&= Dipl.-SV K. Gotz (DIA)

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Standort und Lage

G.-Nr.: 1 K 24/24, EFH nebst Doppelgarage, Orffstr. 2, Pfe

211 Allgemeine Lagekriterien (Makrolage)

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Gemeinde:

Nachbargemeinden:

nachstgelegene gréRere Orte:

Flache:

Einwohner:

Hohe:
Einwohnerdichte:

Kommunale Kosten:

Autobahnanschliisse:

Baden-Wirttemberg
Stuttgart
Hohenlohekreis

Pfedelbach ist eine Gemeinde im Hohenlohekreis (Region
Heilbronn-Franken) im Nordosten Baden-Wurttembergs, 2
km sudlich von Ohringen. Der Hauptort Windischenbach
war vor den Erweiterungen jingerer Zeit ein Stralendorf
an der L 1035 und der K 2347 mit zwei Siedlungskernen.
Durch Baugebiete hat es sich flachig nach Norden aus-
gebreitet. Es liegt in Tal- und Hanglage beiderseits des
namengebenden Windischenbaches, eines nordnord-
ostlich laufenden Nebenflusses des Pfedelbachs, der am
Unterlauf auch Schleifbach genannt wird, und in den er
schon auf Ohringer Stadtgebiet von links miindet.

Pfedelbach grenzt an die Stadte und Gemeinden Ohrin-
gen, Waldenburg, Michelfeld, Mainhardt und Bretzfeld.
Michelfeld und Mainhardt gehéren zum Landkreis Schwa-
bisch Hall, die restlichen zum Hohenlohekreis. Mit der
GroRen Kreisstadt Ohringen und der Gemeinde Zweiflin-
gen bildet Pfedelbach eine “Vereinbarte Verwaltungsge-
meinschaft”.

Ohringen ca. 3,5km
Heilbronn ca. 30,5 km
Stuttgart ca. 70,5 km

Die GroéRe der Gemarkung betragt 41,29 km?

Die Einwohnerzahl liegt bei 9.171 Personen, mann-
lich:4.613, weiblich 4.558 (Stand: 31. Dez. 2021)

240 m u. NHN

222 Einwohner je km?

Hebesatze:

Grundsteuer A 350 %
Grundsteuer B 350 %
Gewerbesteuer 370 %

Pfedelbach, Heuberg und Gleichen verbindet die Landes-
straBe 1050, die von Ohringen nach Mainhardt fiihrt. Die
Ortschaften Oberohrn, Harsberg und Untersteinbach lie-
gen an der L 1049, die vom Ohringer Teilort Cappel bis
nach Mainhardt-Neuwirtshaus verlauft.
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Windischenbach durchzieht die L 1035, die Ohringen __mit
Adolzfurt verbindet. Das Gewerbegebiet hat Giber die Oh-
ringer Westumgehung Anschluss an die Bundesautobahn
6.

Individualverkehr: Busse des Nahverkehrs Hohenlohekreis (NVH) verkehren
zwischen Pfedelbach sowie seinen Teilorten und dem
Bahnhof in Ohringen, an dem die Stadtbahn halt.

2.1.2 Wohnlage (Mikrolage)

Lage ortlich: Das zu bewertende Objekt befindet sich in Pfedelbach,
1,1 km Luftlinie zum Ortskern entfernt.

Offentliche Verkehrsmittel: Die Bushaltestelle “Pfedelbach Ri-Strauf3-Str/Kiga” befin-
det sich ca. 5 Gehminuten, die Bushaltestelle “Pfedelbach
Erich-Fritz-Halle” ca. 18 Gehminuten vom Bewertungsob-
jekt entfernt.

Erreichbarkeit der Einrichtung fiir den  Einkaufmdglichkeiten und Arzte befinden sich in der néhe-
taglichen Bedarf: ren Umgebung. Alle Dinge des taglichen Bedarfs lassen
sich vor Ort besorgen.

Kindertagesstatten: Gemeindekindertagesstatten:
Pestalozzistralde
Richard-Strauf3-Strafl3e

Katholische Kindertagesstatte:
Kelterstralle

Schulen: Grund-, Werkreal- und Realschule
Pestalozzistrale (Pfedelbach)

Grundschule:
Heuholzer Strale (Pfedelbach-Untersteinbach)

Lagebeurteilung: Die Wohnlage ist vorwiegend durch Wohn- und Garagen-
gebdude gekennzeichnet und kann als gut eingestuft
werden.

Gerauschbelastungen: Zum Besichtigungstermin wurden keine erhdhten Ge-

rauschbelastungen durch StraRenverkehr wahrgenom-
men.
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfilhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird
gaf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt. Ob ein Verdacht auf Hausschwamm vorliegt kann nicht beurteilt wer-
den, da keine Innenbesichtigung stattgefunden hat.

3.2 Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

3.2.1 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebéaudeart: Auf dem zu bewertenden Grundstlick befindet sich ein 1-
geschossiges, unterkellertes, freistehendes Einfamilien-
wohnhaus mit Einliegerwohnung und ausgebautem
Dachgeschoss sowie Doppelgarage.

Baujahr: ca. 1975

Bauzustand und Modernisierung: Das Gebdude wurde ca. 1975 erbaut und macht optisch
einen altersentsprechend guten Eindruck. Laut Energie-
ausweis stammen die Warmeerzeuger aus dem Jahr
1996.

Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die
konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit kei-
nen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung berticksichtigt werden muss.
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3.2.2 Energieausweis

Energieausweis: Der Energieausweis ist eine Art Pass/Ausweis fur ein Ge-
badude. Er dokumentiert alle wichtigen Kenndaten, die
Einflisse auf den Energieverbrauch haben. Modernisie-
rungsempfehlungen zeigen im Energieausweis zugleich
an, wo das Gebdude verbessert werden kann.

Fur das zu bewertende Wohngebaude wurde kein Ener-
gieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG (Ge-
baudeenergiegesetz) vorgelegt.

3.2.3 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: i
Vorraum, Biro, Hobbyraum, Dusche/WC, Waschkiiche, Oltankraum, Heizungsraum, Kellerraum,
Abstellraum, Doppelgarage

Erdgeschoss:
Windfang, Diele, Flur, Esszimmer, Kiiche, Wohnzimmer, 2 x Kind, Schlafzimmer, Bad, WC, Ter-

rasse

Dachgeschoss:
Galerie, Flur, Wohn-/Esszimmer, Kiiche, Schlafen, Schrankraum, Bad, WC, Loggia, Balkon

(Der genaue Zuschnitt und die Lage der Rdume des Wohnhauses ist den im Anhang beigefiigten Planen zu
entnehmen. Da das Bewertungsobjekt nicht besichtigt werden konnte, wird davon ausgegangen, dass die
Grundrisse mit den Plénen Ubereinstimmen. Hier sind jedoch durchaus Abweichungen maéglich.)

3.2.4 Fliachen und MaRe

Flachen und Malie: Eine Aufschlisselung der Wohn-/Nutzflache war teilweise
den Unterlagen zu entnehmen. Die Sachverstandige hat
daher die einzelnen Flachen aus den Bauunterlagen bzw.
den kopierten Zeichnungen tGibernommen. Mal3e, die nicht
eindeutig aus den Planen zu entnehmen waren, wurden
herausgemessen. Das Herausmessen aus den kopierten
Planen kann zu leichten Abweichungen fihren.

Es handelt sich daher um ca. MaRe. Aufgrund der Au-
Renbesichtigung konnten vor Ort keine Kontrolimale ge-
nommenen werden. Von der Sachverstandigen wird aus-
dricklich keine Haftung fur die Richtigkeit der zur Verfu-
gung gestellten Flachen-, Maf- und Nutzungsangaben
Ubernommen. Alle ermittelten GrolRen sind nur fur diese
Wertermittlung zu verwenden.

(Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen ist in den Anlagen
beigefigt.)
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3.2.5 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

Dachentwésserung:
vorgehangte, halbrunde Dachrinnen und Regenfallrohre

3.2.6 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung ber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Elektroin-
stallation funktionsfahig ist und den Vorschriften des VDE
(Verband deutscher Elektriker) entspricht.

Heizung: Zentralheizung (Fa. Viessmann/Vitola-biferral VB027) mit
flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1996;
Brenner (Fa. Weishaupt/WL 15A), 27 kW (Nennwarme-
leistung), Baujahr 1994;
Abgasverlustwert: 6 %; zusatzlicher Kaminanschluss (laut
Auskunft des Schornsteinfegers schriftlich stillgelegt und
dirfen nicht ohne vorherige Uberprifung betrieben wer-
den); letzte Uberprifung im August 2023 ohne Mangel

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terlGftung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.7.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da das Bewertungsobjekt nicht besichtigt werden konnte, kdnnen keine Angaben zur Innenaus-
stattung getroffen werden.
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G.-Nr.: 1 K 24/24, EFH nebst Doppelgarage, Orffstr. 2, Pfe

3.2.8 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Eingangstreppe, Eingangsiberdachung, Loggia, Balkon,
Markise, Kellerlichtschachte

soweit ersichtlich — keine vorhanden

Hinweis: Die Aussagen Uber die Besonnung/Belichtung
erfolgen nach dem &ufReren Anschein bzw. den vorlie-

genden Grundrissen:

Untergeschoss:

Vorraum

Biro
Hobbyraum
Dusche/WC
Waschkiliche
Heizraum
Oltankraum
Kellerraum
Abstellraum
Doppelgarage

Erdgeschoss:
Windfang

Diele

Flur
Esszimmer
Kiche

Kind 1

Kind 2
Eltern

Bad

wcC
Terrasse

Dachgeschoss:

Galerie
Flur

Wohn-/Esszimmer

Klche
Schlafzimmer
Schrankraum
Bad

wcC

Loggia
Balkon

innenliegend/Nordausrichtung
Nord- und Westausrichtung
Sudausrichtung
Westausrichtung
Sudausrichtung
Sudausrichtung
Nordausrichtung
Sidausrichtung
Nordausrichtung
Siudausrichtung

innenliegend/Nordausrichtung
innenliegend

innenliegend
Westausrichtung

Nord- und Westausrichtung
Siudausrichtung
Ostausrichtung
Siudausrichtung
Nordausrichtung
Nordausrichtung

Sid- und Westausrichtung

Nordausrichtung
innenliegend

Sid- und Westausrichtung
Sldausrichtung
Ostausrichtung
Nordausrichtung
Nordausrichtung
Nordausrichtung
Westausrichtung
Ostausrichtung

Die innenliegenden Raumlichkeiten missen zuséatzlich
kinstlich belichtet werden. Eine genlgende Beliftung,
auch Querluftung, ist méglich.
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Bauschaden und Baumangel: Das Gebaude befindet sich augenscheinlich in einem
normalen Zustand. Es besteht Instandhaltungsstau. So-
weit ersichtlich sind altere Holzfenster und Turen vorhan-
den. An den Balkonunterseiten sind Feuchtigkeitsschaden
sichtbar. Teilweise fehlt die Verkleidung des Daches und
der Loggia. Das Holzgeldnder der Treppe ist erneue-
rungsbedurftig.

Da das zu bewertende Objekt nicht besichtigt werden
konnte, kdnnen bezlglich eventueller Schaden im Bewer-
tungsobjekt keine objektiven Aussagen seitens der Gut-
achterin getroffen werden. Es kénnen weitere, nicht sicht-
bare, Schaden nicht ausgeschlossen werden. Die Sach-
verstandige geht von einem normalen Zustand aus, nimmt
jedoch beim Verkehrswert einen Sicherheitsabschlag vor.
Weitere Schaden sind der Sachverstandigen nicht be-
kannt. Es sind Ubliche Renovierungs- und Neugestal-
tungsmalnahmen, die im Rahmen eines Eigentimer-
wechsels anfallen (z.B. Tapezier- und Malerarbeiten,
Kleinstreparaturen, etc.), vorzunehmen.

Die obigen Aufzéhlungen sind nicht abschlieRend und nur
beispielhaft und stltzen sich nur auf die augenscheinlich
sichtbaren Zustdnde. Es wurden keine Bauteile 6ffnenden
Untersuchungen oder Abnahme von Verkleidungen etc.
vorgenommen. Es erfolgte keine Funktionsuberprifung
der haustechnischen Anlagen (z.B. Elektrik, Wasser und
Abwasser). Es wird vorausgesetzt, dass das Gebaude
nach den Ublichen Regeln des Bauhandwerks errichtet
wurde. Es waren insbesondere im Hinblick auf die ener-
getische Qualitat des Wohngebaudes weitere Malnah-
men denkbar.

Es erfolgt eine Wertminderung fiir die Behebung des
sichtbaren Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus.

3.2.9 Zubehor

Zubehor: Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB
insbesondere aus beweglichen Sachen, die, ohne Be-
standteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache dienen. Sie stehen in einem die-
ser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis
zur Hauptsache. Als Zubehtr werden beispielsweise Ma-
schinen oder Einrichtungsgegensténde verstanden.

Eine Einbauklche kann wesentlicher Bestandteil (BGB §
93) einer Sache (Urteil BGH DB 71, 656) sein, wenn sie
fest eingebaut wurde, jedoch auch als Zubehér gelten,
solange sie kein wesentlicher Bestandteil ist (Urteil BGH
NJW-RR 90). Es bestehen jedoch regional unterschiedli-
che Verkehrsauffassungen.

Seite 19



i,

Sk Dipl.-SV K. Gétz (DIA)

3.3 Doppelgarage

Doppelgarage;
Baujahr: ca. 1975;
Bauart: massiv;
AuRenansicht: verputzt;
Dachform: Flachdach;
Tor: Holz

3.3.1 Flachen und MaRe

Flachen und Male:

3.4 AuBenanlagen

G.-Nr.: 1 K 24/24, EFH nebst Doppelgarage, Orffstr. 2, Pfe

Da das Bewertungsobjekt nicht besichtigt werden konn-
ten, kann Uber mdgliches Zubehdr keine Aussage getrof-
fen werden.

Eine Aufschlisselung der Nutzflache war den Unterlagen
nicht zu entnehmen. Die Sachverstandige hat daher die
einzelnen Fladchen aus den kopierten Zeichnungen tber-
nommen. Male, die nicht eindeutig aus den Planen zu
entnehmen waren, wurden herausgemessen. Das Her-
ausmessen aus den kopierten Planen kann zu leichten
Abweichungen flhren.

Es handelt sich daher um ca. Male. Aufgrund der Au-
Renbesichtigung konnten vor Ort keine Kontrolimale ge-
nommenen werden. Von der Sachverstandigen wird aus-
driicklich keine Haftung fiir die Richtigkeit der zur Verfi-
gung gestellten Flachen-, Mafl- und Nutzungsangaben
Ubernommen. Alle ermittelten GréRRen sind nur fir diese
Wertermittlung zu verwenden.

(Die Berechnung der Nutzflache ist in den Anlagen beigefugt.)

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie die Zufahrt zur Garage auf dem Flst. Nr. 1205/5 er-
folgt von Norden Uber die Orffstral’e. Die Zufahrt zur Doppelgarage ist mit Verbundpflastersteinen
befestigt, die tbrigen Zuwegungen mit Waschbetonplatten. Nérdlich und teilweise nordwestliche
ist das Untergeschoss ebenerdig. Uber eine 11-stufige AuBentreppe mit einseitigem Holzhandlauf
gelangt man zum Hauseingang im Erdgeschoss. Das Untergeschoss ist zusatzlich tber einen
Eingang auf der nérdlichen Gebdudeseite zuganglich. Die Ubrigen Auflenanlagen machen einen
gepflegten Eindruck und sind unter anderem gartnerisch mit Bdumen, Blischen, Bodendeckern,
Rasenflache und Teich gestaltet. Auf dem Grundstick liegen die Ver- und Entsorgungsanschlis-
se fur Wasser, Strom, Regen- und Abwasser.

Der Wert der baulichen AuRenanlagen, incl. der inneren ErschlieBung des Grundstiickes, wird
im Sachwertverfahren pauschal mit 6 % der Herstellungskosten berucksichtigt.

Seite 20



G.-Nr.: 1 K 24/24, EFH nebst Doppelgarage, Orffstr. 2, Pfedelbach Anlagen S




(o]
AN
—

Anlagen S

G.-Nr.: 1 K 24/24, EFH nebst Doppelgarage, Orffstr. 2, Pfedelbach

|

L e

721,

A

=

]
i

I

[

!
!
;
!

<
|

(I

i

i,
00

WNYENHOM (|[T] 35S

I
i

00'S

=
gk

O

5
=g

H_ﬂllﬂﬂﬂulu

|

|

x| = O I |

PR T

11
I ) :
i P g

—+-—

|

e g

e 1, fu\
MANIZSSE

=

I | =




G.-Nr.: 1 K 24/24, EFH nebst Doppelgarage, Orffstr. 2, Pfedelbach

S T éﬂ'&-@‘f |




