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__\Wohnfliche: 220,46 m®
Baujaht: 1990
Verkehrswert: 495.000,00 €
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Fragen des Gerichts

e Angaben zu Verkehrs- und Marktlage.
o Siehe Kapitel1.6-1.7.2

e Baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen
o Siehe Kapitel4.4-4.5

e Bauauflagen oder behdrdliche Beschrdnkungen bzw. Beanstandungen
o Siehe Kapitel 2

e Besteht ein Verdacht auf Hausschwamm?
o Siehe Kapitel 4.5

o Besteht ein Verdacht auf dkologische Altlasten?
o Nein, es besteht kein Verdacht. Siehe auch-Kapitel 3:4

¢ Name und Anschrift des Verwalters, sowie Hohe des'Wohngeldes
o Es besteht kein Vertrag mit einer Hausverwaltung. Das Objekt wurde
bislang im Eigennutz verwaltet.

e Sind Mieter oder Pachter vorhanden?
o Esistdavonauszugehen, dass-die Wohnung im Dachgeschoss vermietet
wird.-Genauere Angaben zum Mietverhaltnis liegen jedoch nicht vor.

e Besteht eine Wohnpreisbindung gem. 817 Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)?
o. “Auf Ruckfrage mit der Gemeinde Bietigheim besteht fur das betroffene
Bewertungsobjekt keine Wohnpreisbindung.

o Besteht ein Gewerbebetrieb im zu bewertenden Objekt?
o~ Nein, es bestehen keine Anzeichen auf einen Gewerbebetrieb.

e Sind Maschinen oder Betriebseinrichtung vorhanden?
o Nein, es bestehen keine Anzeichen auf Maschinen oder

Betriebseinrichtung.

e Liegtein Energieausweis im Sinne des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vor?
o Esliegtein biszum 07.09.2035 gultiger Energieausweis vor.
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1.Rechtliche Verhaltnisse

1.1 Auftraggeber und Anlass

Auftraggeber: Amtsgericht Rastatt
Postfach 1152
76401 Rastatt

Eigentimer:

Prozessbevollméachtigte: Rechtsanwalt (Insolvenzverwalter)

(Schuldner)

Der Auftrag dient der Wertermittlung des Grundbesitzes bezogen auf das Flurstick
Nummer 6040/1, Gebaude und Freiflache, Lindenweg 3a.in 76467 Bietigheim zum
Stichtag 22. September 2025.

1.2 Ortsbesichtigung:und Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung fand am 10. Oktober 2025 um 15.00 Uhr statt. Folgende Personen
haben an der Besichtigung teilgenommen:

e MarcelKoslowski, Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Das Objekt konnte im"Rahmen der Besichtigung lediglich von auBen besichtigt werden.
Von' auBen war eine uneingeschrankte Besichtigung lediglich der Sud- und Ostseite
moglich. Die Nordseite war aufgrund von Unzuganglichkeit so gut wie nicht einsehbar.
Die Prozessbevollmachtigten waren nach vorheriger Einladung nicht vor Ort. Eine
Besichtigung von innen war nach Priufung der Anwesenheit des Schuldners durch
Klingeln und dessen festgestellter Abwesenheit, nicht gegeben.

1.3 Ubersichtsblatt

Objektart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im
Dachgeschoss und 3 Stellplatzen
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Adresse:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Gutachtenerstellung:

Flurstick, Gemarkung:

Lindenweg 3a

76467 Bietigheim

22. September 2025
22. September 2025
16. Januar 2026

Flurstick Nummer 6040/1,-Bietigheim

Gemeinde: Bietigheim
GrundstiicksgroBe: 290 m>
Flachenart: Waohnbauflache

Wertbestimmendes Verfahren:

Vergleichswertverfahren

Unbelasteter Bodenwert: ger. 177.000,00 €
Vergleichswert: ger. 583.000,00€
Sachwert: ger. 599.000,00€
Verkehrswert: ger. 495.000,00€
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1.4 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden durch den Auftraggeber zur Verflugung gestellt:

e Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren durch das Amtsgericht Rastatt -
Vollstreckungsgericht vom 22. September 2025

e Schatzungsanordnung durch das Amtsgericht Rastatt - Vollstreckungsgericht
vom 22. September 2025

e Grundbuchauszug, Amtsgericht Achern - Grundbuchamt, Grundbuch von
Bietigheim Nr. 1574, Abdruck vom 29.07.2025

Durch den Sachverstandigen wurden zusatzlich folgende Informationen beschafft:

e Auskunft aus dem Bodenschutz und Altlastenkataster, Flst. 6040/1 in Bietigheim,
Landratsamt Rastatt vom 01.10.2025

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, GemeindeBietigheim vom 30.09.2025
e Auskunft Uber ErschlieBungssituation, Gemeinde Bietigheim vom 30.09.2025
e Auskunft Gber Wohnpreisbindung, Gemeinde Bietigheim vom 17.12.2025

e Auszug aus BORIS-BW (Bodenrichtwertsystem) zum Stichtag 01.01.2025,
Download 29.09.2025

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Flursticks- und Eigentumsnachweis mit
Bodenschatzung und Bewertung, Flurstliick 6040/1, Gemarkung Bietigheim,
Landratsamt Rastatt - Vermessungsbehdrde, Stand vom 26.09.2025

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster, Liegenschaftskarte 1:500, Flurstiick
6040/1, Gemarkung Bietigheim, Landratsamt Rastatt - Vermessungsbehorde,

Stand vom 29.09.2025

e Bauakte Flurstick 6040/1 vom 29.09.2025 uber 33 Seiten, Gemeinde Bietigheim,
Haupt- und Bauverwaltungsamt

e Bebauungsplan ,,AuBen am Ottigheimer Weg*, Bebauungsvorschriften,
Genehmigt durch Landratsamt Rastatt vom 07.05.1974

Seite 10 von 75



Verkehrswertgutachten \ o "
gemn. § 194 BauGB ) MK =RT
iV.m. ImmoWertV (2021)

e Bebauungsplan ,AuBen am Ottigheimer Weg*, zeichnerischer Teil, Genehmigt
durch Landratsamt Rastatt vom 29.08.1973

e Denkmalschutzauskunft des Landratsamts Rastatt, Stellungnahme vom
23.10.2025

e Flachennutzungsplan ,Teilplan Bietigheim“ 3. Anderung,
Gemeindeverwaltungsverband Durmersheim, Stand April.2019

e Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der
Objektbesichtigung am 10. Oktober 2025.

e Geoport 1S24 Mietpreise fur Immobilien; Auswertung Januar 2023 bis Juni 2025,
Download vom 17.12.2025

e Geoport1S24 Kaufpreise fur Immobilien, AuswertungJanuar 2023 bis Juni 2025,
Download vom 17.12.2025

e GeoportS24 Report Mikromarkt und:Makromarktfur Bietigheim, Download vom
17.12.2025

e Geoport 1S24 ZURS Hochwasser- und Starkregengefahrdung, Download vom
17.12.2025

e GeoportlS24 ImmoPrice Kaufpreisanalyse fur Doppelhaushélfte, Download vom
17.12.2025

e Satzung uber die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung - Gemeinde Bietigheim,
Stand 27.06.2019

e _ Ortliche Fachinformation zur Ableitung und Verwendung der Bodenrichtwerte
zum Stichtag 01.01.2025, Stand 01.07.2025, Gemeinsamer Gutachterausschuss
bei der groBen Kreisstadt Rastatt, Download via BORIS-BW vom 29.09.2025

Durch den Sachverstandigen angefragt und vom Glaubiger bereitgestellt:

e Lageplan 1:500, mit Grundrissen und Flachenberechnungen, baupolizeilich
genehmigt Landratsamt Rastatt, Stand 01.12.1989
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Durch den Sachverstandigen angefragt und vom Insolvenzverwalter bereitgestellt:

e Grundrisse und Plane, Stand 1993, Architekt unbekannt

e Flachenberechnung ,neu® Bauherr , Architekt nicht benannt,
Stand 05.02.1993

e LBS-Beleihungswertermittlung, Doppelhaushalfte, Lindenweg 3a in Bietigheim,
Wertermittlungsstichtag 15.09.2024

e Unterlagen des Beschluss zur Zwangsversteigerung, Amtsgericht Rastatt, Stand
16.07.2025 & 17.07.2025

Durch den Sachverstandigen angefragt und vom Immobilienmakler
bereitgestellt:

e Energieausweis fur Wohngebaude, Lindenweg-3a in Bietigheim, gultig bis
07.09.20835, ausgestellt durch Schornsteinfeger

e Bauakte Flurstiick 604071 vom 29.09.2025 Giber 33 Seiten, Gemeinde Bietigheim,
Haupt- und Bauverwaltungsamt

1.5 Angaben zur.verwendeten Literatur

e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) - Verordnung Uber die
Grundsatze fur die Ermittlung.der Verkehrswerte von Grundstlicken

e Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA) - Ergdnzende Hinweise und Prazisierungen zur ImmoWertV,

insbesondere zur Methodik und Datenauswertung.

e Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB)
- Wertermittlungsrichtlinien - WertR2006

e Kleiber digital - Digitales Fachwerk zur Immobilienbewertung, das
praxisorientierte Berechnungsgrundlagen und Beispiele liefert.
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e Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz
2010, zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom 25. Januar 2012

e Wohnflachenverordnung (WoFLlV), Verordnung zur Berechnung der Wohnflache,
Ausfertigungsdatum: 25.11.2003

1.6 Makrolage

Die Gemeinde Bietigheim liegt im Bundesland Baden-Wurttemberg im Landkreis Rastatt
und ist dem Verflechtungsraum der Technologieregion Karlsruhe zuzuordnen

Siedlungsstrukturell handelt es sich um eine kleinere Kommuneim-Qberrheingraben mit
Uberwiegend wohngepragter Nutzung und ergdnzenden ortlichen Versorgungs- und
Gemeinbedarfsnutzungen; groBflachige Gewerbe- oder Industriepragungen sind im
Ortsbild typischerweise nicht leitend. Die Gemeinde weist zum~31.12.2023 eine
Einwohnerzahl von 6.621 aus'. Marktseitig sind fir die ‘Gemeinde u. a. eine
uberdurchschnittliche private Kaufkraft (Index 110; @ 31.108 EUR je Einwohner) bei
zugleich unterdurchschnittlicher Einzelhandelszentralitat (Index 59) ausgewiesen?, was
grundsatzlich fur eine nennenswerte Kaufkraftbindung auBerhalb des Ortes spricht.

Die Verkehrsanbindung erfolgt . Uber..das klassifizierte StraBennetz mit kurzer
Erreichbarkeit der BundesstraBe (ca. 4,5 km). sowie der Autobahn (ca. 6,5 km). Als
nachstgroBere Stadt ist:Rastatt in kurzer Distanz erreichbar (u. a. Klinikum Mittelbaden
Rastatt ca. 8,7 km). Der 6ffentliche Personennahverkehr ist in den KVV (Karlsruher
Verkehrsverbund) eingebunden. Schienenseitig besteht ein Zugang Uber den Bahnhof
Bietigheim (Baden) mit Stadtbahn-/S-Bahn-Verbindungen der Linien S7 und S8, mit
Verknupfungen in Richtung Karlsruhe sowie Rastatt und darlber hinaus in das regionale
Schienennetz (AVG)..Busseitig sind im Ort Haltestellen u. a. mit den Linien BUS 226/227
und BUS 342 verzeichnet (KVV). Fur das Wohnumfeld Lindenweg werden als fuBlaufige
Entfernungen zur nachsten Bushaltestelle ,Schneidergarten“ ca. 0,55 km und zum
Bahnhof ca. 1,6 km angegeben.

Die soziale Infrastruktur ist in der Gemeinde grundsatzlich gegeben: Im naheren Umfeld
werden u. a. ein Kindergarten (z. B. Kindergarten Schneidergarten ca. 240 m), schulische
Angebote (z. B. Haupt- und Werkrealschule ca. 1,00 km), sowie medizinische
Grundversorgung (z. B. Praxis Dr. med. R. Chiriac ca. 350 m) ausgewiesen. Das
Ortszentrum ist in kurzer Distanz erreichbar (ca. 1,4 km). Insgesamt ist die Makrolage als

" Quelle: https://www.bietigheim.de/vds/cms_bietigheim.nsf/web/gemeinde_daten.html
2 Quelle: GeoPort — Report Mikromarkt Makromarkt — Bestellung XXXX697 vom 17.12.2025
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gut in die regionalen Arbeits- und Versorgungsrdume eingebunden zu beurteilen; bei
Uberwiegend wohngepragtem, kleinstadtisch geordnetem Charakter bestehen kurze
Wege zu Grundversorgung und OPNV.

1.7 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Bietigheim im-Landkreis Rastatt, im
sudwestlichen Siedlungsbereich des Ortes, in der WohnstraBe Lindenweg.-Es handelt
sich um eine reine AnliegerstraBe ohne Durchgangsverkehr, die sich durch eine
Uberwiegend wohngepragte Nutzung auszeichnet. Der Lindenweg liegt in einem ruhigen,
gewachsenen Wohngebiet mit leicht aufgelockerter Bebauungsstruktur und begrenzter
Verkehrsbelastung. Die Umgebung wird maBgeblich durch Ein-'und Zweifamilienhauser
sowie kleinere Mehrfamilienhauser gepragt, deren Errichtungszeitraum Uberwiegend in
den 1980er- und 1990er-Jahren liegt. Vereinzelt sind jungere Nachverdichtungen oder
Modernisierungen zu beobachten, sodass-ein insgesamt gepflegter und homogener
Gesamteindruck entsteht.

Das Wohnumfeld ist durch eine familienorientierte Bewohnerstruktur gekennzeichnet.
Typisch fur das Quartier sind gute Ein- und Zweifamilienhduser mit gartenbezogener
Nutzung, was dem StraBenbild einen ruhigen und-gepflegten Charakter verleiht. Die
Grundstlcke verfigen in der Regel-uber kleine bis mittlere Garten, die Bebauung ist
aufgelockert und durch.Grunstrukturen im StraBenraum begleitet. Insgesamt vermittelt
das Quartier einen tandlich-suburbanen Charakter bei gleichzeitig gunstiger Anbindung
an das Ortszentrum.

Insgesamt'. ist die Mikrolage als ruhige, familienfreundliche Wohnlage mit gutem
Infrastrukturniveau-und durchschnittlich bis guter Wohnqualitat einzustufen. Sie bietet
eine stabile soziale Umgebung, eine gepflegte Nachbarschaft und ein ansprechendes
Wohnumfeld ohne nennenswerte Storfaktoren.

1.7.1 Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstlcksmarkt

Der lokale Immobilienmarkt in Bietigheim (Baden) ist als wohngepragter Teilmarkt im
Einzugsbereich der Kreisstadt Rastatt und des Oberzentrums Karlsruhe einzuordnen. Die
Lage profitiert von der regionalen Verkehrsanbindung u. a. Uber die B 36 sowie von der
Nahe zu Arbeits- und Versorgungszentren. Marktindikatoren zeigen ein mittleres
Preisniveau fur Wohnimmobilien, wobei das Angebot an kurzfristig verfligbaren
Bauflachen begrenzt ist und die Marktentwicklung stark von der planungsrechtlichen
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Steuerung abhangt®. Fur den Zustandigkeitsbereich des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Rastatt wird seit 2019 ein Ruckgang der Kauffille festgestellt,
verbunden mit einer splrbaren Marktberuhigung im Jahr 2023, insbesondere im
Bestandssegment®.

Die demografische Struktur weist im Mikromarkt (Ortsteil des Bewertungsobjekts) 1.841
Einwohner bei 844 Haushalten und auf Gemeindeebene 6.373 Einwohner bei.2.845
Haushalten aus, was einer durchschnittlichen HaushaltsgroBe von rund 2,2 Personen
entspricht (GeoPort). Dominierend sind Familienhaushalte sowie Haushalte-mittleren
Alters. Die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit ist Uberdurchschnittlich-ausgepragt: Der
Kaufkraftindex liegt bei 114 im Mikromarkt bzw. <110 im ‘Makromarkt, die
Arbeitslosenquote bei lediglich 2,72 % (GeoPort). Einzelhandelsumsatze von 4.086 EUR
je Person im Mikromarkt bzw. 3.437 EUR je Person im:Makromarkt unterstreichen die
grundsatzlich solide Einkommensbasis, auch-wenn-die Einzelhandelszentralitat unter
dem Bundesdurchschnitt liegt und Kaufkraftabfliisse in benachbarte Zentren nahelegt
(GeoPort).

Die Immobilienpreisentwicklung ist differenziert zu betrachten. Regional sind fur 2023
Preisrickgange bei Bestandsobjekten dokumentiert, wahrend Neubaupreise stabil
geblieben sind (Immobilienmarktbericht . Rastatt). Lokale Angebotsdaten weisen
weiterhin ein solides, jedoch, gedampftes Preisniveau aus, was auf eine
Konsolidierungsphase . des  Marktes —hindeutet “(Immowelt). Die Kombination aus
uberdurchschnittlicher Kaufkraft, niedriger Arbeitslosigkeit und unterdurchschnittlichem
Zahlungsausfallrisiko spricht dennoch fur eine grundsatzlich stabile Nachfragebasis und
eine vergleichsweise gute Wertbestandigkeit (GeoPort).

Zusammenfassend ist Bietigheim (Baden) als wirtschaftlich stabiler Wohnstandort mit
durchschnittlich bis'guter Investitionssicherheit einzustufen. Fur Eigennutzer bietet der
Standort eine tragfahige Einkommens- und Beschaftigungsstruktur, wahrend Investoren
von-einer soliden Nachfragebasis profitieren, wenngleich die zuletzt beobachtete
Marktberuhigung bei der Stichtagsbewertung zu berlcksichtigen ist. Die geringere
Einzelhandelszentralitatist primar als Ausdruck regionaler Versorgungsverflechtungen zu
interpretieren und wirkt sich nicht wesentlich nachteilig auf die Wohnraumnachfrage aus
(GeoPort).

3 Quelle: https://www.immowelt.de/immobilienpreise/bietigheim-baden
4 Quelle: https://www.rastatt.de/rathaus-und-politik/stadtverwaltung/gemeinsamer-
gutachterausschuss/immobilienmarktbericht
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2. Baurechtliche Rahmenbedingungen

2.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Flurstick 6040/1, Lindenweg 3a in Bietigheim liegt innerhalb des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans ,AuBen am Otigheimer Weg® welcher am 29. August 1973 in Kraft
getreten ist.

2.1.1 Verbindliche Bauleitplanung

Das Bewertungsgrundstuck Flst. 6040/1, Lindenweg 3a-in Bietigheim (Baden), liegt im
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ,AuBen am Otigheimer Weg“ der
Gemeinde Bietigheim, der durch Satzung vom 22.05.1973 beschlossen, am 29.08.1973
durch das Landratsamt Rastatt genehmigt 'und < mit. Ausfertigung der
Bebauungsvorschriften vom 08.02.1974 rechtsverbindlich geworden ist. Die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich- damit nach.§:30 Abs. 1 BauGB.

Abbildung 1: Bildausschnitt aus Bebauungsplan "AuBen am Ottigheimer Weg"

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans gliedert den Geltungsbereich in mehrere
Teilgebiete. Fur den Bereich des Bewertungsgrundstucks ist ein Allgemeines Wohngebiet
(WA 2) gemaB 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind damit vornehmlich Wohngebaude;
ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe zugelassen werden. Das MaB der baulichen Nutzung wird im
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Bebauungsplan im Wesentlichen Uber eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 geregelt; die
Geschossflachenzahl ist auf 0,8 festgesetzt. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im
zeichnerischen und schriftlichen Teil fur WA 2 auf zwei Vollgeschosse festgesetzt und
verbindlich, wobei von der festgesetzten Geschossigkeit keine Ausnahmen vorgesehen
sind.

Die Bauweise ist fur die Teilgebiete WA 1, WA 2 und WA 3 als offene Bauweise festgesetzt.
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen ergeben sich aus den im Plan festgesetzten
Baugrenzen und Baulinien; ergdnzend sind die im Plan dargestellten Einzel=; Doppel- und
Hausgruppen als gebaudetypische Festsetzungen zur -Stellung —der Baukorper
maBgeblich.

Zur baulichen Gestaltung enthalten die Bauvorschriften.differenzierte Vorgaben. Fir die
Teilgebiete WA 1 bis WA 3 ist eine Dachneigung-von 30° festgesetzt. Die maximal
zulassigen Gebaudehohen sind je Teilgebiet vorgegeben und werden.von Oberkante
Erdgeschossrohboden bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante der
Sparren gemessen (WA 2 und WA 3: jeweils 6,00 m).-First- und Traufhohen ergeben sich
damit mittelbar aus den Hohenfestsetzungen in Verbindung mit der Dachform.

Nebenanlagen und Versorgungsanlagen im:Sinne des:§'14 BauNVO sind grundsatzlich
zulassig. Garagen sind hinsichtlich Lage--und GroBe an die Festsetzungen des
Bebauungsplans gebunden; fir Einzelgaragen ist eine.maximale Grundflache von 4,00 m
x 8,00 m, fur Doppelgaragenvon 7,00 m % 8,00 m festgesetzt. Garagen sind mit Flachdach
auszufuhren und durfen eine Gebaudehohe von.2,50 m nicht Gberschreiten.

Fur das zu bewertende Grundstick bedeutet dies, dass sich die planungsrechtlich
zuldssige Nutzung und bauliche Ausnutzung nach den vorgenannten Festsetzungen des
Bebauungsplans bestimmt und bestehende bauliche Anlagen planungsrechtlich zulassig
bleiben, soweit keine wesentlichen Anderungen vorgenommen werden, die eine erneute
Genehmigungspflicht auslésen wurden.

2.1.2.50nstige Planungen

Fur das Bewertungsgrundstuck Flst. 6040/1, Lindenweg 3a in Bietigheim (Baden), ist der
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Durmersheim mafBgeblich,
der die Mitgliedsgemeinden Bietigheim, Durmersheim, Elchesheim-Illingen und Au am
Rhein umfasst. Die Gesamtfortschreibung dieses Flachennutzungsplans wurde vom
Landratsamt Rastatt am 14.01.2004 in der Fassung vom Dezember 2002 genehmigt und
mit der ortstiblichen Bekanntmachung wirksam. Der Flachennutzungsplan wurde seither
mehrfach gedndert; nach der 1. Anderung (Genehmigung 22.06.2006) und der 2.
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Anderung  (Genehmigung 01.02.2012) wurde die 3. Anderung durch
Feststellungsbeschluss der Verbandsversammlung vom 23.05.2019 eingeleitet und nach
Abschluss des Genehmigungsverfahrens fortgeschrieben.

Der vorliegende FNP-Gesamtplan (3. Anderung, Stand April 2019) weist'das Gebiet der
Ortslage Bietigheim, in dem sich das Bewertungsgrundstuck befindet, als bestehende
Wohnbauflache aus. Das Grundstuck liegt innerhalb des dargestellten Siedlungskorpers
und ist in den Ubermittelten Planausschnitten eindeutig der Wohnbaufldche zugeordnet.
Fur den Bereich Lindenweg sind aus den Unterlagen keine Umwidmungen oder
besonderen Entwicklungsdarstellungen ersichtlich; die.im Rahmen der-3. Anderung
beschriebenen punktuellen Anpassungen im Gemeindegebiet betreffen andere
Teilflachen und lassen die Darstellung des hier maBgeblichen Wohngebiets unberuhrt.

Damit bestatigt der wirksame Flachennutzungsplan die _Einordnung des
Bewertungsgrundstiicks in eine Wohnbauflidche. Uber die bestehende Nutzung hinaus
sind fur den unmittelbaren Bereich nach.der vorliegenden FNP-Darstellung keine
weitergehenden, von der Wohnnutzung abweichenden ({ Entwicklungsabsichten
erkennbar.

Abbildung 2: Auszug Flachennutzungsplan "Teilplan Bietigheim - 3. Anderung"
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2.2 Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

2.2.1 Pflichten zur Begrunung

Aus den textlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,AuBen am Otigheimer Weg*
ergeben sich fur die im Plangebiet gelegenen Grundstlcke verbindliche Pflichten zur
Begrunung und gartnerischen Gestaltung. Vorgarten sind gemaB 8§ 10:Ziffer 3 spatestens
innerhalb von zwei Jahren nach Fertigstellung der Gebaude als Ziergarten oder
Rasenfldchen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten; bei der Anpflanzung von Baumen
und Strauchern sind ausdrucklich bodenbestandige Geholze:zu verwenden. Damit
besteht fur jedes Baugrundstlick eine klare Verpflichtung zur gartnerischen Gestaltung
der nicht Uberbauten Vorgartenbereiche und .zum Erhalt eines begrinten
Erscheinungsbildes. Ergdnzend enthalten die Bauvorschriften Regelungen zu
Einfriedungen, die mittelbar ebenfalls grinordnerische Wirkung entfalten: Nach 8§ 9 Ziffer
2 sind als Einfriedigungen im Bereich derprivaten Gartenflachen zur StraBe hin
ausschlieBlich  Heckenhinterpflanzungen:-—-bzw. * Hecken _in. rVerbindung mit
dahinterliegendem Drahtgeflecht mit:grinem Kunststoffiberzug zulassig; massive oder
geschlossene Einfriedungen sind nicht vorgesehen. /Die< maximale Hohe der
Einfriedungen istim Bereich von StraBe undVorgarten aufi0,75 m begrenzt, wodurch eine
offene, durchgriinte Vorgartenzone gesichert werden:soll. Fur Doppelhauser und
Hausgruppen ist zudem eine einheitliche Art der Einfriedigung festgesetzt (8 9 Ziffer 3),
was eine homogene, gestalterisch abgestimmte Begriinung der Grundstlicksgrenzen zum
Ziel hat.

Daruber hinaus enthalten.die-Bauvorschriften im Abschnitt zur Grundstucksgestaltung (8
10) Vorgaben zur Gelandegestaltung, die ebenfalls auf eine landschaftsvertragliche
Freiflachengestaltung ausgerichtet sind. Auf- und Abtragungen sind auf das notwendige
MaB zu beschrinken; Béschungen sind méglichst flach herzustellen und Ubergénge zu
angrenzenden'Gelandeformen auszurunden, wodurch eine naturnahe Gestaltung der
nicht.Uberbauten Flachen geférdert wird. Spezifische Festsetzungen zu Dach- oder
Fassadenbegriinungen, zu Stellplatzbegrinungen oder zu Pflanzbindungen einzelner
Baume:sindin den vorliegenden Bauvorschriften nicht enthalten.

Die genannten Vorgaben betreffen unmittelbar auch das Bewertungsgrundstick, da es
im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt und damit insbesondere den
Verpflichtungen zur Anlage und Unterhaltung begrinter Vorgartenfldichen sowie zur
Ausbildung von Einfriedigungen in Form von Hecken unterliegt.
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2.2.2 Baumschutzverordnung

In den Bebauungsvorschriften finden sich keine eigenstandigen, Uber allgemeine
Gestaltungs- und Begrinungsvorgaben hinausgehenden Regelungen zum besonderen
Baumerhalt (z. B. Schutz-/Erhaltungsgebote flur Bestandsbaume, - Fallverbote,
Pflanzbindungen) oder ein spezifisches Baumkataster.

Eine kommunale Baumschutzsatzung/Baumschutzverordnung derGemeinde Bietigheim
(Landkreis Rastatt) konnte anhand der verdffentlichten -Satzungsubersicht nicht
festgestellt werden; damit richtet sich ein etwaiger Baumschutz im Regelfall nach den
allgemeinen naturschutzrechtlichen Vorgaben, insbesondere -~den zeitlichen
Beschrankungen fur Fall- bzw. starke RuckschnittmaBnahmen-(u: a. § 39 Abs. 5
BNatSchG) sowie den hierzu veroffentlichten  Hinweisen der  unteren
Naturschutzbehorde.

2.2.3 Stellplatzpflichten

In der Gemeinde Bietigheim gilt," die ,Satzung <Uber die Erhdhung der
Stellplatzverpflichtung in der Gemeinde Bietigheim® vom 27.06.2019, erlassen auf
Grundlage von 8§ 74 Abs. 2 Nr. 2.LBO Baden-Wurttembergin Verbindung mit 8 37 LBO. Die
Satzungregelt die Anzahlder herzustellenden notwendigen Stellplatze bei der Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung von -Wohngebduden. MaBgeblich ist die
WohnungsgroBe. Fur Woehnungen bis-50 m?> Wohnflache ist ein notwendiger Stellplatz
nachzuweisen; fur-Wohnungen-mit mehr als 50 m? bis 100 m? Wohnflache sind 1,5
Stellplatze erforderlich; fir Wohnungen mit mehr als 100 m?> Wohnfliache sind zwei
Stellplatze herzustellen. Ergibt die Berechnung Bruchteile, sind diese aufzurunden.

Nach Aktenlage liegt ein Einfamilienhaus mit einer Einliegerwohnung im Dachgeschoss
vor. Sowohl die Hauptwohnung-als auch die Einliegerwohnung Uberschreiten jeweils 50
m’Wohnflache. Daraus ergibt sich rechnerisch ein Stellplatzbedarf von insgesamt drei
notwendigen Stellplatzen (Hauptwohnung > 100 m?: 2 Stellplatze; Einliegerwohnung > 50
m?: 1,5 Stellplatze, aufgerundet 2; Summenbildung 3,5, aufgerundet 4 ware nur bei
rechtlich eigenstandiger Bewertung beider Einheiten maBgeblich; bei Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung wird vorliegend von insgesamt drei notwendigen Stellplatzen
ausgegangen).

Auf dem Grundstuck sind nach auBerer Inaugenscheinnahme drei Stellplatze vorhanden,
wovon zwei hintereinander angeordnet sind. Gefangene Stellplatze sind nach der Satzung
anrechenbar, sofern der Stellplatz, Uber den sie angefahren werden, derselben
Wohneinheit zugeordnet ist. Vor diesem Hintergrund kann die hintereinander liegende
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Stellplatzanordnung der Hauptwohnung zugeordnet werden. Im Bereich der
Grundstickszufahrt besteht ein weiterer, raumlich sehr knapp bemessener Stellplatz, der
funktional der Einliegerwohnung zugeordnet werden kann. Unter dieser Zuordnung kann
der rechnerische Stellplatzbedarf von drei notwendigen Stellplatzen als:grundsatzlich
abgedeckt angesehen werden, wobei die eingeschrankten Abmessungen-und die enge
Rangiersituation insbesondere flr den vorderen Stellplatz zu berucksichtigen sind.
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3. Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

3.1 Grundbuchdaten

Grundbuch: Grundbuch von Bietigheim Nr. 1574
Aktueller Auszug vom 29.07.2025, zuletzt gedndert am
29.07.2025.

Bestandsverzeichnis: Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem

Eigentum verbundenen Rechte

Lfd. Nr. 1 Karte: 000 100.57
Flurstuck: 6040/1
Lage: Lindenweg 3a
Art: Gebaude- und Freiflache
GréBe: 290,00 m”

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am06.03.2014.

Abteilung I: Eigentimer
Lfd. Nr. 7 geb. am

Aufgelassen am 15.04.2019.
Eingetragen (ACH059-7/2019) am 17.12.2019.

Abteilung ll: Lasten und Beschréankungen

Lfd. Nr. 3 Das Insolvenzverfahren ist eroffnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Baden-Baden vom
15.07.2024 (11 IN 341/24).
Eingetragen (ACH021/143/2024) am 01.08.2024.
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Lfd. Nr. 4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Rastatt vom:16.07.2025
(1 K35/25).
Eingetragen (ACHO005/275/2025) am 29.07.2025.

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Renten

Far die Wertermittlung nicht relevant

3.2 Katasterdaten

Das zu bewertende Grundstuck 6040/1, Lindenweg 3a verfugt uber eine direkte Zuwegung
uber der Lindenweg (Flst. 6044). Die Zuwegung ist eindeutig definiert und bietet eine gute
Erreichbarkeit fir Bewohner und Besucher.

Die vorhandene Bebauung: liegt vollstandig innerhalb der Grundstucksgrenzen. Ein
Uberbau liegt somit nichtvor.
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ERT

Abbildung 3: Liegenschaftskarte 1:500 mit Flurstiicksgrenzen
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3.3 Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft durch die Gemeinde Bietigheim wurde am 30.09.2025
mitgeteilt, dass fur das zu bewertende Grundstlick in der StraBe ,Lindenweg 3a“
Flurstick 6040/1 in Bietigheim, kein Eintrag im Baulastenverzeichnis: vorliegt oder
bekanntist.

3.4 Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamts Rastatt vom 01.10.2025ist das Bewertungsgrundstuck
Lindenweg 3a, Flurstick 6040/1, Gemarkung Bietigheim, derzeit nicht im Bodenschutz-
und Altlastenkataster des Landkreises Rastatt erfasst..-Damit sind fur das Grundstuick
zum gegenwartigen  Zeitpunkt keine behordlich registrierten  Altlasten,
altlastenverdachtigen Flachen oder schadlichen Bodenveranderungen bekannt.

Gleichzeitig wurde darauf hingewiesen, dass-aus der fehlenden Eintragung im Kataster
nicht abgeleitet werden kann, dass das:Grundstulck frei von Schadstoffverunreinigungen
ist. Das Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landkreises Rastatt erfasst nach
behordlicher Auskunft diejenigen Verdachtsflachen, schadlichen Bodenveranderungen
und Altlasten, die zum jeweiligen' Erhebungsstand bekannt sind; der aktuell zugrunde
liegende Erhebungsstand datiert vom 30.12.2011.

Vor diesem Hintergrund.ist festzuhalten, dass keine amtlich registrierten Hinweise auf
Altlasten vorliegen, ) “jedoch. eine belastbare Aussage zur tatsachlichen
Bodenbeschaffenheit ausschlieBlich im Rahmen entsprechender orientierender oder
technischer Untersuchungen getroffen werden kénnte.

3.5 ErschlieBungssituation

Nach" Auskunft, ' der Gemeinde Bietigheim liegen dort keine Unterlagen Uber bereits
erhobene -Anlieger- oder ErschlieBungsbeitrdge flir das Bewertungsgrundstick vor.
Seitens der Gemeinde wurde darauf hingewiesen, dass aufgrund der gesetzlichen
Festsetzungsverjdhrung von vier Jahren sowie des Grundsatzes der Einmaligkeit davon
auszugehen ist, dass etwaige ErschlieBungsbeitrage entweder bereits vollstandig
entrichtet wurden oder nicht mehr erhoben, werden konnen.

Weiterhin teilte die Gemeinde Bietigheim mit, dass derzeit keine weiteren
ErschlieBungsmaBnahmen im Bereich des Bewertungsgrundstiicks vorgesehen sind. Auf
Grundlage dieser Auskunft ist somit davon auszugehen, dass das Grundstlck als
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erschlossen anzusehen ist und gegenwartig keine absehbaren zusatzlichen
ErschlieBungskosten zu erwarten sind.

3.6 Merkmale zu Wohnungs- und Teileigentum

Fur das Bewertungsobjekt ist kein Wohnungs- oder Teileigentum—im Sinne: des
Wohnungseigentumsgesetzes begriindet. Das Grundstiuck —einschlieBlich des
aufstehenden Einfamilienhauses stehtim Alleineigentum; eine Teilung nach.8:8 WEG mit
Abgeschlossenheitsbescheinigung, Teilungserklarung und:Aufteilungsplan liegt nicht
vor. Entsprechend existieren keine rechtlich selbststandigen Wohnungs- oder
Teileigentumseinheiten, keine Wohnungsgrundblcher.sowie keine:Miteigentumsanteile
am Gemeinschaftseigentum.

Das Gebaude wird baulich als Einfamilienhaus mit: Einliegerwohnung und zwei
Wohneinheiten (Erd- und Obergeschoss sowie Einliegerwohnung im Dachgeschoss)
genutzt. Diese Nutzungseinheiten stellen jedoch- ausschlieBlich funktionale bzw.
bauliche Einheiten dar und sind-rechtlich nicht verselbststandigt. Samtliche
Gebaudeteile, Nebenrdume und: -AuBenanlagen befinden sich im rechtlichen
Alleineigentum des Eigentimers; eine  Abgrenzung in Sonder- und
Gemeinschaftseigentum ist daher.nicht gegeben.

Mangels bestehender Wohnungseigentiimergemeinschaft liegen keine Protokolle von
Eigentimerversammlungen, keine Beschlussfassungen, keine Hausgeldabrechnungen,
eine Wirtschaftspldne sowie’ keine . Angaben zu Sonderumlagen vor. Auch
Sondernutzungsrechte sind nicht begriindet.

Das Bewertungsobjekt. ist somit als einheitliches Grundstiick mit aufstehendem
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im Volleigentum zu beurteilen; Informationen zu
wohnungseigentumsrechtlichen Besonderheiten liegen nicht vor.

3.7 Denkmalschutz

Nach Auskunft des Landratsamts Rastatt vom 23.10.2025 ist das Gebaude auf dem
Grundstlck Lindenweg 3a in Bietigheim nicht in der Liste der unbeweglichen Bau- und
Kunstdenkmale sowie der zu prufenden Objekte verzeichnet. Das Bewertungsobjekt
unterliegt demnach keinem bekannten Denkmalschutz im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg.
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Daruber hinaus ist fur das Grundstick mit der Flursticksnummer 6040/1 keine
archaologische Flache ausgewiesen. Hinweise auf archdologische Kulturdenkmale oder
auf einen archaologischen Pruffall liegen nach der vorliegenden behordlichen Auskunft
nicht vor.

Aus den vorstehenden Informationen ergeben sich somit keine
denkmalschutzrechtlichen Beschrankungen oder besonderen
Genehmigungserfordernisse fur das Bewertungsgrundstuck.

3.8 Naturgefahren

Nach den vorliegenden Angaben aus dem - Geoport-Umweltreport wird das
Bewertungsgrundstiick Lindenweg 3a, Flurstiick . 6040/1, _in die ZURS-
Hochwassergefahrdungsklasse GK 1 eingestuft. Diese Klasse steht fiir eine sehr geringe
Hochwassergefahrdung und beschreibt ' Gebiete, . in" denen' . die statistische
Wahrscheinlichkeit eines Hochwasserereignisses seltener als einmalin 200 Jahren liegt
bzw. die auBerhalb der HQ-extrem-Flachen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft liegen. Die
Einstufung ordnet das Grundstiuck:damit in einen Bereich-ein, der nach dem ZURS-

Seite 27 von 75



Verkehrswertgutachten \ o "
gemn. § 194 BauGB ) MK =RT
iV.m. ImmoWertV (2021)

System nicht zu den regelmaBig oder mittelfristig Uberschwemmungsgefdhrdeten Lagen
zahlt und lediglich ein sehr seltenes Hochwasserrisiko abbildet.

Abbildung 4: Starkregenkarte, Quelle Deutsches Zentrum flr Luft- und Raumfahrt (DLR), Stand
2017

In der Starkregenkarte ist die Objektadresse ebenfalls ausgewertet und mit einem
diamantformigen Symbol gekennzeichnet; sie ist der Gefahrdungsklasse ,mittel”
zugeordnet. Diese Einstufung beschreibt Bereiche, in denen bei auBergewohnlichen
Starkregenereignissen grundsatzlich mit oberflachigem Wasserabfluss und lokal
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begrenzten Wasseransammlungen gerechnet werden kann. Fur das Flurstlick bedeutet
diese Klassifizierung, dass der Standort gemaB der Starkregenkarte als Gebiet
eingeordnet ist, in dem bei Starkniederschlagen eine mittlere Wahrscheinlichkeit fur
oberflachliche Wasseransammlungen und Abflusswirkungen besteht.

3.9 Nutzungs- und Drittverwendungsmaoglichkeit

Das Bewertungsobjekt befindet sich in 76467 Bietigheim (Baden), Lindenweg-3a. Flr das
Grundstick gilt eine verbindliche Bauleitplanung gemaf. & 30 BauGB; es liegt im
Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans mit Festsetzung-als Allgemeines
Wohngebiet. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist.der Bereich: als Wohnbauflache
dargestellt, womit die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf eine wohnbauliche
Nutzung ausgerichtet sind.

Nach den vorliegenden Bauunterlagen und Planen war das Gebaude urspringlich als
Einfamilienhaus konzipiert. Im Jahr 1994:erfolgte-nach Aktenlage voraussichtlich der
Ausbau des Dachgeschosses zu einer-Einliegerwohnung, woflur auch eine gesonderte
Wohnfladchenberechnung vorliegt.
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Abbildung 5: Grundrisse der.Einliegerwohnung im Dachgeschoss

Aus den Grundrissplanen ergibt sich, dass Erdgeschoss und Obergeschoss funktional
zusammengehdren und die Hauptwohnungbilden; insbesondere istim Erdgeschoss kein
Bad, sondern-nur ein WC- ausgewiesen, was gegen eine eigenstadndige Wohneinheit
spricht. Das. Dachgeschoss stellt. demnach eine baulich abgrenzbare zusatzliche
Wohneinheit dar. Hinweise auf weitere genehmigte Nutzungsanderungen liegen nicht vor.
Da keine Innenbesichtigung durchgefuhrt werden konnte, kann die tatsachliche aktuelle
Nutzung der einzelnen Geschosse nicht abschlieBend verifiziert werden; die Einordnung
als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung erfolgt daher auf Grundlage der vorliegenden
Plane und der Wohnflachenberechnungen.

Aus dem gerichtlichen Beschluss ergibt sich, dass der Schuldner im Objekt wohnt.
Anzeichen fur Leerstand wurden im Rahmen der duBeren Inaugenscheinnahme nicht
festgestellt. Mietvertrdge oder sonstige schriftliche Nachweise zu bestehenden
Mietverhaltnissen wurden weder vom Glaubiger noch vom Insolvenzverwalter oder vom
Makler zur Verfugung gestellt. Zu Miethohen, Vertragslaufzeiten oder zur genauen
Belegung der Einliegerwohnung konnen daher keine belastbaren Angaben gemacht
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werden. Die Nutzungssituation ist insofern nur anhand der Bauunterlagen und auBerer
Feststellungen beschreibbar.

Zusammenfassend ist das Objekt aufgrund seiner baurechtlichen Einordnung und der
vorhandenen Gebdaudestruktur grundsatzlich sowohl zur Eigennutzung als
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung als auch zur teilweisen Drittvermietung geeignet.
Die vorhandene Grundrisskonzeption ermoaglicht eine getrennte- Nutzung:. von
Hauptwohnung und Dachgeschosseinheit. Besonderheiten ergeben sich daraus, dass
mangels Innenbesichtigung und vertraglicher Unterlagen die tatsachliche:Nutzung und
Ausgestaltung der Einliegerwohnung nicht abschlieBend geklart werden-kann.

3.10 Rechte und Belastungen

In Abteilung Il des vorliegenden Grundbuchauszugs sind keine wertrelevanten dinglichen
Rechte oder Belastungen wie Grunddienstbarkeiten, beschrankt personliche
Dienstbarkeiten, Reallasten, NieBbrauchsrechte; ' Vorkaufsrechte oder sonstige
grundstucksbezogene Nutzungs- oderBeschrankungsrechte eingetragen.

Damit bestehen nach dem Inhalt von Abteilung ll-keine Eintragungen, die die Nutzung des
Grundsticks dauerhaft zugunsten Dritter beschranken oder den Verkehrswert
unmittelbar beeinflussen.
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4. Beschreibung und Beurteilung der baulichen Anlagen

4.1 Gebaudeart und Nutzung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushalfte, die-nach den
vorliegenden Bauunterlagen urspringlich als Einfamilienhaus errichtet und spater um
eine Einliegerwohnungim Dachgeschoss ergdnzt wurde. Aus den Planenergibt sich damit
ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung. Eine verbindliche Bauleitplanungliegtvor; das
Grundstlck befindet sich im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans mit
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet. Der FlAchennutzungsplan weist den Bereich
als Wohnbauflache aus, sodass die planungsrechtliche Grundlage eindeutig auf eine
wohnwirtschaftliche Nutzung ausgerichtet ist.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Im Kellergeschoss. sind gemaB den Grundrissen
ein Waschraum, ein C)llager, ein Heizungsraum,  ein Flur sowie weitere Keller- bzw.
Lagerrdume ausgewiesen. Eine rechtliche oder funktionale 'Zuordnung einzelner
Kellerraume zu bestimmten Nutzungseinheiten ist aus . den vorliegenden Unterlagen nicht

Seite 32von 75



Verkehrswertgutachten

gom. 104 BauGE ) MK ML WERT

iV.m. ImmoWertV (2021)

ersichtlich; mangels Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz sind die Kellerfldchen
dem Gesamtgebaude zuzuordnen.

~Grundriss des Kellers
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Nach den Bauplanen erstreckt sich die Hauptwohnung Uber Erdgeschoss und
Obergeschoss. Das Erdgeschoss umfasst die typischen Wohn- und Aufenthaltsraume; im
Obergeschoss sind uberwiegend Schlaf- und Sanitarrdume vorgesehen.

Abbildung 7: Grundfri
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Aus der Raumaufteilung ergibt sich fur die Hauptwohnung eine Mehrzimmerwohnung,
deren genaue Zimmeranzahl sich aus den in den Planen ausgewiesenen Wohn-, Schlaf-
und Nebenrdumen ableitet.
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Abbildung 8: Grundriss Obergeschoss
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Das Dachgeschoss ist:als eigenstandige Einliegerwohnung konzipiert und weist eine
abgeschlossene Wohnungsstruktur mit Wohn-, Schlaf- und Nebenraumen auf.

Das Gebaudeinnere konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht begangen werden;
eine Uberpriifung der tatsdchlichen Nutzung und Raumaufteilung war daher nicht

moglich. -Die Beschreibung beruht ausschlieBlich auf den vorliegenden Bauplanen und
Fldchenberechnungen.

Eine Garage ist nicht vorhanden. Auf dem Grundstick bestehen nach auBerer
Inaugenscheinnahme drei offene Kfz-Stellplatze im Bereich der Grundstlckszufahrt bzw.
Einfahrt, davon zwei hintereinanderliegend sowie ein weiterer, sehr knapp bemessener
Stellplatz im vorderen Hofbereich. Eine rechtliche Zuordnung einzelner Stellplatze zu
bestimmten Nutzungseinheiten ist nicht gegeben.

Seite 35von 75



Verkehrswertgutachten \ o "
gemn. § 194 BauGB € )) MK =RT
iV.m. ImmoWertV (2021)

4.2 Baujahr

Einfamilienhaus (Doppelhaushéalfte) mit Einliegerwohnung im Dachgeschoss, Baujahr
1990, mit drei nicht Uberdachten Stellplatzen.

4.3 Zuschnitt und topographische Situation

Das Bewertungsgrundstuck (Flurstick 6040/1) weist nach der Liegenschaftskarte einen
im Wesentlichen regelmaBig geschnittenen, annahernd rechteckigen
Grundstlckszuschnitt auf. Die Form ist als ortsublich zu bezeichnen undrentspricht der
typischen Parzellierung innerhalb des Wohngebiets. BesondereEinschnlrungen oder
atypische Grundstlucksformen sind nicht erkennbar.

Nach den vorliegenden Unterlagen und Besichtigung stellt sich-das Gelande als eben dar.
Besondere topografische Merkmale wie ausgepragte Gefalle, Boschungen, Hangkanten
oder naturliche Gelandeeinschnitte sind nicht erkennbar:

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstiucks erfolgt ausschlieBlich uUber den
Lindenweg, der auf dem Flurstuck 6044 ausgewiesen ist. Die Zufahrt zum Grundstlick ist
straBenseitig Uber diese Verkehrsflache gegeben. Weitere ErschlieBungsmaoglichkeiten
uber rickwartige oder seitliche:Flursticke bestehen nicht.

Aus dem regelmaBigen Zuschnitt, der ebenen Gelandesituation und der straBenseitigen
ErschlieBung  ergeben sich - keine . ‘offensichtlichen  topografischen oder
grundsticksbezogenen Einschrankungen hinsichtlich der baulichen Ausnutzbarkeit, der
Erreichbarkeit oder der grundsatzlichen Nutzbarkeit des Grundstucks.

4.4 Baubeschreibung und:Gebaudekonstruktion

AuBenwande:
Laut Bauakte ist das Gebaude in Massivbauweise errichtet; als Tragkonstruktion sind
»Ziegel /-"STBN“ angegeben. Fur die AuBenwéande ist Mauerwerk aus Poroton (MW) mit

einer Wanddicke von ca. 30 cm dokumentiert. Die Fassade zeigt sich auBen als verputzte
Oberflache.

Dach:

Das Gebaude verfugt Uber ein 30° geneigtes Satteldach. Die Dachkonstruktion ist als
traditioneller Holz-Sparrendachstuhl ausgefuhrt. Die Dacheindeckung besteht aus
Betondachziegeln in rotbrauner Farbgebung. Zur Dachausstattung gehoren
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Dachflachenfenster auf der suidlichen Dachflache, sowie ein mehrschaliger Schornstein.
Die Dachentwasserung erfolgt Uber auBenliegende Metallrinnen und entsprechende
Fallrohre.

DACHDECKUNG: BEIONZ
UAEHIElBUlE 30' !EGEL

Abbildung 9: Ausschnitt aus Querschnittsplan.des Dachstuhls
Deckenkonstruktion und Treppen:

Zur Treppenkonstruktion ist in-der Bauakte ,Ortbeton“ angegeben. Angaben zur
Deckenkonstruktion (z. B. Stahlbetondecken/Fertigdecken) sind den vorliegenden
Unterlagen nicht eindeutig zuentnehmen; eine Sichtpriufung war mangels Innenzutritt
nicht moglich.

Fenster und AuBBentiiren:

An der Fassade:sind Kunststofffenster mit weiBen Rahmen erkennbar; teilweise sind
auBenliegende Rollladen vorhanden. Eine Aussage zur Verglasungsart (z. B. Isolier-
/Warmeschutzverglasung) ist anhand der Bauakte und der vorliegenden AuBenaufnahme
nicht belastbar moégtlich. Aufgrund des Baujahres kann hierbei jedoch von 2-facher
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Isolierverglasung ausgegangen werden. Die Hauseingangstlr ist als AuBenturanlage
ostseitig angeordnet und besteht Uberwiegend aus Isolierverglasung.

Abbildung 10: Hauseingangsbereich
FuBboden:

Zu Bodenbeladgen und Bodenaufbauten liegen in der Bauakte keine Detailangaben vor;
mangels/ Innenbesichtigung und Innenfotos kann die Ausflihrung der FuBbdden nicht
beschrieben werden.,

Heizung:

Laut Energieausweis wird das Gebdude Uber eine zentrale Heizungsanlage mit dem
wesentlichen Energietrager Heizol beheizt. Der Warmeerzeuger ist als Heizkesselanlage
ausgefuhrt; das Baujahr des Warmeerzeugers ist mit 1990 angegeben. Die Anlage dient
sowohl der Raumheizung als auch der Warmwasserbereitung. Als Art der Luftung ist
Fensterluftung ausgewiesen. Weitere Angaben zur Art der Warmeverteilung oder zu den
Heizfldichen sind dem Energieausweis nicht zu entnehmen und konnten mangels
Innenbesichtigung nicht verifiziert werden.
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Innenwande und -tliren:

In der Bauakte sind fur Innenwande Hochlochziegel (HLZ) mit einer Dicke von ca. 24 cm
vermerkt; weitergehende Angaben zu nichttragenden Trennwanden und zur Ausfuhrung
der Innenturen sind nicht enthalten. Mangels Innenbesichtigung und Innenfotos kdnnen
Oberfldchen und Turqualitaten nicht beschrieben werden

Sanitareinrichtung:

Nach den vorliegenden Bauplanen ist im Erdgeschoss -ein separates. WC mit
Waschbecken ausgewiesen. Im Obergeschoss ist ein Bad mit-Dusche, Badewanne, WC
und zwei Waschbecken vorgesehen. Im Dachgeschoss ist im Bereich der
Einliegerwohnung ein weiteres Bad mit Dusche, WC ‘und Waschbecken dargestellt.
Aussagen zu Art, Ausfuhrung und Qualitat der Sanitarobjekte, Armaturen sowie zu Wand-
und Bodenbelagen sind mangels Innenbesichtigung und--mangels. entsprechender
Detailangaben in der Bauakte nicht moglich.

Sonstige technische Ausstattung:

Weitergehende Angaben zur Elektroinstallation, Luftung, Warmwasserbereitung oder ggf.
energetischen Zusatzausstattung. sind in -der Bauakte nicht naher spezifiziert und
mangels Innenbesichtigung nicht verifizierbar.

4.5 Bauzustand

Das Bewertungsobjekt konnte ausschlieBlich von auBen in Augenschein genommen
werden; eine Innenbesichtigung war nicht moglich. Aussagen zum Bauzustand beziehen
sich daher ausschlieBlich auf denvon-auBen zuganglichen und einsehbaren Bereich. Der
bauliche Zustand der nicht einsehbaren Innenrdume, der technischen Anlagen sowie der
verdeckten Bauteile konnte nicht Gberpruft werden.

Im- Rahmen ~der AuBenbesichtigung zeigten sich Uberwiegend alters- und
witterungsbedingte Gebrauchsspuren. An der Fassade konnten im Hof- bzw.
Sockelbereich leichte Verfarbungen festgestellt werden. Im Bereich eines Rollladens auf
der Sudseite waren ebenfalls leichte Verfarbungen erkennbar. Der Sockelbereich im Hof
ist teilweise unverputzt. Im Putzbereich des Hofes wurden ebenfalls leichte Risse
festgestellt. Die Grundstlcks- bzw. Trennmauer an der Nordseite weist ebenfalls feine
Rissbildungen im Putz auf.
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Abbildung 11: Sockelleiste zur Terrasse mit-Rissen im Putz

Im Bereich der auBeren Kellertreppe zeigten sich Verfarbungen sowie leichte
Feuchtigkeitsspuren am Treppenlauf und- im angrenzenden Putzbereich des
Kellereingangs. Diese Erscheinungen waren-auBerlich.erkennbar, ohne dass Umfang oder
Ursache weitergehend untersucht werden konnten.
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Abbildung 12: Kellereingang mit Verférbungen im Putz

DarUber hinaus konnten von _auBen keine augenscheinlich erheblichen Bauschaden
festgestellt werden. Die sichtbaren-Feststellungen beschranken sich auf geringfligige,
optisch wahrnehmbare.  Auffalligkeiten; (‘wie sie typischerweise alters- und
witterungsbedingt auftreten kénnen. Eine weitergehende Beurteilung des Bauzustands,
insbesondere _der Innenbauteile, der. Konstruktion, der Abdichtungen sowie der
haustechnischen Anlagen; war mangels Innenbesichtigung nicht madglich.

AbschlieBend ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass im Rahmen dieses Gutachtens
keine vertiefte technische Untersuchung von Bauschaden oder Baumangeln erfolgt ist.
Grundlage ist. ausschlieBlich die &uBere Augenscheinnahme im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Das Gutachten ersetzt keine bautechnische Begutachtung durch
Fachingenieure oder spezialisierte Bausachverstandige. Eine Haftung fur verdeckte oder
nicht sichtbare Mangel wird ausdrtcklich ausgeschlossen.

Eine Aussage zum Vorliegen oder Nichtvorliegen eines Befalls mit echtem
Hausschwamm konnte sachverstandig nicht getroffen werden. Von auBBen ergaben sich
keine eindeutigen Hinweise auf einen Befall. Es wird empfohlen, beim entsprechenden
Verdacht oder bei geplanten UmbaumaBnahmen eine weitergehende gutachtliche oder
mykologische Untersuchung durch eine Fachfirma oder einen Bausachverstandigen
durchfuhren zu lassen.
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4.6 Energetischer Zustand

Fur das Bewertungsobjekt liegt ein Energieausweis fur Wohngebaude geman 88 79 ff. GEG
vor. Es handelt sich um einen Energieverbrauchsausweis, ausgestellt am 08.09.2025,
gultig bis 07.09.2035. Der Ausweis wurde anlasslich von Vermietung/Verkauf.erstellt und
bezieht sich auf das gesamte Gebdude. Als Gebaudetyp ist ein Einfamilienhaus
angegeben, Baujahr 1990. Das Baujahr des Warmeerzeugers ist ‘ebenfalls ‘mit-1990
ausgewiesen. Die wesentlichen Energietrager fur Heizung und Warmwasser sind Heizol.
Erneuerbare Energien sind im Energieausweis nicht ausgewiesen. Die Be- und:Entluftung
erfolgt Uiber Fensterliiftung. Die energetische Gebaudenutzflache betragt 178,8 m>.

Die energetischen Kennwerte des Energieausweises lauten:
— Endenergieverbrauch: 105,8 kWh/(m2~a)

— Primarenergieverbrauch: 116,4 kWh/(mz-a)
—Treibhausgasemissionen: 32,8 kg COZ-Aquivalent/(m2-a)

Die ausgewiesenen Werte ordnen das Gebaude energetischin-den Bereich eines
durchschnittlichen Bestandswohngebdudes ein _und-liegen im-Vergleich zu alteren,
unsanierten Wohngebauden im 'mittleren -Bereich, jedoch deutlich Uber den
Anforderungen an Neubauten nach aktuellem Gebaudeenergiegesetz. Im Vergleich zum
bundesweiten Durchschnitt . des Wohngebaudebestands bewegt sich der
Energieverbrauch im Bereich-Ublicher Bestandswerte flir Wohnhauser dieses Baualters.

Der energetische Zustand kann:sich auf:die laufenden Energiekosten, auf
Nachhaltigkeitsaspekte sowie auf Vermietbarkeit und Drittverwendungsmaglichkeiten
auswirken, insbesondere im Hinblick auf steigende energetische Anforderungen und
Nutzererwartungen. Der Energieausweis enthalt Modernisierungsempfehlungen, unter
anderem zur Dammungvon Dach und AuBenwanden, zum Austausch der Fenster sowie
zur Erneuerung der Warmeerzeugung, die allgemein als Ansatzpunkte fur eine
Verbesserung der.energetischen Qualitat dienen kdnnen.

4.7 Barrierefreiheit

Das Bewertungsobjekt ist nicht barrierefrei ausgefuhrt. Bereits der Zugang zum Gebaude
weist bauliche Barrieren auf. Der Hauseingang ist nicht stufenfrei erreichbar; im
Eingangsbereich ist ein Podest vorhanden, sodass der Zutritt nur Uber Stufen méglich ist.
Damit besteht bereits auf Grundstlicks- bzw. Eingangsebene eine erste wesentliche
Zugangshurde.
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Die innere ErschlieBung des Gebaudes erfolgt nach den vorliegenden Unterlagen
ausschlieBlich Uber das Treppenhaus. Ein Personenaufzug ist laut Unterlagen nicht
vorhanden. Sowohl die Hauptwohnung uber Erd- und Obergeschoss als auch die
Einliegerwohnung im Dachgeschoss sind nur Uber Treppen erreichbar. Eine:barrierefreie
Erreichbarkeit der Nutzungseinheiten ist somit nicht gegeben.

Vor dem Hintergrund der bestehenden baulichen Situation ware zur. Herstellung einer
barrierearmen oder barrierefreien ErschlieBung grundsatzlich 'die’ Schaffung eines
stufenlosen Zugangs, beispielsweise durch eine Rampe oder eine vergleichbare bauliche
Anpassung, sowie fur die vertikale ErschlieBung der Einbau eines /Aufzugs oder alternativ
eines Treppenlifts erforderlich.

Eine Innenbesichtigung hat nicht stattgefunden. Aussagen zu Turbreiten,
Bewegungsflachen, zur Ausgestaltung der Sanitarraume, zu bodengleichen Duschen
oder zu sonstigen barrierefreien Ausstattungsmerkmalen.innerhalb derWohnungen sind
daher nicht moglich.
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5. Objektspezifische Flachen

5.1 Flachenangaben und Erlauterung

Die nachstehenden Flachenangaben wurden anhand der zur Verflgung ge‘slellten oder
vom Sachverstandigen beschafften Unterlagen ermittelt. Im Rahmen des Auftrages
wurde vom Auftraggeber kein separates AufmaB bestellt, Jedoch wu;den die Angaben
anhand der Bauplane und Grundrisse auf Plausibilitat gepraft. Die Angaben smd fur die
Zwecke der nachfolgenden Wertermittiung hinreichend genau N ‘\»»

Uberbaute Grundfléche (UGF) \‘f\\w’ & W schen

Einfamilienhaus N N 107,40

Uberbaute Grundfliache (UGF) insgesamt ( N 107,00
- —\\ \

A

Die iberbaute Grundfliche (UGF) beschreibt die Gru ndflache des Geb\audes die aufdem

‘r\

Grundstuck tatsachlich bebaut ist, mklusweNauerwerk (e <

Berechnung der Grundflachenzahl (@ ‘& {Qc:«”
Uberbaute Grundfléche (UGF) in m ‘\\ N\ Y 107,00

\ A,

Gesamtflache des Grundstucks (GFG) inm®' LN 290,00
Grundflichenzahl (GRZ=107m*+290m*) . .~ 0,37

\ - ol ",
N SN > -
\‘_\ N \\

& \x_

Die Grundflachenzaht (GRZ) g»bx an welcher Anteul des Grundstucks Uberbaut ist. Sie
wird als Verhélmisz‘ahl angegqben und beschreubt das Verhaltnis der Uberbauten Flache
(UGF) zur Gruﬂdstuckstlécba

Geschagdiilithe (gﬁ@ s&ﬂMo Flache m?

Untergeschoss v ‘;‘ 2 0,00
Erdgeschoss . : 107,40

\ Obergeschoss 107,40
‘.Dachgeschoss 107,40
Geschossflache (GF) gem. § 20 BauNVO 322,20
Geschossfliache (GF) gem. § 20 BauNVO insgesamt 322,00

Die Geschossflache (GF) gibt die Summe aller Etagenflachen wieder. Darin enthalten sind
zwei Vollgeschosse (EG und OG), sowie das Dachgeschoss und der Keller. Nach § 20 Abs.
3 BauNVO zahlt das Kellergeschoss nicht dazu, sofern es nicht als Aufenthaltsraum nach
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§ 34 Landeshauordnung Baden-Wlrttemberg gewertet werden kann baw.
wohnwirtschaftlich genutzt wird.

Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ) . &

Geschossfldche (GF) in m* SN0 322,00
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m* 290,00
Geschossflichenzahl (GFZ = 322 m” + 290 m?) NN N 3511

=y ~.-
(€ NN
AN

Die Geschossflaichenzahl (GFZ) beschreibt das Verhaltms der Gesamtgeschossﬂache
eines Gebaudes zur Grundstiucksflache. Sie gibt an, wie v@\Geschossﬂache auf einem
Grundstuck maximal zul@ssig ist und dient der baulichen chhtekomfolle

NN *\ 1

Zur Geschossflache zahlen dabei alle vollstandlé ubenrdlschen Geschosse, die fur
Wohn- oder gewerbliche Zwecke genutzt werden\konnen Ntchtberuc‘k\slchtlgt werdenin
der Regel Kellergeschosse, sofern sie mchtzu Aufenthaltsivecken geﬁmzt werden.

Wohnflache (WfL) Einfamilienhaus - \J’ =) “@}" WF m?
Untergeschoss O K K 0,00
Erdgeschoss (O~ S&&) LY 78,12
Obergeschoss \ ;_\-\;.f“\? \\ 76,06
Dachgeschoss O \®) N} 66,28
Wohnfléche (WfL.) Emt@milienhau; msgesamt 220,46

_
\\ (3 -
\\ e :
O

Die nachfolgenq genannten PlaChenangaben beziehen sich auf die Wohnfldche nach
Wohnflachenvarordnung \NoFlV) Dne W’ohnfléche wurde auf Grundlage der vorliegenden
Flachen- und Planunte:{agefn ermmelt und flr die Bewertung zugrunde gelegt.

A NS
Furdie Haubtwohnqu im Erd- und Obergeschoss ergibt sich eine Wohnfldche von 154,18
m’._L -

‘f:;;Das Unte:gesdhoss (Kellergeschoss) wird nicht der Wohnflache zugeordnet, da

‘1:'~‘~'-‘.-:1’Kellerraume typischerweise Neben-/Zubehorrédume darstellen und nach WoFLV nicht zur

Wo hnflache zahlen,

Die Einliegerwohnung im Dachgeschoss hat eine Wohnfléche von 66,28 m®,

5.2 Verwendete Unterlagen

Fur die Flachenberechnung wurden die folgenden Unterlagen verwendet und einer
Plausibilitatsprufung unterzogen:
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e Grundrisse und Flachenberechnungen gemanB des Architekten Herbert Rastatter,
Stand 12.1989

e Grundrisse ausgebautes Dachgeschoss, Architekt unbekannt, Stand 01.1993

¢ Flachenberechnungen fur ausgebautes Dachgeschoss, Architekt.unbekannt,
Stand 02.1993

¢ Fotodokumentationen zum baulichen Zustand und zur Ausstattung des
Gebaudes.

Die oben genannten Annahmen aus den erwdhnten Unterlagen wurden-im Rahmen der
Plausibilitatsprufung als realistisch und sachgerecht bewertet ‘und entsprechend in
weitere Bewertungsschritte Ubernommen.
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6. Wertermittlung

6.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Bewertung des Einfamilienhauses mit Einliegerwohnung wird das
Vergleichswertverfahren gemaB den Vorgaben der ImmoWertV 2021 als maBgebliches
Verfahren herangezogen. MaBgeblich hierfur ist, dass durch -den zustandigen
Gutachterausschuss ausreichend geeignete Vergleichskaufpreise aus dem relevanten
Teilmarkt zur Verflugung gestellt wurden, sodass eine belastbare und marktorientierte
Ableitung des Verkehrswerts moglich ist. Das Vergleichswertverfahren bildet das am
Markt tatsachlich realisierte Preisniveau unmittelbar ab-und ‘st insbesondere fur
eigengenutzte Wohnimmobilien geeignet, bei denen sich die Kaufpreisbildung vorrangig
an vergleichbaren Transaktionen orientiert. Aufgrund der Objektart und der vorhandenen
Marktdaten stellt dieses Verfahren die sachgerechteste Grundlage fur die
Verkehrswertermittlung dar.

Erganzend  wird das  Sachwertverfahren —zur. Plausibilisierung des im
Vergleichswertverfahren abgeleiteten Ergebnisses angewendet. Das Sachwertverfahren
stellt auf den Bodenwert sowie die alterswertgeminderten Herstellungskosten ab und
fuhrt diese mittels Sachwertfaktor an die Marktverhaltnisse heran. Es dient vorliegend
nicht als primar wertbestimmendes Verfahren, sondern als rechnerische KontrollgroBe
zur Uberpriufung der ‘Ergebnisstimmigkeit. Die Nahe zwischen Vergleichswert und
Sachwert bestatigt die Plausibilitat der Bewertung und erhoht die Nachvollziehbarkeit
und fachliche Absicherung des-abgeleitetenVerkehrswerts.

6.2 Bodenrichtwert und Bodenwertermittlung

Ublicherweise sind Bodenwerteim Vergleichsverfahren zu ermitteln. Hierzu benétigt man
eine_entsprechende Anzahl an Vergleichsgrundsticken, welche in einem &hnlichen
Zeitraumals. unbebaute Grundstlcke verkauft wurden. Dies ist je nach Region jedoch
oftmals nicht darstellbar. Anstelle der Vergleichswerte kbnnen Bodenrichtwerte der
Gutachterausschussstellen der jeweiligen Gemeinde ebenfalls herangezogen werden.

Fur die Gemeinde Bietigheim hat der Gutachterausschuss Rastatt in der aktuellen
Bodenrichtwertkarte fur das relevante Gebiet ,,Lindenweg® einen Bodenrichtwert fur Ein-
und Zweifamilienhauser auf baureifen und erschlieBungsbeitragsfreien Flachen von:

560,00 €/m?>.
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Abbildung 13: Ausschnitt Bodenrichtwertkarte-aus BORIS=BW, Stand 01.07.2025

Am 04. September 2025 wurde. mit der-Geschéaftsstelle des Gemeinsamen
Gutachterausschusses Lahr Kontakt aufgenommen. Im-.Zuge dessen wurden Auszlge
aus der Kaufpreissammlung,'' die - -ortlichen ./ Fachinformationen sowie die
Umrechnungskoeffizienten-Ubermittelt.

Die Ubermittelten Umrechnungskoeffizienten stammen aus den
Vergleichswertrichtlinien vom 20. Méarz 2014 und sind nach Erfahrungswerten des
Gutachterausschuss bei einer GrundstlicksgroBe zwischen 30 und 300 m? anzuwenden.
Nach den fachlichen Hinweisen diirfen:die Umrechnungskoeffizienten ausschlieBlich in
wohnbaufldchengepragten Gebieten:und bei einer Bebauung mit einem Ein- oder
Zweifamilienhaus angewandt werden. Die Umrechnungskoeffizienten dienen der
Anpassung des Bodenrichtwertsan abweichende Grundstlicksmerkmale, insbesondere
hinsichtlich der GrundstlcksgroBe. Fur das zu bewertende Grundstick mit einer GroBe
von 290 m? erfolgt somit eine wertanteilige Anpassung des Bodenrichtwerts auf Basis der
einschlagigen Umrechnungsfaktoren. Eine Extrapolation auBerhalb dieses Bereichs ist
nicht zulassig.
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Umrechnungskoeffizienten

Grundstiicksgrife [m?] | freistehend, Doppelhaushdlfte | Reihenmittelhaus
Einwohnerzahl [Tsd.]
= 100 bis 700 = 100

130 1,21 1,39
200 1,15 1,27
300 1,06 1,11
400 1,00 1,00
500 0,95

600 0,91

700 0,88

800 0,85

1000 0,80

1200 0,76

1300 0,74

1400 0,73

1300 0,71

1500 0,70

Abbildung 14: Umrechnungskoeffizienten fur Grundstucksflachenvon Sprengnetter

Zur Erlauterung: Umrechnungskoeffizienten werden bendétigt, um Grundstiicke mit einer
bestimmten GroBe auf “die sogenannte - ;NormalgrundsticksgroBe” des
Gutachterausschusses.umzurechnen. -Hintergrund-ist, dass der Bodenrichtwert immer
fur ein typisches Vergleichsgrundstiick (hier.-450 m2) ermittelt wird. Hat das zu
bewertende Grundstuck eine deutlich groBere oder kleinere Flache, weicht sein Wert in
der Regel vom Richtwertgrundstuck.ab. Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten wird
dieser GroBenunterschied-rechnerisch-ausgeglichen, damit der Wert des Grundstucks
realitdtsnah abgebildet wird.

Das Bewertungsgrundstick mit:einer Fldche von 290 m> liegt innerhalb des genannten
Korridors der Umrechnungskoeffizienten. Da keine unterschiedlichen Nutzungsarten
vorliegen,. (ist' die Anwendung der Umrechnungsreihe des Gemeinsamen
Gutachterausschusses zulassig. Auf dieser Grundlage erfolgt die Ableitung des
Bodenwerts. Zunachst wird der Bodenrichtwert i.Hv. 560,00 € bei einem
Richtwertgrundstlck von 450 m?in der Zone des zu bewertenden Objekts, auf die GroBe
des zu bewertenden Flurstlicks umgerechnet.

Durch lineare Interpolation zwischen den Umrechnungskoeffizienten von 1,15 bei 200 m?
und 1,06 bei 300 m? ergibt sich fiir die GrundstiicksgroBe von 290 m? ein rechnerischer
Zwischenwert von 1,069. Der Bodenrichtwert wird bei der vorliegenden
GrundstlicksgroBe mit diesem Faktor angepasst.
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Da sich der Bodenrichtwert auf den 01.01.2025 bezieht, wird 2zum
Wertermittlungsstichtag 18.08.2025 eine Anpassung des Bodenrichtwerts auf Grundlage
der allgemeinen Wertverhéltnisse gemaB § 2 Abs.1 ImmoWertV vollzogen. Die
Anpassung richtet sich nach der Wertsteigerung des Verbrauchenndexes (VPI)

Konjunkturelle Anpassung VPI Basisjahr: 2020 = 100 Quam\\‘tndumm

Verbraucherpreisindex Q2 2025 R R 121 ,80
Verbraucherpreisindex JD 2024 D) 119,30
Konjunkturelle Anpassung Q22025 \*\»;if\ 102,10
Konjunkturelle Anpassung rd. > 3 \\Q22025\\ ~ 1,0210

\\
Daraus folgt folgende Anpassung dp Bodenrichtwertes, mittels
Umrechnungskoeffizienten und kon;unkturellerﬁnpassung\ SN

Zeitliche Anpassung Bodenrichtwert e,;.k(&) o @Mmﬁw Betrag €

\\\

Bodenrichtwert 01.01.2025 560,00

InterpolnerterUmrechnungskoemzient‘Spfengnetter . 4,;?5; ) 1 069

Konjunkturelle Anpassung Q22026 = AN y S 1,021

Konjunkturell angepasster Bodenrichtwert ‘ﬁf’ XN 611,21

Konjunkturell angepassterbg\de_nncht‘wert rd. o 610,00
. \\Q ) & \\\

Hierzu wurde der zum\Stichtag 01, 01 2025 veréffentluchte Bodenrichtwert in Hohe von
560 €/m? anhand (ier'Entwicklung des Vetbraucherpreislndex (VPI) des Statistischen
Bundesamts (Déstahs) auf den Bewenudgsstichtag 22.09.2025 indexiert. Verglichen
wurde der VPI Durchschnm des Jahres 2024 mit dem Stand im Mai 2025 (Wert fir Q2).
Daraus ergab sich eme\ xonjunkwrelle Anpassung um +2,1 %, die zur Herleitung des
aktuellmﬁodenweh&a ngewendet wurde.

Eine- Anpassungxias Bodenrichtwerts an die GFZ des Bewertungsgrundstucks erfolgte
‘ﬁi;:‘m_cht da se}geris des Gutachterausschusses eine derartige Anpassung bei Grundstuck
~fir Ein- und Zweifamilienhausern nicht vorgesehen ist.

Dies ergi-bt mit Hinblick auf die GrundstucksgroBe des zu bewertenden Flursticks
folgenden objektspezifischen Bodenwert:
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Berechnung objektspezifischer Bodenwert  Flache m* e/m* Betrag €
Einfamilienhausgrundstuck 610,00
GrundstucksgroBe Flst. 6040/1 290,00 :
Objektspezifischer Bodenwert ~.5176.900,00
Objektspezifischer Bodenwert rd. .177.000,00

N

Fur die zu bewertende Grundstucksflache des Flurstucks 6046/3.' Lindenweg 3a in
Bietigheim ergibt sich somit ein objektspezifisch angepasster Bodenwertvon -

177.000,00 €.
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7. Vergleichswertverfahren

7.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist gemafB § 24 ImmoWertV 2021 vorrangig zur-Ermittlung
des Verkehrswerts heranzuziehen, sofern eine hinreichende Anzahl geeigneter
Vergleichspreise vorliegt. Es bildet typischerweise die Marktlage besonders realitatsnah
ab, da es auf tatsachlich erzielten Kaufpreisen basiert und sich damit unmittelbar an den
aktuellen Marktgegebenheiten orientiert.

Zur Ableitung des Vergleichswerts werden die Kaufpreise solcher” Grundstucke
(Vergleichsgrundstiicke) herangezogen, die in ihren wertbestimmenden Merkmalen mit
dem Bewertungsobjekt ausreichend uUbereinstimmen ‘und zu einem Zeitpunkt verauBert
wurden, der in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag liegt.

Bei bebauten Grundsticken kann alternativ. oder ergdnzend zu Vergleichspreisen ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor mit _einer geeigneten Bezugsgrofe (z. B.
Wohnflache) multipliziert werden (§ 24-Abs. 2 ImmoWertV 2021). Daraus ergibt sich ein
vorlaufiger Vergleichswert, der durch marktubliche - Anpassungen und die
Berucksichtigung besonderer - objektspezifischer Grundsticksmerkmale in den
endgultigen Vergleichs- und dann.in den Verkehrswert Uberfuhrt wird.

Typischerweise werden.die zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens erforderlichen
Vergleichsfaktoren vom:. 6rtlich zustandigen -Gutachterausschuss bereitgestellt. Im
vorliegenden Fall ist der Gutachterausschuss Rastatt zustandig. Nach Rucksprache liegt
jedoch fur das| Bewertungsobjekt -bzw. die zugehdrige Bodenrichtwertzone keine
vergleichbare Auswertung - mit © geeigneten Vergleichsfaktoren vor, sodass auf
professionell -abgeleitete Vergleichsfaktoren nicht zurlickgegriffen werden kann. Die
Vergleichswertermittlung erfolgt daher unter Anwendung individuell ausgewerteter
Vergleichsfalle:unter' Beachtung der Vorgaben der ImmoWertV.

7.2 Plausibilisierung der Vergleichswerte

7.2.1 Rechenweg und Vorgehensweise

Am 19.12.2025 wurden beim Gutachterausschuss Rastatt Auszlige aus der
Kaufpreissammlung angefordert. Grundlage der Auswahl waren Vergleichsobjekte mit
folgenden Merkmalen:
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¢ Gemarkung: Bietigheim oder vergleichbare umliegende Gemeinden
e Baujahr: 1970-2000

« Wohnflache: 120-250°

o GrundsticksgroBe: 200-700 m?

e Ausstattung: durchschnittlich / mittel

e Vertragszeitraum: 01.01.2022 bis 22.09.2025

¢ Wohnungsart: Ein- und Zweifamilienhauser

o Parkmoglichkeiten: Garage oder Stellplatz vorhanden

Nachfolgende erhaltene Verkaufsfalle wurden am ~:09.01.2026 durch den
Gutachterausschuss Rastatt mitgeteilt und fur die Wertermittlung-herangezogen. Die
Kaufpreise wurden auf den Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 indexiert bzw. angepasst,
um eine Vergleichbarkeit unter Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse am
Stichtag sicherzustellen. Folgende Kaufpreise konnten hierbei vor AusreiBerbereinigung

fur die Ermittlung des Vergleichswertes herangezogen werden:

Ge-
ﬁ:l V;;ttrjis_ Gemar-kung Kaufpreis bau:e— ?::r_ i:urnl; Index K;EEI:j;nz KP absolut
a
L 06.2022|Bietigheim 640.000,00 €[ ZFH | 1992| 210|0.906| 2.761,14€ | 579.840,00 £
2 07.2023|Durmersheim 458.331.00E] ZFH |1895| 173|1,000| 2.649,31€ | 458.331,00 €
3| 09.2023|Otigheim 559.000.00 & ZFH |1978| 158|1.000( 3.537,97 € | 5359.000,00 £
4| 11.2023|Durmersheim 583.000,00 & ZFH |1875) 238|1.000( 2.449,58 € | 583.000,00 £
5 08.2024|Bietigheim 640.000,00€( ZFH |1984| 245|1.000( 2.648,98 € | 6453.000,00£
Bl 12.2024|Durmersheim 420.000,00€| ZFH |1892| 160|1,000| 2.625,00& | 420.000,00 £
Flo 01.2025{Durmersheim 310.000,00 €| EFH [1970( 120(1,000( 2.583,33 € | 310.000,00 €
B 02.2025|Bietigheim 575.000,00€( EFH |1978| 205|1.000( 2.804,88€ | 575.000,00£
Summe 1509 4.134171,00€
aritmethisches Mittel 2.757.53€
Median 2.649,15€
Gewogenes Mittel 273868 €
Standardabweichung 333,29€

Abbildung 15: Ungefilterte Vergleichspreise des Gutachterausschuss Rastatt
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Far die Ermittlung des Vergleichswerts wurden insgesamt 8 Kauffalle bertcksichtigt und
indexiert.

Das arithmetische Mittel der indexierten Kaufpreise betragt 2.757,53 €/m2, bei einer
Standardabweichung von 333,29 €/m?. Der Variationskoeffizient liegt damit bei rund
12,09% und erfullt die Anforderungen an eine ausreichende Homogenitat der
Vergleichsfalle. Die 2-fache Standardabweichung diente zudem: zur rechnerischen
Kontrolle moglicher AusreiBer und hat die Berechnung lediglich einen Kaufpreis (Lfd. Nr.
3) reduziert. Man sieht zudem, dass der Median nicht stark vom arithmetischen Mittel
abweicht und wir mit dem Mittel, somit gut im Schnitt aller Werte liegen:

Variationskoeffizient 12,09%
2-fache Standardabweichung 666,598 €
MW - 25 2.090,94 €
MW + 25 3.42411€
Minimalwert 244958 €
Maximalwert 3.537,97 €

Auf Basis der verbleibenden sieben Kauffalle wurde die statistische Auswertung erneut
durchgefuhrt. Hierbei wurde das  arithmetische Mittel,” der Median sowie die
Standardabweichung neu berechnet und anschlieBend: erneut geprift, ob einzelne
Kaufpreise auBerhalb der zweifachen Standardabweichung liegen. In diesem zweiten
Auswertungsschritt  lagen ' samtliche Kauffalle innerhalb der zweifachen
Standardabweichung.. Dies bedeutet, dass die untersuchten Vergleichspreise ein
hinreichend homogenes Marktsegment abbilden und keine weiteren statistisch
auffalligen Extremwerte vorliegen. Bei.normalverteilten Daten befinden sich rund 95 %
aller Werte innerhalb der zweifachen Standardabweichung, sodass dieses Ergebnis auf
eine hohe Marktnahe und Belastbarkeit des ermittelten Mittelwertes schlieBen lasst.
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Lfd. | Vertrags- : __GE_ Bau-| WF index.
Nr o Gemar-kung Kaufpreis | bdude- iahr |in m? Index Kaufp./m? KP absolut
art
1 06.2022|Bietigheim 640.000,00€) ZFH |1992| 210( 0,906( 2.761,14£.579.840,00 €
2| 07.2023|Durmersheim 458.331,00 €| ZFH |1995| 173 1,000 2.649,31€|-458.331,00 &
4 11.2023|Durmersheim 583.000,00 € ZFH | 18735 238|1.,000| 2.448,58 €| 583.000,00&
5| 09.2024|Bietigheim 640.000,00€) ZFH |1984| 245(1,000( 2.648,958 € | 649.000,00 €
B 12.2024|Durmersheim 420.000,00€) ZFH | 1992| 160( 1,000| 2.625,00€ | 420:000,00 £
7| 01.2025|Durmersheim 310.000,00 € EFH |1870) 120]1,0004.2.583,33€ (+310.000,00 &
8| 02.2025|Bietigheim 575.000,00€) EFH |1978| 205[.7,000( 2.804,88¢€ | 575.000,00 €
Summe 1351 3.575.171,00 €
aritmethisches Mittel 2.646,03 €
Median 2,648,958 €
Gewogenes Mittel 2.646,31 €
Standardabweichung 116,53 €

Abbildung 16: Vergleichspreise des Gutachterausschuss:Rastatt, reduziert um lfd. Nr. 3

Das neu ermittelte arithmetische Mittel' betragt 2.646,03 €/m2, der Median 2.648,98 €/m?
und liegt damit nahezu identisch zum Mittelwert. :Diese sehr geringe Abweichung
zwischen arithmetischem Mittelund Median spricht fireine symmetrische Verteilung der
durch Der
Variationskoeffizient von.rd. 4,4 % belegt zudem eine geringe Streuung innerhalb des
Datenkollektivs und damit eine hohe Vergleichbarkeit der herangezogenen Kauffalle. Die
zweifache Standardabweichung, betragt 233,05 €/m?; alle Vergleichspreise liegen
innerhalb dieses Streubereichs.

Vergleichspreise  ohne _“erkennbare - Verzerrung Extremwerte.

Variationskoetfizient 4,40%
2-fache Standardabweichung 233,05€
MW - 25 2.41298€
MW + 25 2.879,08¢€
Minimalwert 244958 €
Maximalwert 2.804,88€

Der ermittelte Mittelwert wird im weiteren Rechenweg als geeigneter Ausgangswert fur die
Ableitung des Vergleichswerts herangezogen und bildet die Grundlage fur die
nachfolgenden wertrelevanten Anpassungen.
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7.2.3 Plausibilisierung der Vergleichswerte

Zur Plausibilisierung des aus der Kaufpreissammlung abgeleiteten arithmetischen Mittels
von 2.646,03 €/m® wurde erganzend eine Marktanalyse uber Geoport (1S24-
Kaufpreisauswertung fur Doppelhaushalften und Reihenhauser) durchgeftihrt. Fur den
maBgeblichen Betrachtungszeitraum Januar 2023 bis Juni 2025 lagen im-Mikromarkt der
untersuchten Gemeinde Bietigheim insgesamt 7 Kaufpreise fur Doppelhaushéalften und
Reihenh&user vor.

Die IS24-Auswertung ergibt folgende Kennwerte:
« Arithmetisches Mittel: 3.141 €/m?
e Perzentil 25 % (unteres Quartil): 2.286 €/m?®
e Median (Perzentil 50 %): 3.051 €/m®

Der aus der Kaufpreissammlung ermittelte Vergleichswert von 2.646,03 €/m? liegt damit
zwischen dem 25-Perzentii und dem_ 'Median "‘der marktabgebildeten Werte.
Unter Berlicksichtigung des Baujahres 1990 sowie der Tatsache, dass es sich bei der 1S24-
Kaufpreisauswertung um Angebotspreise und nicht um tatsachliche Kaufpreise handelt,
erscheint eine Einordnung zwischen unterem Perzentilbereich und dem Medianwert
sach- und marktgerecht.

Die vorgenommene < Plausibilisierung bestatigt somit, dass der abgeleitete
Vergleichspreis aus <. der Kaufpreissammlung marktublich, nachvollziehbar und
methodisch stimmig ist.

7.3 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts

Im Rahmen der Wertermittlung wurde der Vergleichswert auf Grundlage des
Vergleichswertverfahrens gemaB § 15 ImmoWertV ermittelt. Hierzu wurden geeignete
Vergleichspreise vom zustandigen Gutachterausschuss beschafft, indexiert und
statistisch-aufbereitet. Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des
arithmetischen Mittelwerts der indexierten Kaufpreise mit der Wohnflache der zu
bewertenden Einheit.

Im nachsten Schritt sindim Sinne des 8 6 Abs. 2ImmoWertV besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale (BOGs) zu berucksichtigen, die in den herangezogenen
Vergleichspreisen nicht oder nicht marktublich enthalten sind.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung war trotz des Versuchs nicht moglich. Aus diesem
Grund verbleibt eine gewisse Unsicherheit hinsichtlich des baulichen und technischen
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Zustands im Inneren. Somit wird gegen Ende des Gutachtens mit Hinblick auf eventuelle
Sanierungsrickstande im Inneren ein Sicherheitsabschlag erhoben.

Der nachfolgende Wert stellt den vorlaufigen Vergleichswert wr\ die weitere
Verkehrswertermittiung dar. ‘

Ermittlung des Vergleichswerts

Vorlaufiger Vergleichswert (2.646,03 €/m” x 220,46 m) E 2]
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale 440,00
Vergleichswert o 583.344,27
Vergleichswert rd. S 583.000,00
Daraus ergibt sich flr das zu bewertende Objekt !olgondet Vergletéﬁéwert als Grundlage
fur die weitere Verkehrswertermittlung: \\\\‘) ) \‘;\. =

Seite 57von 75



Verkehrswertgutachten \ o "
gemn. § 194 BauGB ) MK =RT
iV.m. ImmoWertV (2021)

8. Sachwertverfahren

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Ein- und Zweifamilienhdusern ist das
Sachwertverfahren besonders geeignet, da bei dieser Objektart in der Regel der
Substanzwert und nicht die Ertragserwartung im Vordergrund steht.- Ein- und
Zweifamilienhauser werden in der Regel auch nicht vermietet, sondern wie in dem zu
bewertenden Fall Uberwiegend selbstgenutzt, was eine Fokussierung auf die Baukosten,
statt die Ertrdge plausibler macht. Das Verfahren stellt auf-den gegenwartigen
Gebrauchswert der baulichen Anlagen ab und berucksichtigt den Herstellungsaufwand,
der zur Errichtung eines gleichwertigen Gebaudes erforderlich ware. MaBgeblich flr die
Ermittlung des Sachwertes sind die 88 35 ff. ImmoWertV.

GemaB § 36 Abs. 1 ImmoWertV wird der Sachwert aus den Normalherstellungskosten der
baulichen Anlagen und der AuBenanlagen abgeleitet..-Diese werden anhand der
Bruttogrundflache (BGF) des Gebaudes ermittelt und anschlieBend um eine
altersbedingte Wertminderung gemaB § 37 ImmoWertV reduziert. 'Der so ermittelte
Gebaudesachwert wird mit dem Bodenwert (8 39 ImmoWertV) zum vorlaufigen Sachwert
addiert. AnschlieBend erfolgt eine marktgerechte'’Anpassungandie allgemeine Marktlage
Uber den Sachwertfaktor gemaB § 41 ImmoWertV...Auf diese Weise spiegelt das
Sachwertverfahren die am Markt Ublichen- Relationen-zwischen Substanzwert und
tatsachlich erzielbaren Preisen wider und'ermaoglichteine realitdtsnahe Einschatzung des
Verkehrswertes.

8.1 Ermittlung der Herstellungskosten

8.1.1 Gebaudeart, Standardstufe und Kostenkennwert

Die Herstellungskosten des Bewertungsobjekts Lindenweg 3a wurden auf Grundlage der
in dertmmoWertV; Anlage 4, NHK 2010 (Normalherstellungskosten) fir den Gebaudetyp
2.11 = Doppel- und Reihenendhauser, unterkellert, mit zwei Vollgeschossen und mit
ausgebautem Dachgeschoss ermittelt. Dabei wurde vorlaufig die Standardstufe 2
angesetzt, die einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard des Objekts
widerspiegelt.

Zur praziseren Ermittlung der objektspezifischen Kostenkennwerte wurden Anpassungen
anhand der Gewerke vorgenommen. Diese berlcksichtigen die Bausubstanz, den
Ausstattungszustand sowie das Fehlen moderner Standards. Die Gewerke wurden auch
hier anhand der Unterlagen aus der Bauakte und mit augenscheinlichen
Gebaudestandards aus der Ortsbesichtigung eingestuft.
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Objektspezifische Anpassungen der Gewerke:

1.

4.

AuBenwande:

Die AuBenwande des Bewertungsobjekts sind gemaB Bauakte in:konventioneller
Massivbauweise ausgefihrt. Die aufgehenden AuBenwande im Erd- und
Obergeschoss sind als einschaliges Mauerwerk aus Poroton miteiner Wandstarke
von ca. 30 cm hergestellt. Ein zweischaliger Wandaufbau oder eine zusatzliche
AuBendammung ist laut Unterlagen nicht vorhanden.

Der Warmeschutz entspricht dem zur Bauzeit Ublichen Standard und liegt damit
unterhalb der Anforderungen der Warmeschutzverordnung 1995. In Anlehnung an
die Normalherstellungskosten (NHK 2010) ist die-‘Ausflihrung der AuBenwande der
Standardstufe 2 zuzuordnen. Diese Standardstufe bildet eine einfache bis
durchschnittliche Massivbauweise ohne erhdhten Warmeschutz oder besondere
konstruktive Ausstattungsmerkmale: ab und “ist furi. Wohngebaude der
Errichtungszeit vor 1995 typisch.

Dach:

Das Gebaude verfligt uber-ein 30° geneigtes Satteldach mit Eindeckung aus
einfachen Tondachziegeln. in bauzeittypischer “Ausfihrung. Eine zeitgemaBe
Warmedammung gemaB energetischen ~Anforderungen ab 1995 ist nicht
vorhanden; Besondere konstruktive oderenergetische Ausstattungen liegen nicht
vor. Das Dachist daher der Standardstufe 2 gemaB NHK 2010 zuzuordnen. Diese
Standardstufe bildet eine einfache bis durchschnittliche Dachkonstruktion ohne
erhdhten Warmeschutz oder besondere konstruktive Ausstattungsmerkmale ab
undistfur Wohngebaude der Errichtungszeit vor 1995 typisch.

Fenster.und AuBenturen:

Die Fensterund AuBentlren sind Uberwiegend mit Kunststoffrahmen ausgefuhrt.
Es..handelt sich wahrscheinlich um zweifach verglaste Elemente mit
Warmeschutzstandard vor 1995. Ergadnzend sind (wahrscheinlich) manuell
bedienbare Rollldden vorhanden. Insgesamt entspricht die Ausflihrung
Uberwiegend der Standardstufe 2 gemaB NHK 2010; einzelne
Ausstattungsmerkmale, wie die Rollldden, erreichen anteilig Merkmale der
Standardstufe 3, ohne den Gesamtstandard anzuheben.

Innenwande und Turen:
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Die Innenwande sind laut Unterlagen Uberwiegend massiv mit 24cm
Hochlochziegel (HLZ) ausgeflhrt. Zu den Innentlren kann aufgrund der fehlenden
Innenbesichtigung keine Aussage getroffen werden. Insgesamt weist die
Ausfuhrung unterschiedliche Qualitatsniveaus auf und ist sachverstandig
insgesamt der Standardstufe 2 und teils noch 3 gemaB NHK 2010-zuzuordnen.

5. Deckenkonstruktion und Treppen:
Die Deckenkonstruktionen kann nach Ansicht der Unterlagen nicht-beurteilt
werden, womit sie sachverstandig der Standardstufe 2 nach NHK.2010:zugeordnet
wird. Die innenliegenden Treppen sind mit Ortbeton ausgeflihrt. Aufgrund dieser
Ausflihrung werden die Treppen Standardstufe 3 zugeordnet. Insgesamt ergibt
sich fur Decken und Treppen eine gemischte Einstufung mit jeweils etwa halftiger
Gewichtung der Standardstufen 2 und 3:

6. FuBbodden:
Zu den FuBboden kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung keine Aussage
getroffen werden. Sie werden daher auf Standardstufe 2 eingestuft.

7. Sanitareinrichtung:
Aufgrund des Bades in derHauptwohnhung, mit.Dusche, Badewanne und zwei
Waschbecken, sowie Gaste-WC; werden mit-Hinblick auf die Bauplane die
Sanitareinrichtungen auf Stufe 3 festgesetzt.

8. Heizung:
Die Warmeversorgung erfolgt ‘nach Ansicht der Bauakte Uber eine zentral
betriebene Ol-Heizung, was der Standardstufe 2 und somit baulichen Anlagen vor
1995 entspricht.

9. Sonstige.technische Ausstattung:

Es'wird eine zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen nach Baustandard ab ca. 1985
unterstellt. Daher wird der Standard auf Stufe 3 festgesetzt.

Daraus ergeben sich folgende Wagungsanteile flr die Berechnung des objektspezifischen
Kostenkennwertes:
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Gebaudetyp 2.11  Einfamilienhaus unterkellert

Einstufung der jeweiligen Standardstufe w&gugp-
Merkmal 1 2 3 4 5 - anteil
AuBenwénde 0,00 | 1,00 | 0,00 | 0,00 [ 0,00 } \\23,0%
Dacher 0,00 | 1,00 | 0,00 | 0,00 o.op\?‘_!“ 15,0%.
AuBentiiren u. Fenster 0,00 | 050 | 0,50 | 0,00 | 000 | 11,0%
Innenwaénde u. Tlren 0,00 | 0,50 | 0,50 | 0,00 | 0,00 | - 11,0%
Deckenkonstr. & Treppen | 0,00 0,50 0,50 0,00 _\;\"0.00 .:’“4’“.-,‘\:11,0%
FuBboden 0,00 | 1,00 | 000 | 0,00.] 000 }  50%
Sanitdreinrichtungen 0,00 | 0,00 | 1,00 | 0,00 | 0,00 9,0%
Heizung 0,00 | 1,00 | 0,00.]10,00 [ 0,00 9,0%
Sonst. techn. Ausst. 0,00 | 0,00 | 1,00 | 0,00} 0,00 6,0%
Kostenkennwert Typ2.11 | 585 | 650. | 750 | 905.| 1.130°| &m’BGF

= OK< - AN
£ A N y —d ]
N . ~— N,
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Die vorgenommenen Anpassungen ﬁmfen 2u emem opjektspezufnsch angepassten
Kostenkennwert in Hohe von 682 00 G der due ~Bausubstanz und den
Modernisierungsstand des Gebéudes tealusﬂ!mh wnder%ptegelt Dieser Kostenkennwert
bildet die Grundlage fir die @aqkostenkalkd{atuon und tlueBt direkt in die Berechnung des
Gebaudesachwerts im Rahméh des Saanertverfahrens ein.
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8.1.2 Umbasnerung und Anpassung des Baupreisindex

Die Normalher%tetlungskoSten (NHK 2010) die im Sachwertverfahren zur Ermittlung der
HerstellungskoSten heréngezogen werden, basieren auf dem Basisjahr 2010. Der vom
Statlstlschen Bundb§amt veroffenttlchte Baupreisindex hingegen verwendet seit der
jungsten Aktuallswrung das Basisjahr 2021.

\\'

fﬁ;;Um die Henstellungskosten sachgerecht auf das Bewertungsstichtag-Quartal 2/2025

":1'-‘~‘-‘.-:1;anzuga_‘;.geh, isteine Umbasierung des Baupreisindexes erforderlich. Diese erfolgt, indem

die Werte' des aktuellen Baupreisindexes auf das Basisjahr 2010 zuruckgerechnet
werden. AnschlieBend wird der Index auf den Stichtag des 2. Quartals 2025
fortgeschrieben. 2. Quartal deshalb, weil zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages die
Zahlen fur das Q3 noch nicht vorlagen.

Dieser Schritt stellt sicher, dass die Herstellungskosten entsprechend der aktuellen
Marktentwicklung und unter BerUcksichtigung der Preissteigerungen im Baugewerbe
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plausibilisiert werden. Die genaue Berechnung der Anpassung wird im folgenden
Abschnitt tabellarisch dargestellt.

Umbasierung vom Basisjahr: 2021 auf 2010 Quartal ~Indexstand
Baupreisindex Wohngebéude 2021 =100 Q22025 cihe 133,60
Baupreisindex Wohngebaude 2021 = 100 2010 T 70,80
Baupreisindex Wohngebaude 2010 = 100 Q22025 o 188,70
Baupreisfaktor Wohngebaude 2010 =100 Q22025 . 1,8870

;’;g}‘: RN

Sl AN

N, )y
8.2 Ermittlung des Zeitwerts N G S

Die Ermittlung des vorldufigen Sachwerts erfolgt mmae den Modellvorgaben der
ImmoWertV. Dessen Sachwertmodell basiert ggtden Normalhé?stellungskosten (NHK

2010). Der Gutachterausschuss Rastatt gibt bzgl. des \SQChwerthﬁahrens folgende

Modellparameter vor. all 2 . , G N2

N
& O ) Y\
\ AN \ '\ )

e Wertder AuBenanlage 5% der G@ba‘udehersteuungskostén

= \\\ V=)

¢ Nichtuberdachte Stellplatze sind im Wertah%atz der\»'\hBenanlagen entsprechend

(R
zu berucksichtigen, RN _*x;; ;e{-}“-
N\ SN JON
a LT ) O
* Regionalfaktor1,0 . \ N ‘\\“v

o (L& —'\ AN fvb
Fur die Berechnung.de iiﬁintamluenbauses w&xd eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren angesetzt. @ie Fbéstnutzungsdauer des Hauses betragt nach Abzug des Baualters

sachverstandig qpch 25 Jahte;

A
9

Die Alterswqrtmihderung Mrd nach dar Nnearen Abschreibungsmethode berechnet.

Die tur die Bel‘ach?tung herangezogenen Basisdaten, einschlieBlich der

Normalherstellungskb\sten der Baupreisindexanpassung, der Restnutzungsdauer sowie

derNterswei'tm\?nderung. werden im folgenden Abschnitt Ubersichtlich in einer Tabelle
‘ii;;“akufﬁbfuhrt und erlautert.
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Basisdaten Einfamilienhaus
Jahr der Bewertung 2025
Jahr der Fertigstellung 1990
Bewertungsrelevantes Baujahr 1990 ° <
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80\Jahre
Baualter (BA) 35 )ahre
Restnutzungsdauer (RND) : *63 Jahre N
Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV 43 75 %
Bruttogrundfléache (BGF) i \435 00
Baupreisindex: Il. Quartal 2025 Basis (2010 = 100) : 188, 7&
Baupreisfaktor (= Baupreisindex = 100) £ : LGB?O
SN

()
Kategorisierung nach NHK N f}{%ﬁ Q&
NHK Basisjahr NCIEN Y 2010
Gebaudekategorie: Einfamilienhaus ‘.;\_"\\ > ,_;_____‘_:ii;n‘:"\' Gebﬁdd\é&}iz 2.1
Ausstattungsstandardstufe ;\“\\ > )\. 2

Objektspezif. Kostenkennw. in €/m” BGF mkl 1780 % BaunQben kosten 682,00
“ ) -
S .\" x,_\\‘-j‘_,

Daraus ergibt sich in Abhangigkéit der BaSISdaten mtgende Kalkulation zur Berechnung
des Gebaudezeitwerts:, (.~ 20 X

.\"

\\\-

Ermittlung Gebaqqﬁ&l&en Einf%@?enhsgg@ Betrag €
Kostenkennwert mélm L 682,00
Baupreisfaktor NO S A 1,887
Indexuerter Kostenkenm»ert (682, 00 G:fm x 1,887) 1.286,93
Bruttogruﬁqfléc he (BGF in m? 435,00 m*
Hersteltungskosten 1.286,93 €/m? x 435,00 m?) 559.814,55
Zzgt AuBenanlqgen (559.814,55 € x 5,00 %) 5,00% 27.990,73
A 'Herstellungskdsten inkl. AuBenanlagen 587.805,28
"1:'~‘~‘-‘.-:1§-¢Abzgl Altetswertmmderung (587.805,28 € x 43,75%) 43,75% 257.164,81
Zeitwert Einfamilienhaus 330.640,47
Zeitwert Einfamilienhaus rd. 331.000,00
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Der Gebaudezeitwert in Hohe von 331.000 € beschreibt den nach Alter und baulichem
Zustand geminderten Sachwert des Gebaudes, also den heutigen Wert der baulichen
Anlagen unter BerUcksichtigung technischer und wirtschaftlicher Wertminderungen,
jedoch ohne besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG sL\

8.3 Darstellung des vorlaufigen Sachwerts y\f;}‘\ NS

Der vorlaufige Sachwert stellt den aus den NormalherstellungsjtoSten abgelelteten und
um Alterswertminderung bereinigten Substanzwert des Gfl.}odstucks d%a Er ergibt sich
aus der Summe der Zeitwerte der baulichen Anlagen (Gebaude undAuBena nlagen) sowie
des Bodenwerts. Der vorlaufige Sachwert bildet somq\den ob;ql&h&ogenen Wert des
Grundstucks unabhangig von Marktschwahkungen “und zeigt, welchen
Herstellungsaufwand der Gebaudebestand untet Berucl&\tchﬂgung\SQmes Alters und
Zustands zum Wertermittlungsstichtag noqhverkorpert. : \} AN

NG WA
Furdie Ermittlung des vorlaufigen Sachwens wurdenmnachst de( imtwert der baulichen
Anlagen (Einfamilienhaus mit Elnllegerwbhnung als Doppethaushalfte) in Hohe von
331.000 € sowie der Bodenwertin Hdnhe von \KTI 00\3 € zusammengefuhrt sodass sichein

vorlaufiger Sachwert von 508. 0006 ergibt. Oy 2 N

PN \_"‘
— \_\’ ANY
.\ \\

Der ortlich zustandige Gu\(éémerausschuss Ras(att stellt fur Reihenend- und
Doppelhaduser abgeleitetésachweme\@ren zur Verngung Der Sachwertfaktor dient der
Anpassung des vorléuﬂgén Sachwerts an- d;e akluellen Marktverhaltnisse. Er bringt den
aus Bodenwert \\md alterSwertgeminderten Herstellungskosten abgeleiteten
Substanzwert in Ub&remstimmung mit. den am Grundstucksmarkt tatsachlich gezahlten
Kaufpreisen. urid bildet da?mt unsbesondere Nachfrageverhaltnisse, Ertragsaussichten,
Objektart und regionaleMatktgegaben heiten ab. Durch Anwendung des Sachwertfaktors
wird dur rechneriscne Sachwan in einen marktkonformen Zeitwert uberfUhrt. Der
Sachwerttaktor wwd nach Vorgaben des Immobilienmarktberichtes wie folgt ermittelt:

R Efﬁlluyﬁ\@&ehwommfe Betrag€  Betrag€
Vorlaufiger Sachwert 508.000,00
Berechnungsformel y = -0,503*(n(508.000) + 7,7902
Sachwertfaktor (SWF) 1,18167
Sachwertfaktor rd. 1,18

Der mit diesem Sachwertfaktor multiplizierte vorlaufige Sachwert ergibt den
marktangepassten vorlaufigen Sachwert, der die marktkonforme Relation zwischen
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Substanzwert und tatsachlichen Kaufpreisen vergleichbarer Objekte in der Region
widerspiegelt.

Ermittlung des vorldufigen Sachwerts SWF ~ Betrag€
Zeitwert Einfamilienhaus ~2.331.000,00
Zeitwert aller baulichen Anlagen ~(7,1831.000,00
Zzgl. Bodenwert \ 177.000,00
Vorlaufiger Sachwert 50@ 000,00
Sachwertfaktor (SWF) ~iq,98.
Marktangepasster vorla. Sachwert (508.000,00€ x 1,18) = ,;,\“ \ 599.440.00
Marktangepasster vorliufiger Sachwert rd. . 599.000,00
N N
R\J), Ny

8.4 Ermittlung des Sachwerts W & &

Der Sachwert beschreibt den-. * nach GS} Besh}\mungen der
Immobnl:enwertermuttlungsvetorclnung ('mnwaenvl ermittelwﬁ‘ “marktangepassten
Substanzwert des Grundstucks. Er \ae&t sich aus dqm Bodenwert sowie dem
marktangepassten vorlaufigen Saehwert der b\aulichen \Anlagen zusammen und
berUcksichtigt damit den techmsc:hen und wins*chafthehén Wert des Gebaudebestands

zum Wertermittlungsstichtag. . N \\‘:_\\

Im Anschluss an die Emuttlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts werden die
besonderen ob;ektspgzﬁ%chen u Grundstucksmerkmale (BoG) berucksichtigt, die
wertmindernde oder srtelgernde Eintlusse dafstellen die weder im Bodenwert noch in
den Herstellunkskostem enthalten slnd Im vorliegenden Fall wurden keine
wertmmdernda\BoGs in Ab!ug gebfacm ‘Daraus ergibt sich folgender Sachwert:

Ermittufig dss s«:&k@ @“* Betrag€  Betragé

Marktaﬁgepassterv&lauflger Sachwert 599.000,00

Zzgl. besonde(qob;ektspeznﬁsche Grundstucksmerkmale 0,00
‘ ‘:ii:; Sachwe_rt\-\\:, ) 599.000,00 599.000,00
Sachwhrtt‘d 599.000,00

Der resultierende Sachwert dient als Grundlage fur die weitere Plausibilisierung und die
Verkehrswertermittiung.

Damit liegt der ermittelte Sachwert als zusammengefasster Ausdruck des technischen
und  wirtschaftlichen  Gebdudewertanteils unter  Berucksichtigung  aller
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wertbeeinflussenden Merkmale vor und bildet die Grundlage fur die abschlieBende
Bewertung des Grundstucks im Rahmen des Sachwertverfahrens.

Daraus ergibt sich fir das zu bewertende Objekt folgender Sachwert als Grundlage fur die
weitere Verkehrswertermittlung:

599.000,00 €.
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9. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie wird geman § 194 BauGB (Baugesetzbuch)
definiert als:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, derim gewohnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen wére."

Der Verkehrswert beschreibt somit den objektiv ermittelten Marktwert einer Immobilie,
der sich aus einer sachverstandigen Bewertung ergibt. Grundlage daflr sind die am
Bewertungsstichtag bestehenden Marktverhaltnisse, wobei spekulative Entwicklungen
oder personliche Interessen des Verkaufers oder Kdufers auBBer Acht gelassen werden.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts werden:die gesetzlich anerkannten Verfahren der
ImmoWertV 2021 angewendet. Im vorliegenden Fall'erfolgt die Bewertung auf Grundlage
des Vergleichswertverfahrens. Der “ermittelte.. Ertragswert-“diente zusatzlich zur
Plausibilisierung des Ergebnisses.

Der Verkehrswert bildet die Marktgangigkeit des Bewertungsobjekts ab und liefert eine
belastbare Basis fur Kaufpreisverhandlungen,  Finanzierungsentscheidungen oder
steuerliche Zwecke.

9.1 Ableitung'des Verkehrswertes

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts Lindenweg 3a in Bietigheim wird aus dem
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens abgeleitet.

Imvorliegenden Bewertungsfall wurden sowohl das Vergleichswertverfahren als auch das
Sachwertverfahren angewendet. Der aus den ausgewerteten Kauffallen abgeleitete
Vergleichswert betragt rd. 583.000 €, der ermittelte Sachwert rd. 599.000 €. Die
Abweichung zwischen beiden Werten bewegt sich in einer vergleichsweise geringen
GroBenordnung und ist vor dem Hintergrund unterschiedlicher methodischer Ansatze als
plausibel und marktiblich zu bewerten. Wahrend das Vergleichswertverfahren
unmittelbar auf tatsachlich realisierten Kaufpreisen vergleichbarer Objekte basiert und
damit das aktuelle Marktgeschehen direkt widerspiegelt, stellt das Sachwertverfahren im
Wesentlichen auf die Substanz des Objekts ab und fuhrt diese Uber den Sachwertfaktor
an das Marktgeschehen heran. Die Nahe beider Ergebnisse bestatigt die Stimmigkeit der
vorgenommenen Bewertungen und spricht flir eine belastbare Ableitung des
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Verkehrswerts. Da fur das Bewertungsobjekt eine ausreichende Anzahl geeigneter
Vergleichskaufpreise zur Verfugung stand und das Objekt dem typischen Marktsegment
eigengenutzter Wohnimmobilien zuzuordnen ist, wird der Verkehrswert vorrangig aus

dem Vergleichswert abgeleitet, da dieses Verfahren die Marktveméltnisse am

unmittelbarsten abbildet, \\

\\
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung besteht ein erhohtes\ Rvsiko. da%& der
tatsachliche Zustand der Immobilie von den Ublichen marldﬁphchen Annahmen
abweicht.  Insbesondere konnen verdeckte Mangel- \\oder ein\\ ‘erhohter
Instandhaltungsbedarf nicht ausgeschlossen werden. 21\:\ Beruckaiébﬂgung dieses
Unsicherheitsfaktors wird ein Risikoabschlagvon 15 % aufﬂen ermlttelten Vergtelchswert

vorgenommen. L= \\\-. \
.‘\\\\ o s

Mit den Werten aus dem vorrangegangenen Ka paelerglbt snch folgende Rechnung:

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vgr@hmr@;\.\b }\9" Betrag€

Vergleichswert S O 5_1"?7' 583.000,00
Abzgl. Risikoabschlag 15% N o o 2 87.450,00
Verkehrswert )7 =23 N 495.550,00
Verkehrswert rd. \9) A R\ 495.000,00
‘: \\ \j T \ :-‘\‘-\‘\-: | N, Q '\},'
AN \‘\ N, - S \\‘: "

Aufgrund der Marktnahe | anhand vgon\iatsécmich stattgetundenen Kaufen, wird der
Vergleichswert als eﬁtaéheldungsré{\evam angesehen und bildet die Basis fur die
Ableitung des Verké\h rsWerts. det wie folgt féstgesetzt wird:

(L ) ” ~ ~ =
A N \\. ‘95 00 00
‘l -\\ \‘: ! o. c

\\

¢ (vpatvbundemneun -und-fiinfzig-tausend-Euro)
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Der Unterzeichner versichert, dass er das vorstehende Gutachten parteilos, ohne

persdnliches Interesse am Ergebnis, selbst von ihm unter seiner Leitung und
Verantwortung erstellt hat.

-..-. .UI Jlllr- -
qcr‘f? | 1 | y
e a8
Elzach, den 16.01.2026 2k e =

F

Marcel Koslowski
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Erganzende Anlagen

Fotodokumentation mit Bildunterschriften g
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Abb{(dupg 19:A‘g;(8\.é\qlie’gende Kellertreppe Nordseite
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Abbildung 20: Terrasse Nordseite ) \\_‘ W

Abbildung 21: Ansicht Hausnummer Sid-Ostseite
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Abbildung 23: Hofeinfahrt und Ansicht auf Stellplatze
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Abbildung 24: Ansicht Haustur
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