaden mit konstrukti-
ver Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/ Elo-
xalblech, mehrgeschos-
sige Glasfassaden; Dam-
mung im Passivhaus-
standard

Dachpappe, Faserze-
mentplatten / Wellplat-
ten; keine bis geringe
Dachdammung

1,0

Dach (Wigungsanteil: 15 %)

einfache Betondach-
steine oder Tondachzie-
gel, Bitumenschindeln;
nicht zeitgemaRe Dach-
ddmmung (vor ca.
1995)

Faserzement-Schindeln,

beschichtete Beton-
dachsteine und Ton-
dachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zink-
blech; Dachdimmung
(nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschicht-
holz, schweres Massiv-
flachdach; besondere
Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Auf-
sparrendimmung, {ber-
durchschnittliche D4m-
mung (nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung ,
befahrbares Flachdach;
aufwendig gegliederte
Dachlandschaft, sicht-
bare Bogendachkon-
struktionen; Rinnen und
Fallrohre aus Kupfer;
Dammung im Pas-
sivhausstandard

Einfachverglasung; ein-
fache Holztiiren

04

Fenster und Aufientiiren (Wagungsanteil: 11 %)

Zweifachverglasung
{vor ca. 1995); Haustiir
mit nicht zeltgemaRem

Wirmeschutz (vor ca.
1995)

0,6

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995), Rolll4-

den (manuell); Haustiir

mit zeitgemaRem Wiar-
meschutz (nach ca.
1995)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollliden
(elektr.); hoherwertige
Tiiranlage z.B. mit Seiten-
teil, besonderer Ein-
bruchschutz

grofe feststehende
Fensterfldchen, Spezial-
verglasung (Schall- und
Sonnenschutz); Auften-
tiiren in hochwertigen
Materialien

Fachwerkwinde, einfa-
che Putze/Lehmputze,
einfache Kalkanstriche;
Filllungstiiren, gestri-
chen, mit einfachen Be-

Innenwiinde und -tiiren (Wigungsanteil: 11 %)

massive tragende In-

nenwinde, nicht tra-
gende Wiénde in Leicht-

bauweise (zB. Holz-
stinderwinde mit Gips-

nicht tagende Innen-

winde in massiver Aus-

fiihrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte

Standerkonstruktionen;

Sichtmauerwerk,
Wandvertifelungen
(Holzpaneele); Mas-

sivholztiiren, Schiebe-

gestaltete Wandabliufe
(z.B. Pfeilervorlagen, ab-
gesetzte oder geschwun-
gene Wandpartien); Ver-
tafelungen (Edelholz,
Metall); Akustikputz,

' karton), Gipsdielen; . tlirelemente, Glastiiren, -
schlagen ohne Dichtun- leichte Titren, Stahlzar- schwere Tiiren, Holz- strukturierte Tiirblatter Brandschutzverklei
gen zargen dung; raumhohe auf-
gen wendige Tiirelemente
0,2 0.8

Holzbalkendecken ohne
Fiillung, Spalierputz;

Deckenkonstruktion und Treppen (Wigungsanteil: 11 %)

Holzbalkendecken mit
Fiillung, Kappendecken;

Beton- und Holzbalken-

decken mit Tritt- und
Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Est-

Decken mit griRerer
Spannweite, Decken-
verkleidung (Holzpa-
neele/Kassetten}); ge-

Decken mit grofen
Spannweiten, gegliedert,
Deckenvertéfelungen

Welchho]ztreppen in Stahl- oder Hartholz- rich); geradliufige wendelte Treppen aus (Edelholz, Metall); breite
einfacher Art und Aus- Stahlbeton-, Metall- oder
. . . treppen in einfacher Art  Treppen aus Stahlbeton Stahlbeton oder Stahl,
fiihrung; kein Tritt- e Hartholztreppenanlage
und Ausfiihrung oder Stahl, Har- Hartholztreppenanlage . A\
schallschutz 3 X mit hochwertigem Ge-
fentreppe, Trittschall- in besserer Art und linder
schutz Ausflihrung
1,0
Fufbéden (Wigungsanteil: 5 %)
Natursteinplatten, Fer-

Linoleum-, Teppich-, tigparkett, hochwertige hochwel:tiges Parket.t,

Linoleum-, Teppich-, = ) hochwertige Naturstein-
Laminat- und PVC- Fliesen, Terrazzobelag, 1
Laminat- und PVC- . N platten, hochwertige
ohne Belag Boden besserer Art und hochwertige Mas- .
Boden einfacher Art » i . - Edelholzbdden auf ge-
o Ausfiihrung, Fliesen, sivholzbbden auf ge- .
und Ausfiihrung ; M dimmter Unterkon-
Kunststeinplatten dammter Unterkon- struktion
struktion
0,2 0,8

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

Ogrjeicr: 74889 Sinsheim (Rohrbach), Schillerstrafie 6 (Flst. 3143) AKTENZEICIEN: 53308 59




einfaches Bad mit
Stand-WC, Installation
auf Putz, Olfarbenan-
strich, einfache PVC-
Bodenbelage

Sanitireinrichtungen (Wigungsanteil: 9 %)

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne; einfa-
che Wand- und Boden-
fliesen, teilweise ge-
fliest

1 Bad mit Wanne, Du-
sche und Badewanne,
Gaste-WC; Wand- und

Bodenfliesen, raumhoch

gefliest

1-2 Béader mit tlw. zwei
Waschbecken, tlw, Bi-
det / Urinal, Giste-WC,
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenflie-
sen; jeweils in gehobe-

mehrere grofizigige,
hochwertige Bader,
Géste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplat-
ten (oberflichenstruktu-
riert, Einzel- und Fla-

ner Qualitat chendekors)
1,0
Heizung (Wigungsanteil: 9 %)
Fern- oder Zentralhei- Solarkollektoren fiir
zung, einfache Warm- elektronisch gesteuerte FuRbodenheizung, So- Warmwassererzeugung
. . luftheizung, einzelne Fern- oder Zentralhei- larkollektoren fiir und Heizung, Blockheiz-
Einzeléfen, Schwer- X .
kraftheizung Gasaul&enwandther-' zung, Niedertempera- Warmwa:sse'rerzeu- kraftwerk,‘Warme-
men, Nachtstromspei- tur- oder Brennwert- gung, zusitzlicher Ka- pumpe, Hybrid-Systeme;
cher-, Fufbodenhei- kessel minanschluss aufwendige zusitzliche
zung (vor ca, 1995) Kaminanlage
1,0

sehr wenige Steckdo-

Sonstige technische Ausstattung (Wigungsanteil: 6 %)

zeitgemifRe Anzahl an

zahlreiche Steckdosen
und Lichtauslisse,

Video- und zentrale

= Schal;erlux;dlfllch.e- wenige Steckdosen, Steck;'l:)sen u;i}.nc?t— hochwertige Abdeckun- Alarmanlage, zentrale
PaBECh Sein peneh Schalter und Sicherun- ausigssen, Laiier gen, dezentrale Liiftung Liiftung mit Warmetau-
stromschutzschalter schrank (ab ca. 1985) N :
(Fi-Schalter), Leitungen gen mit Unterverteilung mit Warmetauscher, scher, Klimaanlage, Bus-
tetlweise auf Putz und Kippsicherungen mehrere LAN- u nd system
Fernsehanschliisse
1,0
58 % 42 % 0% 0% 0%
Standardstufe 1: 58 % X 1 0,58
Standardstufe 2: 42 % X 2 = 0,84
Standardstufe 3: 0% X 3 1,26
Standardstufe 4: 0% X 4 = 0,00
Standardstufe 5: 0% X 5 = 0,00
Gewichtete Ausstattungsstandardstufe 1,42

TABELLE 1 (BESCHREIBUNG DER GEBAUDESTANDARDS FUR FREISTEHENDE EIN- UND
ZWEIFAMILIENHAUSER, DOPPELHAUSER UND REIHENHAUSER)

Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Ermittlung der ,technischen” GND nach fiktiver Instandsetzung / lagebedingte Zu-/Abschldge méglich).
Hinweis: Der gewihlte Gebaudestandard subsumiert das Verhltnis der jeweiligen Bauteilqualititen,
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NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN ANLAGE 7.4

Gebidudegruppe: 1-/2-Familien-/Wohnhiuser
Gebaudetypologie: Freistehend, 1 VG, Flachdach oder flach geneigtes Dach
Gebaudetyp: 1.03

Grundwert Standard 1 Standard 2 Standard 3 Standard 4 Standard 5
2010 / BGF 705 €/m? 785 €/m? 900 €/m?  1085€/m’ 1360 €/m?  UTMe
Wagungsanteile: Gebdudestandard nach (fiktiver) Instandsetzung / Modernisierung
Fassade (23 %) 0,50 81,08 0,50 90,28 171,36 €
Dach (15 %) 1,00 10575 105,75 €
Fenster (11 %) 040 3102 060 5181 82,83 €
I.-Wande (11 %) 0,20 15,51 0,80 69,08 84,59 €
Decken (11 %) 1,00 86,35 86,35 €
FuRbéden (5 %) 0,20 7,05 0,80 31,40 38,45 €
Sanitir (9 %) 1,00 63,45 63,45 €
Heizung (9 %) 1,00 63,45 63,45 €
Sonstiges (6 %) 1,00 42,30 42,30 €
Gewichteter NHK-Ausgangswert, €/m? BGF 738,53 €
Anpassung Objekt
Korrekturfaktor Geb4udeart Zuschlag fiir Einliegerwohnung X 1,00
Korrekturfaktor Gebiudeart in NHK berticksichtigt X 1,00
Regionalfaktor in Sachwertfaktor berticksichtigt X 1,00
Korrekturfaktor Dachbauart in NHK beriicksichtigt X 1,00
Objekt-Grofe, i. M. in Sachwertfaktor berticksichtigt X 1,00
Grundrissart (bei MFH) in NHK berticksichtigt X 1,00
Objektbezogene NHK/BGF 738,53 €
Gebéudegruppe 14: Einzelgaragen in Massivbauweise (Standardstufe 3): 245 €/% BGF
Anpassung Stichtag
o im 3. Quartal 2023 /2023  160,6
Baupreisindex & R ewertungsjahr der NHK ~ 2010~ 901 = * L78%

Wohnhaus: Stichtags- und objektbezogene NHK/BGF, rd. rd. 1.315€
Garage: Stichtags- und objektbezogene NHK/BGF, rd. rd. 436 €

== NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN (NHK 2010)
Quelle: Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3) zur ImmoWertV: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)

38 Vgl. Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes fiir Wohngebaude, Internetabfrage vom 13.01.2024

unter https://www.desta-

tis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Preise /bpr110.html#241648.

SACHVERSTANDIGENE RO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de
61

OrjExT: 74889 Sinsheim (Rohrbach), SchillerstraRe 6 (Flst. 3143) AKTENZEICHEN: 53308




A0

FOTODOKUMENTATION (LAGE) . ANLAGE 8.1

Schillerstrafie in Richtung
Nordosten, Pfeil zum
Bewertungsgrundstiick

Bewertungsgrundstiick von
Siiden

Schillerstrafie in Richtung
Stidosten, im Hintergrund
die Kreuzung mit der
Adersbacher Strafle, Pfeil
zum Bewertungsgrundstiick
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FOTODOKUMENTATION (AURENBEREICHE) . ANLAGE 8.2

Einfriedung des Bewer-
tungsgrundstiicks an der
Schillerstrafie

Tor als Grundstiickszugang,
(vermutlich) iiber das nord-
westliche Nachbargrund-
stiick Flst. 3142

Aufenbereich siidlich des
Wohnhauses, mit Aufden-
wasserstelle und Zisterne
(Ebene Untergeschoss)
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FOTODOKUMENTATION (BAUDETAILS) ANLAGE 8.3

Ansicht Wohnhaus

von Siidwesten, blauer Pfeil
zur Aufientreppe zwischen
Unter- und Erdgeschoss,
roter Pfeil zum Zugang im
Untergeschoss

Ansicht Wohnhaus

von Nordwesten, blauer Pfeil
zur AufRentreppe zwischen
Erd- und Untergeschoss,
gelber Pfeil zum Hauseingang
im Erdgeschoss

Zugang zum Untergeschoss
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Innenansichten im
Untergeschoss

Innenansichten im
Untergeschoss

Innenansichten im
Untergeschoss
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Aufentreppe entlang
der nordwestlichen
Schmalseite

Innenansichten im
Erdgeschoss

Innenansichten im
Erdgeschoss
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Teilweise ein-
gebrochene Decken-
konstruktion im
Erdgeschoss

Linkes Bild: Teilweise
eingebrochene
Deckenkonstruktion
im Erdgeschoss;
Rechtes Bild: Fassade
auf nordwestlicher
Schmalseite

Uberdachter Freisitz
auf nordéstlicher
Langsseite
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Schuppengebdude
(vermutlich mit Dusche
und W(C),

im Hintergrund der tiber-
wucherte Garten (zum Teil
hoher Baumbestand) in
Richtung Norden zu den
Grundstiicken an der
Hesselbacher Strafie

Doppelgarage, westlich des
Wohnhauses, mit Schuppen
als Uberdachung vor der
ausgebauten Garage

Zugang zu der ausgebauten
nordwestlichen Garage
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Schaden an der
Uberdachung vor der
nordwestlichen Garage

Innenansicht der ausgebauten
nordwestlichen Garage

Feuchtigkeitsschiaden an
der Riickseite der ausge-
bauten Garage
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'BODENRICHTWERT

O

ANLAGE 9.1

= 3 - 1 ~
= ase U= e

« Wohnbauflache in €/m?

» Gemischte Baufiiche in €/m?
- Gewerbliche Bauflache in €/m?

» Sonderbaufiache in €m?

* Landwirtschaliche Flache in €m*
» Forstwirtachadlliche Fliche in €m*
« Sonstige Flache in €@m’

Legende
O ausgewahlter Richtwert
D Richtwertzone

9 Klickposition

BORIS-8W
Gseobasisdaten
@ Land fiir Geoi tion und Land
Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
Meter
0 80 120 180 240

DARSTELLUNG DER RICHTWERTZONE
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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s

Legende
O ausgewahiter Richtwert

O Richtwertzone
©Q  Kiickposition

« Wohnbauflache in €/m?*
» Gemischte Bauflache in €m?

BORIS-BW
Geobasisdaten
infy ion und &

» Gewerbliche Baufldche in €/m? oL
- Sonderbaufiliche in €m?

« Landwirtschafliche Flache in €m?

« Forstwirtschaftiche Fliche in €m’

« Sonslige Fliche in €/m"

fur
Baden-Wikttemberg (www.igl-bw.de)

O Moter
0 10 20 30 40

ZENTRALISIERTE DARSTELLUNG DER KLICKPOSITION MIT DEN GEWAHLTEN EINSTELLLUNGEN VON

MARSTAB UND HINTERGRUNDKARTE AM BILDSCHIRM
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW

Gemeinde Sinsheim
Gemarkungsname Rohrbach
Gemarkungsnummer 083289
|Bodenridllwe|1nwnmer 32890205
[Bodenrichtwert 400 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2023

Beschreibende Merkmale

Bodenrichtwertzonenname Mitttere Halde

[Entwicklungszustand Baureifes Land
|Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nitzung Wohnbauflache
Tiefe 50m

RICHTWERTDETAILS
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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