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Prof. Dr. David Lorenz

ﬁ: Milglied in den Gatachieransechilssen von Korlsrehe, Rostat! ond Gaggenan  Welsite: www.sy-lorenz.net
YWOM DER [HY HKARLSRUHE OFFENTLICH BESTELLTER UMD VEREMNGTER SACHVERSTAMDIGER
v & FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN LIND UNBEBALITEN GRUNDSTUCKEN
{ } Schwarzwaldbochsir. 47, T657] Gaggenan, Tel. (§T204) RI5%, Fax (07204) 8105, E-mail: daviddorenz@se-lorenz.mel

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Az: 1 K 72724

Basmrtungachjeakt: Eweifamilisnwohnhaus mit Einlisgeewohnung und Doppalgacages,
Baujahr ca. 1966/1967, Wohnfliche ca. 271 gm, Grundstiicksgrifie: 1.204 gm.

Der Verkehrswert fir das (mit einem Zwelifamilienwohnhaus mit Einlie-
garwohnung und Doppalgarage) bebaute Grundstick Flst.-Hr. 149%/2 in
76571 Gaggenau, Michelbacher StraBe 16 wurde gemil den nachstehenden
Ausfihrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025
grmittelt zu

EUR 550.000,00

(in Worten: Funfhundercfanfzigtausend Euro) .

Gaggenau, 30.07.2025 Dvigitale (und anonymisierte) Ausfertipung
Az (SV=intern): WG 205/25=76571

signiert von: Dr. David Philipp Lorenz | am: 30.07.2025 | -« B sl
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I.  Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer: 1 K 72/24
Beschlu=s wvom: 28.03.2025
In Sachemn:
wg. ZVS Aufheb. d,\Gemein—

schaft X
NS
Bewertungsobjekte: Zweifamilienwohnhaus nltﬁiznlllgizuuh
nung und Doppelgarage ' 1\*%
Flurstiick-Nr.: 149342 N

StraBe: M;thelhanh@t;ﬁtraﬁ; ET3

Ort: 76571 Gaggenﬁﬁ' AR N
\\ NG
\\\\\\ w .\;
Wohnflache = (¢, <%

lea.=Angaben; MQI& #EILIEQ.%@E%I'L Udterlagen / ohos Ge-
wihr des EHEh'F‘Qf-‘\E\t&I'IdIQEFl“EL : .\

") /AN
thnuﬁﬁ‘ﬂﬁ. ‘?Q ° . Ca. 102,27 om

N, W

Wuqung GG. =Ny éi}yta‘ 102,27 gm

Wohnung DAY= 50 ca. 66,29 om
Wohnflache = ca. 270,83 gm
‘& ) N N

k Y) zuzlighys Hutszac@enherelche
Ny UG, IEQG}, Haliééxﬁume, WO, Hedzraum, Waschkiizhe;

J:;\:\\ H.:'l. ‘wuganq,\h{{ﬁ-ache, Doppelgarage;
%7 _sprtzbodeny Sy
RPN d %’@ru.-"-smgce Bereich/e.
¢§x&g" ( \\h \w
Auftraggehergln. —_ & Amtﬁggrlcht Baztatt
(€ ﬁ\ Q§;§£f' Vﬂlistreckungsgerlcht
o N
e fi§3* \\ﬁérrenstraﬂe 18
—\‘- . \\ N v ,“ ‘v‘”.,
,&{ﬁa ,iixi ) “SN >76437 Rastatt
oD D) L)
\_‘\\\x\ \ \ - >, \
l a} Eiqhﬂthmerfln. Siehe Grundbuchauszug (Anlage 5).
= 1hEr<Hntz&rjﬂieter- Das Bewertungsobjekt war 2zum Stichtag

e\

gemdll Feststellung und Angaben im Orts-
termin wie folgt genutzt:

Wohnung EG.: leerstehend;

Wohnung OG.: leerstehend;

Wohnung D3, und Garage links: elgenge-
nutzt durch Mit-/Eigentiimerin bzw. An-
tragsgegnerin;

Garage rechts: vermietet chne schriftli-

chen Mietvertrag.
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£+ Bezichtigte Bdume: Der Sachverstdndige stimmte den Bege-
hungstermin mit den Beteiligten ab.

Beslchtigt wurde das gesamte Bewertungs-
obiekt in den AuBlen- wund Innenbere1chen
mit Ausnahme der WuhnungxxﬁﬁﬁacthSGHDES
sgwie des iher die Hmhnuﬁg Am_ Dachge-
schoss zuglnglichen prtzhadéﬁa.

Die Bewochnerin biw. ﬁht:lqtgtgn-=1n War
anlasslich dexr ﬂrtan&ich*tigunq zwar
kurzzeitig ann\éam \verweigerte dem

sanhvunungig:m jnqa};h den Zutritt zur
ﬂnh.l:ﬂ.‘l:l'l.g \\\ = \\"jj

Die ln*Qem vmr%;EgEndEn Gutachten in Ra-
p;tel T»HII. em‘xhalnaneﬂ JAusstattungsbe-
achfﬁibunqén\~beaiehan elch daher aus-
ﬁchlieﬂllch auf ﬂiﬂ im QOrtstermin zu-

,“ dﬁnglldhﬂﬂ Bereiche des Bewertungsobjek-
1’ Q. ‘

- " tes i- \‘\‘1* \\\\
; S\\ \‘\,‘ ﬁi‘\\\l 2 \\\\\
O Y
3. Gutachtenzweckis Ermittlm.g\»ﬂea Verkehrswartes gem, § 194
e O !y' l 20
NN v \\\BauGH. NS
QAo U4
ﬂxfrﬁ: - & Wertﬂrmlttiung nach § 74 a Abs. § ZVG gem.
N\ N
N NS Beaﬁhluss des Amtsgerichts PRastatt
ACS N ﬁﬂllstreckungsgericht — wom 28,.03.2025.
AN ; SN
N O SN
l‘\‘\"\ \‘: =) , \\\\

ﬂuszug &ué dhm EESEhlUSS wiom 28.03.2025:

\\

Im EZwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

— Antragsteller -

- Antragstellerin —
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gegen
= Antragsgegnerin -
Versteigerungsobjekt: Q\“\\:\\\\\
“ .‘x\\\v
Elngatragan im Grundbuch von Gaggenau MY Q@A
" Gemarkung | Flurstiick Wirtschaftsart u, Lage Anschrift “w® | Blatt
Gaggenau 14892 |Gebsude- und Freifiache Mlnharh.ﬁ:hﬁr ﬁuai!{d’ﬂ —1.204 | BL
,—55' & 4711
» \\\ ;\-;, =
hat das Amtsgericht Rastatt am EB+G§JEDEE beﬁﬁhlassen.
> ‘\\\ !
(4 NS

| ‘v\\

Zur Vorbereitung des HEEEtElgEFQQQEtEfm%ﬂﬁ'lEt der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobjekte zu aphatzan._ﬁ& :t;r
QO N9 a9
Wertermittiungsstichtagle: hs\.un.zm = @y
Qualitatsstichtagle: | ‘;\ nu.nn.ms ST
*-&\l':,f (€ \\ \\\\ ‘
4, mrtsbesichtlgun\g\& 05, ﬂ*ﬁ Eﬂagg\
o W:Jﬁ ggi dgm‘ﬁ:flt-rnin {OT) waren anwesend:
qSﬁﬁE”v (¢ \QFrau \¢ 7
,;\\bd Fraﬁ¥“ (kurzzeitig);
ﬂ\ﬁgg*' ﬂer Sachverstindige (5V) Prof. Dr. David
N§§y \\bbrenz,
*@5" Planunterlagen mit Flachenberechnung und

Baubeschreibung sowie Aullen- und Innen-
besichtigung des bewertungsrelevanten
Anwesens;

Wohn=-/Nutzfliache/n wund BGF geschiatzt
bzw. iiberschligig ermittelt nach vorlie-

genden Unterlagen; eine Uberpriifung der
Wohn-/ HNutzfliche/n und BGF bzw. ein
vollstédndiges &drtliches Aufmal mit an-
schliefender Flachenberechnung war nicht
Auftragsbestandtell des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch den Sachverstdn-
digen am 05.06.2025;
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Luftbild, fotogra-

fische Dokumentation des Sachverstandi-
gen beim Ortstermin.

Ba.l

6. Weitere Unterlagen:

6.3

6.4

Grundbuchauszug vom @Q .10.2024,
Amtsgericht H:hernﬁgﬁﬁ*‘

Endenrlchtwerte ﬁgﬂh Faékgpellung
dea 6rtl. Guﬁ@ﬁﬂferauqsﬁﬁussﬂs.

\ &fﬁ:~

Flanunga fi;ch@fﬁhqaben bei der
Elanunqggﬁhﬁrdegyg
E QEner WExs wurde auf Nach-

%gage dégé\EachRﬁ;#tandigen nicht

\\§yﬂrgeiﬁqﬁ hzwixiag\nicht vorhanden.
NS \

A\

L “'.h 1
‘K \\l

\ >

T. Grundbuchdaten:

Q U:.ﬂ;, > \\ —

,,

7.4

by ~ (L
X "ﬂ\

Dﬁﬁ@zu bEW%;tEﬂdE Grundbesitz ist

Eéiﬂgetiagah im Grundbuch wvon
f—:-agge@ Blatt Nr. 4711.

QWP

jﬁm,ﬁestandsvarzelchnls ist einge-

thfagen.

Lfd.Ne. 1:

Flurstlick-Nr. 1499/2,
Michelbacher StraBe 16,
Gebdude- und Freifliche,
1.204 gm.

Als Eigentlmer/in ist/sind einge-

tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 5.

In Abt. II ist eingetragen:

Lfd.Nr., 1:
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(§
Y "—:‘t.\ -
”‘\&*"’
\i‘\ \\\. \l,i
TN )
@§M1\ d(
& S .
NN
ANY| “\"\ hY . -
ﬁ?\\\.\ ) ( ) A
e ¥ _\ U
Q° ¢
AN NN L8
< \\\;\{\ ‘ (¢ N N
P\ (Ll
AT (Y AN
\ N ) NN
NN A Q)
NS =N\ E
. N2 L7
A o TN
{'\ ; RN O \Q:'
N RN

NS

Vormerkung zur Sicherung des An-
spruchs auf Erwerb des Eigentums
aufgrund ausgeiibten Ricktritts-
rechts fir

7 Gaggenau :sigl;la {Brundbuch-
auszug, Anlage 5),o00%-

S
\N\
: SN
Hinweis: Cemi#B An b im}&&c\ﬁ’stermin
war der Berefhtigte {2um Stichta
SO\ I\ ;
bereits vg;:;\q}:ﬁﬁrhem\wi in Bbt. II
PRX D) Ny
Lfd.Nr. ,&§§eiﬂggt§aﬁene Belastuny
hat dagigﬁheingﬁhzu berficksichti-
=y N Y
genden’, 1nf}n§\s auf den Verkehrs-

i

e eI -
waft ) des Bewertungsobjektes.
5 AN SN
= S\ ey
VES)

o ) « (i -
'\\\Efd- H}:‘r\l‘zﬂr i\‘ﬁ,‘;\\f;\

(T <

y ~ N
< o N

SN ra=d), " ,
He%ﬁghrﬁ “%‘?}PE rsonliche Diensthar-

o |\ ), R i i

lQé%}aﬁ.t & @hﬂpannungalﬂltungBIEEhtII

<§-fﬁr d@@@anwerk Aktiengesellschaft,

;| garigﬁuhe (siehe Grundbuchauszug,
gﬁ%aqe 5 sowie Bewilligung wvom

'\.28.11.1985, Anlage 6).

LEd Np: 33

iwangsversteigerungsvermerk.
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Il. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der BDer
Jahren nach der Vercrdnung idber die Grundsdtze flr die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstiicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 8B) vom 6.12.1988 (BGBL.I 1986, EEEE}A\ eéndert durch
art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom lE@B;lEET (BGB1.I
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Ue{ﬁehr. Eakg_und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV dﬂ\ dieﬁﬁmmnhillenuert—
ermittlungsverordnung vom 19.5. EUlﬂ lemnﬁertﬁ erzetzt und
trat am 1,Juli 2010 in Eraft; g151Q9231t1 ﬁiﬁt die WertV auber
Kraft. ‘L, p\\’
Weiterhin mafBgeblich fir die Efméftluné;des vﬁrkghrswertes sind
bzw. waren die Rlchtlinlenaqgr dle Erﬁittlun@\d&r Verkehrswerte
von Grundsticken {Wertermkgﬁiungsrichtllnlﬁnf# WertR). Fiir zu-
riicklisgends Hertermlttiﬁﬂgsstlghtage sind dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ih&&r jewEi gﬂltiﬁgn Fassung.
-Q“» r.ﬁ\’ QQ“
Mit Erlass des Egnﬂgqmlnlstériumagﬁg} Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVEBW), o 19, 742002 :E.Arm;.ﬁr 738a wom 20.12.2002) wur-
den die Herﬁéimlttlun§§}1qhtiiﬁien (WertR 02) mit allen ihren
hnderungEﬁ;[ﬁinschiukEURﬂ ﬁhgtellung: neu bekannt gemacht. Mit
Erlass dgleungzaminiag&riums fiir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wickluﬁg\{EM?EE}\wurdaﬁfﬂle WMertE 02 durch die Wertermittlungs-
rlcht}lnlenu;ﬁm 1 3 Eﬂﬁﬁ - WertR 06 - ersetzt.
\Q§§j3 wygiﬁ a
L\11:1..5 ﬂba:gfh91tung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form wvon
*Vﬁraiuﬂinﬁelrlchtllnlen der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-

gl§luhswarts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL% vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil vom 11.04.2014, B3):
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts {(Sachwertrichtlinie
- SW-RL) wvom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 1B.10.2012,
Bl}) u. der Richtlinie zur Ermittiung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil wvom
04.12.2015, B4).
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Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR (6. Fiir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfas=st werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 =inngemad

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar igt.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat. afm\\ﬂl 01.2022 in
Eraft (BGBL.I 2021, WNr. 44, 2805) - nachfnlgﬂnd als ImmnWert?
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter EuﬁtﬁndekEit des Bun=
desministeriums des Inneren, £ir Eau\un&\H51ma§kIEHI} hat es
dabei allerdings nicht bei einer ...N{:I N lerungtj‘ der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunhphr m1Q$Qer ImmoWerty 2021
ein umfassenderes Regelwerk gesqﬁéﬁfen, wglches nun auch die
pisherigen Einzelrichtlinien fh\ﬁich ﬂﬁ?ﬁint.n 
Zur ImmoWertV 2021 gibt es wqtern angenahnte xl'-ﬁ.ts)r:Er—AnwEndungs—
hinweise (ImmoWertd), welehé der e&nheitllehen Anwendung der
ImmoWertV dienen uand Eﬁg&néende, hﬂVErblnﬂllcha Hirnweize und
Erlduterungen zur ImmﬂWEhtV Eﬂthglten NDiese Anwendungshinweise
liegen in der flnaLén Fassﬁﬁg~seiﬁ\3ﬁ, September 2023 wvor und
werden wvom vernrm\qﬁé;sgeher\ zur J&nﬁendung empfohlen, wenn der
Anwendungahereiﬂﬁwﬂer Im[n:mertv \a&bf fnet ist,
SN \\ v S\\\\ ?‘\\:\.
GemaBR § 53/ L%t die Iﬂmuﬂerﬁ@wﬂﬂEl bei Verkehrswertgutachten an-
zuwendenm~§1e na:h dem 31 ;2 2021 erstatten werden; auch dann,
wenn amh das Wacﬁmﬂ\ auf einen Wertermittlungsstichtag be-
ziehqg\aer ﬂQ{ d&m letpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV
Eﬂigﬁgeleqhn 13t\\‘\*
LS Q_,‘L / ,, ' >
\\Har:h ﬁ\\lf& Abs, 2 ImmoWertV 2021 muas sich allerdings die Ver-
“"rtn:mittlung in den Fallen, in denen zum maBgeblichen
Etﬁchtag lediglich solche ffir die Wertermittlung erforderlichen

Daten vorliegen, die mnicht nach den von der ImmoWertV 2021 wvor-
gegebenen Modellen und Modellansdtzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modallen und Modellansstzen ausrichten, die den je-
wails zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lia-
gen.

Dies hetrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf
zurtickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chander Bedeutung, denn sie fithrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsitzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag mafgeblichen WErterm1tt§png5Verﬂrdnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und WErtermittlungar;chbﬁ?ﬁi&n orientie-

ren muss. ; .
—t ENL N
“ N
SN
\\ \\-'
1. Wertermittlungsverfahren e N N N
LN N\
e vv :\

RN ¢
Aufgrund der Herterm;ttlunQaverurdnqng*baw ‘ﬂgr “Immobilienwert-

ermittlungsverordnung sind zur Erndﬁ&IUng dggﬁﬁurkehrswertes das
Vergleichswertverfahren,; das E{tgﬁﬂsuaryveftahren, das Schwert=
verfahren oder mehrere dleser ﬁﬁrfahrﬂﬂQheranﬂp:;Ehen.
ﬁQﬁ \\fN ,n\\

Der Verkehrswert {Hn:ltplrtj witﬂ bierhel ﬂurch den Freisz be-
stimmt, der in dem EElEFd§kt auﬁ den Slph'dlE Ermittlung bezieht
ﬂWertermlttlungsstlcqt%g}. \\ gegbhﬁiichen Geschaftsverkehr
nach den rechtllchggﬂEegEbEhbgiten uﬁﬂ »tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sunatLgﬁnﬁheschaif3nheiﬁfﬁnd der Lage des Grundstiicks
oder des acnﬁgigén Geggﬁﬁtanﬁgs “der Wertermittlung ohne Riick-
gicht auf unggﬁﬂhnlip@ﬁ“ndqf persdnliche Verhdltnisse zu erzie-

len wire. >\ ) (2% . N

et 7))
ll \) N L s §)
\\ ) \\\ SO\ Qx \:_7 ;

N\ &

Die e ffahreqiaiﬁd na&hvﬁrt des Gegenstandes der Wertermittlung

un; AEErﬂﬂkﬁlthIQUﬁﬁ der im gewdhnlichen Geschiaftsverkehr be-

stﬁhandep Q%pflugeﬁhELten und den sonstigen Umstinden des Ein-
O

\xzelfalig} “insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden

R
\‘Dat§ﬂ$'hu wahlen.

\\

“h
Das verglelchswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-

stliicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fiilr eine =statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren fiir die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundstiicke sowie des Verkehrswer-
tes von Elgentumswohnungen.
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Ausgangspunkt fiir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren 4ist in der Regel der wom Gutachteraus-
schuss der jew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchechnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der EGdEDIlChtHEItf%thllﬂlE {(BRW~-
RL) wom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02. zalx{§§$ﬂu bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

§;§€f' \Qf*
Des Weiteren sind als wertbestimmende Grunﬁ&tﬁtksmgtﬁméie insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslaqe,\Eﬂfw;ck$gﬁgﬁnuatand, ATt
und Mal der baulichen oder smnat:gen@ﬁ?w ;ulﬁﬁ%igen Nutzung;
Gréfie und Grundstticksgestalt, Umwelﬂgimflﬁsséwund Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstiick] v%%hundﬁngﬂ Rechte und Belas-
tungen sSowie die allgem31nen“Weitverhﬂlfnlsge auf dem Grund-
stiickamarkt am WErEErmzttlunqagtz:htaggiugrundg #u legen.

s ~\\ A \;& : : ‘.*\\\E i

Fiir die Wertermittlung Eahauter Gruhdstﬂékﬁ kann auf dem regio=
nalen Erundstucksmarkﬁklﬁ der ﬁégel daﬁxﬁachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren hé{&ng325§§n weﬁﬁghi

Der Sachwert ?tﬁﬁ# Gruﬂﬂﬁﬁﬁcks&q$}as$t den Bodenwert und den
Wert der hagiiﬁhﬁn Rnlﬂgan unﬁx&unst‘gen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes: ﬁ%r baulléhEﬂ Aniagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, dle“iqpﬂE:\Rageﬁ ubar‘dle Brutteogrundflidche (BGF; Summe der
Grundfigéhen alk%f G;ﬁnﬁ%iaaehenen} auf der Kostengrundlage der
j&wgiﬁs anzu}gﬁdend&@?ﬂﬁrmalherstellungskusten (NHK B85, 2000,
EDiﬂF‘undxggf. mﬂlﬁipllzlert mit dem wom Jjeweiligen BStatisti-
;schEn Bqﬁdﬁﬁv bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag glilti-
~;§Vgen Bﬁﬁ@;ﬂiaindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumdngel
g u@d ﬁﬁﬂach&den der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-

”flﬁssende Umstdinde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die

50Q. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
riicksichtigen. Die zur Emittlung der Bruttogrundflache (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten MaBle wurden liber-
schldgig ermittelt. Eine Uberpriifung bzw. 8rtl. AufmaB war nicht
Auftragsbestandteil.
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Da die wvorhandenen Aullenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Fl&chen, HKanalisations- und Verscrgungsleitungen auBerhalb des
Gebdudes einschlielllich der Kesten fiir die Hausanschllsse ete.,
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und aulerdem won Bedqptung ir die
Funktionstiichtigkeit der Gesamtanlage sind, wu%ﬁéh die Kosten
hierflir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugEIEEhnet,

\“»\ = \\ '\\
\‘ _\\

P

Die ImmoWertV sieht vor, den kustenurient;aﬁﬁ&n SaEhWEIt an die
allgemeinen Wertverhidltnisse auf dem QgtI'ﬁhEﬂg@EﬁﬁaﬂtthEmarkt
anzupassen. Hierzu ist der varléufigeﬁﬁaﬂhwert_ﬁﬂt dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multlplltlﬂkEﬂ Saﬂgﬁgrtfaktﬂren werden
aus dem Verhdltnis geeigneter Kau@ﬁ?blse EQ}EﬂtSprEChEﬂﬂEn yor=
laufigen Sachwerten wom Gutaﬁ@p%raussdhﬂsﬂ der jew. Gemeinde
ermittelt. Die Eerﬁrkaxchtignnq VO ﬁ@ﬁunderén obijektspezifi-
schen Grundstﬂaksmerkmalen‘éifﬂlqt‘qﬂm. Immgmﬁﬁtv erat anschlie-
Bend ochne Marktanpassunﬁﬁ_t =) ??;
Kaﬁ% ,,ka \s
er Ertragswert Elnaé Erundﬁ@@tks ﬂeﬁ%t sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der b&ﬁ;ichen“ﬁhlaqu?au} der Grundlage des Ertraags
zusammen. Flr %ﬁsiErmit ;\né derhﬂﬁhn /Mutzflichen ist die Wohn-
fl&ch&nverqxdﬁ@ng tﬁuﬁ$&} s EluEH zu Grunde gelegt.
; .\ & ‘\3\ -
Bai derlEﬁWittlung ﬁes Ert;agswertes der baulichen Anlagen ist
von dem\\marktﬁb%ich %aﬁ%ielbaren jahrlichen Reinertragsanteil
aus;ugéhen, ﬁgt slch\gﬁb dem RBohertrag des Grundstlicks abziliglich
ﬁgr;BEWl:EH@haftﬁﬂqgkusten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des Bu@eﬁwETtes ergibt.
Cvﬁ}ﬁér Rnhé:traq umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemdfien Be-
= wgttﬁﬁhaftung und zul#ssigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-

ﬁaﬁmen aus dem Grundstlick wobel sich die Nettomietansdtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. Erschlieflung, dem Gebiudebe-
stand und deren zuldssigen MNutzbarkeit arientieren. Die ange-
nommanen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fiir ein
Mieterh8hungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markc-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden
kénnten.
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Micht umlegbare Bewirtschaftungskcsten (wie Verwaltungs=-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwaognizs; nach Erfahrungssitzean
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWerty 2021) sind in den unter Beachtung
der malgeblichen Preisverhaltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet= und Grundstiicksmarktes ang&nummqun Netto-Kalt=-
mieten enthalten und somit wvon der Ermltteltangéﬁhrearﬂhmiete
(Rohertraq) in Abzug zu bringen.

\\\\‘:f -0
Umlagefihige Betriebskosten gem3f Hetriehskﬁﬁtenveﬁégﬁnung (Ba-
ErEV) wie z.B. Grundsteuer, vevslcherungiuﬁ: Et{%Qﬁ&EibEﬂ dage=-

gen unberlicksichtigt. Die Abschre1buﬁ \iat beréits in den Ver=-

= \ ‘,\,x
vielfaltiger eingerechnet. W\ Q\w

Der Reinertragsanteill der baullchﬁn Rnligg ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dg&ﬁiigggPSQhﬂftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baullchen\ﬂnlags\\bestLEMB. zu kapitali-

N\,
gieren. >§¥ﬁx

Der Liegensﬂhaftszinss@t; 1st h%grh21 ggt Zinﬂsatz, mit dem der
Verkehrswert waon Liegémscha[ %n auﬁ5q§mxkeq1unalmarkt im Durch-

o
l \ I
schnitt verzlnst Hﬁrﬁ AN dfkg'
N D) NN
, ‘-\\\\ \\‘\

Besmnderhe;tggsyie zumxﬁélspi Eaumangel oder Bauschaden, won
den marktubt{ﬁﬁ erzfqﬁbarﬁQhErtr&gen erheblich abweichende Er-—
trdge, E\‘ LEtd&ﬂ»ﬂurch mh}ktgerechta Zu= oder AbschldAge auf

o

den vu; EflgEﬁQEﬂtragéﬂgft als sonstige wertbeeinflussende Um-
standﬂﬁﬁtw. §§m ﬁesunﬁé&e objektspezifische Grundstiicksmerkmale
bﬁ*—‘\fl‘%kﬁiﬁh\fﬁﬁ“ Q)

\\ o [ (7
o) #

™ R\ R \\

L\ \.\ N '\\\ -
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstiindigen

Die wesentliche Aufgabe des oSbhuv. Sachverstiandigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose flr
ein hypothetisches Grundstlicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu 1E§§ﬂg§r Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Hufgaben&teﬁl@ng&n méglich
(£.B. Ermittlung Beleihungs— u. ve:sic:henﬁz@ewe:teg;\\m der
tiherwiegenden Mehrzahl der Fille wird der ﬂbuv Eachyé}standige
jedoch zur Ermittlung eines vﬁrkehrswertsé'qeq¢\ﬁf 194 PBauiR

(Marktwertes) beauftragt. g&if‘?\ ‘j\gg
AN & ™=

Hierbhei ist zu beachten, dass der Hﬁyﬁehrsuﬂgt geines Grundstlicks
regelmdilig nur awn&herungswe1ag ﬁnﬂ nlqhtiéxakt im Sinne einer
mathematischen Genauigkeit Ermfttelt wégdﬁ hipnq

N \ %) \ \ ( \\
Sowohl die Wahl des HE;gfﬁélftlﬁnggﬁérfahreh& als auch die Er-
mittlung selbst unterlze@&n nn@bendlg wirﬂenden Einschdtzungen
und Abwagungen, die nr@ht qgglgnet slnﬂ, die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Dbjekgﬁwerde bﬁh Eineﬁ\?ErauﬁErung exakt den er-
mittelten Wert &IE&EIEH 1EEH Hrtgil vam 10.310.2013 = III ZR

345/12; BGH,. E%&ﬂhluss}ﬁﬁm 19¢ Juni 2008 - V 2B 128/07; NJW-RR

MNA

2008, 1741 ﬁ@i‘ R, 1@_}, o G
DementEPIEQhEnd siﬁu mehr_ GBEI weniger unterschiedliche Ergeb-
nlsse‘r in gewigsﬁn Tmiﬁranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil wvom
i Juifszuﬂ4 & A ZR Eigfﬂil

p A\‘\\. [l \\ £ \‘

,, \\ A & \\ 2
Das; Eundﬁﬁﬁérfaﬂsﬂhgsgerlcht ftihrt hierzu aus, dasa ,es flir
\xﬁtundﬁggmﬁgen keinen abaoluten und sicher realisierbaren Markt-
\\ ) wert qgiht, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich

mlg Mehr oder weniger grofien Abweichungen vertretbare Verkehrs-

werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
¥ der Verkaufspreise fir ein und dasselbe 0Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch wver-
tretbar angesehen wird." (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats
vom 07. Movember 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schen dann fehlerhaft, wenn es in
der Beurteilung einzelner wertbildender Faktoren oder im Ergeb-

nis z.B. von der Wertermittlung eines anderen Sachverstandigen
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abweicht. Vielmehr ist dem Sachverstdndigen bei der Schitzung
ein Beurteillungsspielraum zuzublilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten #rst dann, wenn der Sachverstindige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tat%achen zugrunde
leat oder anerkannte Bewertungsgrundsidtze m135&3ﬁ§€t und hier-
durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt {QLG'Rarlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 24B/13). AN N

<) ( T\

i) S

= K=
AP O

Der dbuv. Sachverstandige hat im Rahm@n*Eﬂlneg<¥§fkehrﬂwerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Facﬁ@%nﬂtﬁisﬁg rauch nicht die
Fragen (z.B, Baumingel und Eauschﬁd&h Ha@hgustpflichten und
bedingte Anforderungen nach Enﬂ?ﬁﬁﬁﬁ} Zs bgnrtELlen, die sach=
gerecht nur durch einen Sundéﬁgﬁchverakéndlgan des Jjeweiligen
Fachgebiets zu beantwarteqw~sind _fﬁg\ Patsdam Urteil wom
09.01.2007 - 6 O 203/06; UEE%}I ﬂLG\ﬂﬂumburguyam D3.08,2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg ?ﬁ%fﬁﬁ GB 2062 - e u 5;&2;
Bei der Erstellung ﬁaﬁ'?Er§é§r5WEftgnﬂachtens sind nach & 194
BauGE und den Vﬂ}ighrifpen, ‘der Wﬁ?ﬁt?!tmmmﬂﬂrtv bei bebauten
Grundstilcken ug a;ﬁdér uliche ayﬁtand und damit auch Baumingel
und Eausch&ﬂhhggn bauiiﬁhen knlagen in die Beurteilung mit ein-
fliefen zuqlgksen Dafauﬂ f&igt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen dﬁD\Eanlezupg Entstahenden Fosten genau zu ermitteln und
die erﬁ@%&erlimﬁeﬁ Haﬂnﬁhmen vollstandig zu benennen.
Y [."\:\ N
ﬂg:;ﬁhullchg‘ﬁustaa&\des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
acﬁtung ‘“der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
~¢ImmﬂW¢§t¥'als Minderung des Grundstiickswertes wegen Bauschdden

v',' \\ 1L Vy
= u@d émﬁmﬂngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss jedoch

ﬁl&ht notwendig mit den tatsdchlichen Kesten fir die Beseitigung
der Bauschdden bereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. HHE-
Ansatz, Reparaturstau) aunf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den Renovierungsmalnahmen wvon den
tatsdchlichen Kosten abweichen.
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Der dbuv. Sachverstdndige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung
zu den diversen Spezialfachgebieten regelméifiig nur das, was er
anhand solcher Umsténde, die offensichtlich durch bloBe Inau-
g!nlnh-innlhnl wahrzunehmen sind und ohne Elnschaltung anderer

fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter Eachvéistandiq__
augenscheinlich erkennen kann. Sind die festhsﬁEiﬁtEn oder er-
kenn-baren Verhdltnisse dergestalt, dass d;esa*ﬁnlaas geben,
zusdtzliche Gutachten aus anderen Fachqehietenvalnzuﬁﬁgén; well
die nicht geklArten Fragen den von ihm zu ﬁnm;ttelnﬂén ‘Verkehrs-
wert beeinflussen kdnnen, so beschrﬂpkﬁ \sichnﬁgllerdlngs die
Pflicht des Verkehrswertgutachters daﬁ%@f den auftraggeber anf
diese Umstinde hinzuweisen, wabeil #h ‘dann Sékhe des Auftragge-

bers ist; zu entacheiden,; ob er g@ﬁ*ﬁe1tﬂ:ﬁﬁ Gutachten einholt.
\\{-\x:“:‘ o N 1 €

Y

Hieraus esrgeben sich auch fﬂig&ndEn R;hmenbeﬂingungen und An-
nahmen der vorliegenden varﬁéhrswextermittlunq*

A\ —

W - ~= - ‘.¢
s Alle Feststellunqgnjiur BESEhaffgnhEIE und zu den tatsdch-
lichen Elgenﬂch&itan dé%§§rund\qu BudEns und der baulichen
Anlagen erfal§§$ im R&%mEn dgr*Uerkehrswertermittlung aus-
achlieﬂliqh auf Gruadlage ﬁeg“tnauqens:heinnahme anlidsslich
der G:;sbggichtigpﬂg undxﬁmtererhebung&n zeitens des Sach-
vara&ﬁﬁ@ig&n suﬁle auﬁaﬁrundlage von auftraggeberseitigen
Hushﬂﬂften unﬂ vﬂrgeiﬁgten Unterlagen, welche der Werter-
m&;blung ﬂ@#”2ufﬁliﬂﬁtichprﬂbEnHE1EE iberprift bzw. plau-
g&blllaigtt EATS G§ﬁmde gelegt werden.
t@%}Q Q \1,v wﬁ )
;3h w U@m“ﬂaﬁhverstandlgen werden weder bauteilzerstérende Unter-
aﬁﬁﬁen noch MaBpriifungen oder Funktionspriifung der techni-
X u\sehen Einrichtungen (z.B. Helizung, Wasserversorgung und

Ny
R Hasserentsurgunq, Elektroinstallation) wvorgenommen.

s Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugingliche und
verdeckte Baumingel und BausSchiden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht berticksichtigt.

¢ (ntersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie fiber gesundheitsschidigende Baumaterialien werden sben-
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falls nicht durchgefiihrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustocffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet wiren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungscbjektes oder die Ge-

sundheit von Mutzern Zu beeintrdchtigen Dd&{\zu gefahrden

QQ“\K
\\ S
* Untersuchungen des Baugrundes, auch au£ Bdﬂenuerunrelni—

gungen (Kontaminationen) Einschlleﬁlich\ﬁltlaitgn werden
vom Sachverstidndigen nicht durchgefﬁgr;' Aﬂgaben {iber Bau-
grund~verhdltnisse beruhen auf ga@ﬁhgnen;ﬁ%ﬁgkﬂnften. und
vorgelegten Unterlagen des Huftrf ‘bﬁra, g;ﬁwalaen aus der
Ortsbesichtigqung oder auf Einér Ahfra@g im behbrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie a@fQU&rmutqngen.
*ﬁKg;’ QLN N

« Eine Uberpriifung der Eiphaifunq ﬁf?éntliﬁh4rachtl¢EHEr und
gaf. privatrechtlicherﬁheatimmuaqen {einﬂchlleﬂllch Genah-
Migungen; anahmﬁnn 5uflage Prﬂf‘ Anze1ge— und Hach=
riistpflichten u.‘ﬁarglELﬂhﬁn} zuwﬂeatand und WNutzung des
Grund und Endeﬁafhhd §é§ baurighén Anlagen erfolgt nicht
durch den Egﬁﬁgérstahﬁigen ~Esﬁwird vielmehr daven ausge-
gangern, das§¢dle zg&euante \\Estimmungen eingehalten sind.

\ éy QL \
\\ \\ ’ AN \\

a Es w&;dﬁ%um Heréﬁrmlttkﬁngsstlﬂhtag unterstellt, dass samt-
llcheyﬁffentliﬁh rechtilchen Abgaben, Beitrdge, Gebiithren,
E%Fﬁw ﬁl&‘@@* wetﬁbeeinflussend sein kénnen, erhoben und

J\ngahlt\ﬁind s@?grn nachstehend keine gegenteiligen Aus-

'\\ \‘fuhruﬁeﬂ stat\t\ﬁl nden.

N v || ]
", l\ \ \

l«“ﬁf§! E&ﬁa Uberpriifung der zuldssigen Fluchtwegliéngen und der
‘ \Brandschuzzaufl&gen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-

\laggﬂralch eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstidndigen davon ausgegangen, dass die bauvlichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundstiicks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die &gffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbescondere Leben, Gesundheit oder die natiiriichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstinde benutzbar sind (% 3 Abs, 1 LBO
BW) und dass 2.) der Entstehung eines Brandes und der Aus-

breitung von Feuer und Rauch im Interesse der Abwendung wvon
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o

Gefahren flir Leben und Gesundheit wvon Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Lscharbeiten
und die Rettung wvon Menschen und Tieren midglich aind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger betrieblich-crganizatorischer =sowie ab-=

wehrender Brandschiutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen wvon wvorganannten hnnahman 1:% ain Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswart nicht nuu:unchlinﬂnn; Gﬁ! sind

fiir das jeweilige Fachgebiet lpl!llllli‘#fﬂ Elﬂhwlr:tindagi
durch den Auftraggeber einzuschalten. “\q’

S\
’\\_,
‘<,“ LN »._‘; Al ™~

V. Energiecinsparverordnung / Gﬂhﬁudunmﬁ:gmiz

*$l\3 \\‘. ¢ .

\ e 3
Die unerg1EEln3paruernrdnunq“{EnEU} Eﬂlﬁf?ﬂlﬁ“kennt fiir den Ge-
hiudebestand energetische ﬁéchrﬂstpfiichtenauﬁﬂ sogenannte bea-
dingte Anforderungen. Maﬁhgﬂstpﬁlicﬁten nash % 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammuﬂq’vnﬂ bﬂﬁ&hharenﬁgﬁersten Geschossdecken,
die Priifung der Euﬁ&rbhtrlahﬂahmENﬁgr Heizkessel, die Dammung
von Warmeverte1lun§hu und‘ﬁarmwa5§551E1tungen sowie Armaturen.
\\ o AN \\
\ ,; 2 N \\
Bedingte anardéruﬁgemvslnd aﬁfﬁrderungen, die nur im Falle der
Durchfuhrunq “yan bﬂsélmmtenuknd&rungen am Gebiude gelten. Gem.
5 9 EnEU“dﬂffen bel’ Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze his
10 % dﬂ{*@esamtﬁﬂxjewalllgEn Bauteilfliche des zu dndernden Bau-
tei;sﬁ¢vnrgﬁ§gpene ﬂ&gmedurchgangskoefflt;enten der betroffenen
)

Auﬁgﬁbautei%a nichg Uherschritten werden. Alternativ kann eine

:Eerechﬁuﬁq ‘des Jahres-Primdrenergiebedarfs zum Vergleich mit dem

\\ﬂahre&*ﬁrlmarenerglebﬂdarf des Referenzgebiudes sowie von Kenn-

= we;ﬁéh ‘zur Gebaudehiillle erfelgen. Dabei dirfen die ermittelten

'Wﬁgte die fiilr einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% (berschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energlen zur Warme— und Kidlteer-
zeugung in Gebduden, das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuverbare-Energien-wWirmegesetz (EEWdrmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auBler Kraft.

In Bezug auf energetische Nachriistpflichten und qulngte Anfor-
derungen fiir den Gebiudebestand iibernimmt das Bﬁﬁfﬁie wesentli-
chen Regelungen der EnEV 2014/2016. ~~‘N~ -1

KX \\:""' »\'. AN

Bei der Gutachtenerstellung wird der Eautg}lﬁﬁchwegsuals Grund=
lage fiir die Mafnahmenkosten angewendﬂg “ﬁg be@@hﬁén ist dabei,
dass ilber eine geplante MaBnahme hinaﬁ%§ﬂ&i;&ra;\nicht vorgese—
hene Bauteilflichen nicht Einbezngeﬂ HErﬂEﬂQﬁﬂEﬂEﬂ.

Die Durchfithrung von gem. EnEV hzw \EEG gafqtﬂerten Gesamt-/Mal-
nahmen kann unwirtschaftlich %@iﬁ Bé{feiungEn nach § 25 Engv
bzw. & 102 GEG sind bei un;ngemessahgm ﬁufﬂﬁn&‘ der zu =iner
unbilligen Hirte fihrt, mﬁ@i&p’ un&pmusaen fg?mal beantragt wer—
den. Ausnahmen nach % ?%xﬂnnv hzw. g lDEEGEG bel Baudenkmalern
oder sonstiger besﬂndefﬁ ErhalﬁkﬂaWEItEf\BEUEuhstanz kommen hin-

zu; ebenso kommen Befré1unq§h&n&ch~§&;ﬁ3 GEG in Betracht.

N \ 2,
\\‘\\\ -v \ ~

Bei der Gutaaht&ﬁﬁxstel nq wirﬁgléaweit méglich) nur wvon einem
unahdingbanugifﬁrderilﬁhen M}ﬁd&stumfang der MaBnahmen ausge-
gangen. HamiF kanu_v&alfacn\éie Einhaltung der Bagatellgrenze
Errezcht\wgrden, Kpmlt dies Maﬁnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen de#jEnEv bm%w 'des § GﬁE unterliegen. Diese grundsitzl]l. Vorge-
hengw@ise enbgpricht§ih Allgemeinen auch dem gewthnlichen Ge-
Sghﬁﬁtsverkghr Da:ﬁﬁer hinaus k8&nnen aufgrund ihrer Komplexitdt
s=Geshmtmﬂﬁnahmﬂn und ggf. migliche ARuanahmen und Befreiungen

%sachgaﬁih’nicht untersucht bzw. unterstellt werden.
‘A‘:\‘ ‘\_‘ _' Py \\ \ -','

‘ﬁl&{Entwicklung der energetischen Mindestanforderungen sowie der
in Baupraxis und Foraschung realisierten Effizienzniveaus wird in
der nachfolgenden Abbildung exemplarisch am Beispiel einer Dop-
pelhaushdl fte dargestellt.
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Entwicklung des energiesparenden Bauens!

Sofern in dem wvorliegenden Gu%:?ﬁten qy{fﬁ1n§ baujahresgemife

energetische Beschaffenheit bz i%ittypxgﬁben Warmeachutsz
eines Gebiudes verwiesen &i&é @\ allt d{\\nhenstehende Ab-
bildung den Eezugsrahmag\\ R

Energieausweis

Ez wird auf

verwendun ésﬁ

1 guells: Fraunhofer-Insticuc Tur Bagphyelk IBP, Scutcgarc, abrulbar Ghes:
www. ibp. fraunhofer  de/d=/ compebenzen /energiesf £ i 2ienz-und-raumk lima / energ i espa rende s~baeen  honl
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V1. Grundstiicks-Lagebeschreibung

Lol rts s
1
1.3
£, Verkehrslage, Entfernung: 2.1
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Crt: Gaggenau.

Ortsteil: -. .

‘\\@‘
“ﬁhez str. 16.

) N~

L

Hinweis: Dieg ﬁniﬂge 1 ﬁhﬁbﬂn:lieqen‘
den Gutav:htﬁna enth t\\glne ausfihr-
lkche:e Egﬁteilunﬁ;qdes Standortes
fchen Statistik
\ﬁénn:ahlen, ety

Strahbe: Miche

N \\J-ﬁ tt\ang;undﬂtﬂck

‘\§? 2

& W s
(O N

N ~§;3 3

NN l\\\:

2.7

_\Q\\\ \\ &

$$§éﬂenquqliﬁﬁti
‘Eﬁisdurghf&hrtsatraﬂe

\\ [Landggskraﬂa Lol dy s

\\
En ernung zum Ortszentrum:

Qﬁhthaus' ca. 1,0 km.

Durcheschnittliche WVerkehrsan-—
bindung.

Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und Bahn/S5-Bahfi.

Niachste Haltestelle/n ikegatceckel 3
Bus: ca. 200 m;
Bahn/5-Bahn: ca, 1,1 km.
Entfernungen (wegstrecks):
Baden-Baden: ca. 10 km;
Rastatt: ca. 14 km;

Karlaruhe:

Cd .

34 km;

Autobahnanschluss AS
Nord) : ca. 10 km;
ICE-Bahnhof
ca. 14 km;

(Rastatt

(Baden—-Baden) :
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Int. Flughafen (Karlsruhe/Ba-
den): ca. 30 km.

3. Wohnlage: Mittlere Wohnlage.

. Geachiftzlage: Keine GEﬂcthtﬂlaqeb\{éﬁsgennmmen
Freiberufler). NN

SN RN

5. Art der Bebauung/Nutzung gi\ﬁf \\\o

in der StraBe/Ortsteil: Bauweise mit ﬁh§EW1eggnﬂ9ﬁnhnbﬁhau-
ung, nahegaiﬁan iggy\Eﬂﬂ m) auch
Mercedas— “We ki
uffene+ﬁanweise§§t21ls auch Reihen-
hausﬁéﬁﬁuungf\\_

ﬁgséﬁtruk&hreile\Elnxlchtungen wie
thula, —\\ nr:ler\g?a:;ien, Ladenge-
\\\\ach&ft}e\ ﬁestm%aiﬁts u. Freizeit-,
Sﬁb;f Ernulﬂﬁgs- Euﬁ1e Einkaufsmbglich-
B \ ffvx kEEtﬁn fur§;ﬂen t3glichen Bedarf,
) ;ﬁ%ﬁﬁ. sing~im Ort/Ortsteil bzw. na-

\3\\\\}\\’ lf\é\;‘\ﬁele%\s\\wrhanden (siehe auch An-
“‘\'x\ B = laq‘é\\]ﬁ“ mit Angaben zum Versorgungs—
¢§€§§f, U?§§N gﬁad und Luftliniendistanzen zu
%§j§¥? ;\\%ﬁ xk?ﬂrﬂnrgung5r31chrlchtungen#,
vﬁ&gﬁv' Qggﬁrt ‘ngf} GEEEhDSBEahl iiberwiegend 2 % ge-
AT and SN scheossige Bebauung/en.
E<§§Eﬁug;§pgiﬂﬁhe¢ﬁfﬁnd-
;;h_*ét@gkéiéﬁe: Uberwiegend ebens Lage; leichtes
35"\\;} l\\\\\\” Gefdlle in stidwestlicher Richtung.
/ :\\\\\\ \\:i_»,',
ﬁ%%ﬁéﬁtaltffnrmfﬁrﬂﬂe: Trapezformig geschnittenes Grund-
stiick (siehe Anlage Z),
Grundstiicksgréfe: 1.204 om;
Grundstickstiefe: ca. 51 m;
Strafenfront/Breite: ca. 24 m.
8. Erschliefungszustand: B.1 Strafienausbau:

Ausgebaute Ortsdurchfahrtas-
strafe (Landesstrafe 1L 613).
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8.2 Gehweg/le:
Beidseitig vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

N

In Earkbuchten
\@‘

8.4 Offentliches | E;i:%\n
Unmlttelharﬁﬁnrh&nﬁhgfﬁStraﬂe

£t B d
mi aquaﬁfan {}§>
\\‘\\\;\
MO\

8.5 Bahn@mké rper:
Unhg;telhagmgicht vorhanden,

- [P
:i"w'| ) ( ,\\\\5

rsﬁlﬂnen'\

fﬁh Wabtnghmhate9~?Erhehrs:mmisai—

o W)
,?fo' dﬁwﬂ dunﬁq:IMrchgangs— sowie

ar- !Ennﬁ

T Wehn- fhhllagerverkehr'
\Q»RELHEQAEGHEtlgEﬂ Immissicnen/

> §§?ﬁ 1ﬂtr&cht1gungan feststell-
Y ’\}" B :‘\ »‘r'
N O Qﬁgi?hehannt.

N (7
rschllﬂ ﬁhﬁshe1tf§§e: ngﬁschluss an das &Gffentl. Ver- und

% . N ~‘:\\ 2
NS

Grenzvarhaltnisse/nach-

barliche Gemeinsamikeit:

Entsorgungsnetz; Anschliiase  fiir
Wasser, Strom, Gas, Telefon, Kabel
und Kanalisation vorhanden.

Fiir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass Erschliefiungsbeitrige
bereits abgerechnet sind und der-
zelt keine weiteren erschliefungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.

Einseitige Grenzbebaunng des zu be-
wertenden Grundstiicks im Bereich
der Garage und im Bereich des Hoch-
spannungsmasten; augenscheinlich
kein Uberbau wvorhanden.
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Das zu bewertende Grundstiick ist
mit einer Hochspannungsleitung (110
kV) tberspannt.

11. Baugrund, Grundwasser: Sowelt augansch&inl{Fﬂ Er51chtlich
normale ﬁerh&ltn15§§§§patﬂrllch ge-
wachsener und nq;mal tﬁaqfahlger
Baugrund) . i;ﬁh ( N

(G ~Q;U
€ Q\\
Fir die HQSQ;NEM1t t; wird eine
Lageﬂblxéﬁé~ﬂaugiuhér und Grundwas-
sersif \Eian {ﬁﬁﬁwe;t beriicksich-
tlgt% yie sié“ﬁh Vergleichsprelsen
b\N» Bﬂdﬁﬁ;fnhtuaﬂtan eingeflossen
o\&%ﬁt Eafﬁﬁér h1n§u§§5hende Nachfor-
\5lh¢huuqan u. /gy ntersuchungen des

)

,2§§; anqrundes gsihd nicht Gegenstand

;(ng) Q%ﬁigﬁbr W&fférmittlung
) -4 WA,
y Z‘,“:\\*-l',' l',\\ﬁ, :\\‘%\:‘ o
pang) N S
12. Umlegungs- HFI BIELH%f' \\;;\
gungs-— fﬂan fﬁngsq&i@ahr Y,
ren: E&*ﬁ A o hﬁ n Verfahren bekannt.
. © Qi :
' 6 -
135 Denkwaischuhiﬁ 0\
/ \ SN g
Egﬁg&hstatﬂ 3 ﬂ§$;? Gemdl Amtsauskunft stehen die bau-
ﬁgﬁﬁJ ,AQ*S; ,:i$¥" lichen Anlagen nicht unter Denkmal-
v\-\v\:jj A Y {\\ —t A \\\ \\ \
N @ T N schutz.
. ™2 o D) h ; .
i{%b ¢E§§?* Die Fladche liegt innerhalb des Gel-
&;ﬁg @véfjv tungsbereichs der Verordnung des
"\\§§§§2’ Regierungsprésidiums Karlsruhe itber

den Naturpark ,Schwarzwald Mitte/
Hord™ vom 1l6.12.2003.

Die Fl&che liegt nicht innerhalb
von weiteren/sonstigen Schutzgebie-
ten.

14. Entwicklungsstufe: Baureifes Land.
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15. Planungsrecht: Das zu bewertende Grundstiick liegt
nach Auskunit durch die Baubehdirde
nicht im Geltungsbereich elnes qua-
lifizierten Bebauungsplans im Sinne
des § 30 BAbs. 1 Eau@E “Es handelt
gich um ein Erundaﬁ@%%ﬁim unbeplan-
ten Innenbereich, (%)

v &\ \
) Qg; \\‘ﬁ
(= AN

Im ElﬂchennqtgyﬂgsplgnxfEDGE der
Stadt Gaggeﬁ%& lﬂg‘djé Fliche als

Wmhnbaufiﬂ@ﬁe {W; Q@EQEWiesen.

> &

Gem. Q\\aat Bm\;\gﬁ ist im Regelfall
i@&\ﬂeurt@ilungsmaﬂstab beziiglich
ﬁgt und H@ dﬂ:ﬁ%ulassigen bauli-
‘¢¢hen uutgung di& vnrhanﬂene Bebau-
"ﬁiﬁgfunq bzﬂ dlaqﬂﬂlnf&ghark51t eines
Q) Gﬁ}akts ln;\ﬁEr niheren Umgebung™

,:&:L \“ﬁgrana&:%EhEn.

- :\\ r\) ol \\;\
\i‘ \\{"\\\-' l\\\‘ :»l' \\\\ \:\\‘\
N A Hinwgia: Rechtsanspriche hinsicht-
3 | s ) & .
¢Q§§§f, g*§§“ li&h de= Bauleitplanungs- und Bau-
NN {4 ~
\§j§¥‘ _ \xgrdnungsrechts kénnen aus den hier
Qfﬁv' Q;;&Q“ wa (@0 dutch den &v gemachten Angaben
~N O RN
N wakﬁﬁ \Fﬁfb" nicht abgeleitet werden.
: ‘v / = & \\ 5

Die Uberpriifung des Yorliegens ei-

3;E_Qf Q%g{;hJ ~ ner Baugenehmigung sowie der Uber-
E&sv ﬁ{L§§?' einstimmung der ausgefithrten Vor-
: ngﬁffb haben mit den der Baugenehmigung
*5§§\’ zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.
17. Baulast/en: Gemdd Amtsauskunft sind weder zu

Lasten noch zu Gunsten des zu be-
wertaenden Grundsticks Baulasten
eingetragen.
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18. Sonstige Rechte, Lasten
u./o. Beschrinkungen: Keine bekannt.

1%, Altlastenkataster: Gemdll schriftlicher Amtsauskunft
(Landratsamt Raﬂtatq$ amt fir Um-
welt und GE:warbeau:EﬁEht} ist das
zu bewertende ﬁ:un tﬂc}; in der
historischen Ergv‘

ses Rastatt v@n 1995 hgw* ban Hadti-
Erhebungeg \Q? ,.Qigﬁﬁ und 2011
nicht ala\\a\}tIaQtvgBach tige Flache

gekenngéidhnetgx\}
~«3§ §ij\

S@ﬁﬁ“ﬁmt&dh&kunft.llegt das zu be-
wgrtende— ﬁrﬁndsb&hk windrdl. Teil)
;‘\im Eefgigh dﬂ;\qféﬁflhchigen Grund-
"ﬁx o wasserﬁerunrainigung wMichelbacher

R\) ) Taiﬁy E1nex\ﬂ&1nflu55ung des Grund-
W\ \“ﬁgaserﬂ'dmrch leichtfliichtige halo-
dO N
) :\1\\>\‘ ) qg nig\m\ Kohlenwasserstoffe (LHEW)
\i N, 2 N \’\ —s ™
Ltj"’"-;‘. Y {L;,\—% karm\\ aher nicht ausgeschlossen
AN tgﬁga Hﬁxdﬂn Dies wirkt sich ggf. auf die
. (e o
\a~§ﬁf < \&@thung von Grundwasser zu Trink-
- \\ ¢ (| 7' \u‘ N - :
N —\¥ oder Brauchwasserzwecken im Bereich
f «\\; ' \:}\ \ ‘|\| IS Q\\\‘ ?
10N ANF  oslws des Areals aus.™
- S Y p U4 ( \\\ N2
R OF A
LN (A\M_ y N2 X
\\i\f> nga, \h\\ﬁ Untersuchungen des Baugrundes sind
N Q%ﬁﬁgﬂ nicht Gegenstand dieser Wertermitt-
L\ Xy AN
N @ Hng.
| . \ :‘\\\i‘\:_:', 1}
iﬁﬁyﬁFC—Rarte: Das zu bewertende Grundstuck liegt

gemdll aktueller PFC-Karte der Lan-
desanstalt fir Umwelt Baden-Wiirt-
temberg (LUBW) nicht innerhalb ei-
nes belasteten Gebietes.

Gleichwohl wird auf die Problematik
mit per- und polyfluorierten Chemi-
kalien (PFC) im Raum Rastatt hinge-
wiesen. Weitere Informaticnen hier-
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21. Hechwassergefahren-
karte:

aufierhallk des bei ¢
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zil sind Uber die Website der LUBH
erhédltlich.!

Keine Eintragung.

Das zu bewertende qund&tuck liegt
+ geschiitz-
ten Berelches Qﬂd ), uBerhalb von

i 1 flachen.
EUEQEH esarnarn 5\_"“7, 11 ‘L]%ﬁ\ chnen
AT
22. Hthere Gewalt bzw. %\iﬁﬁ \\<§\
sonstige Naturgefahren: Sehr gefi\ {aiehe Anlage
1 El;{@ﬁi Na Q\ gefahrena.nalyaﬂl
3 *§:?
‘u’*ﬁj} 1 \%
NOY QLS &
%) AN A2
N & (O
NN NP
N =S\ (L <
\\\ \; » o o & "E:
w',»:':-\ . oL X < _'_:"
Q)7 2N KD
Q° L &
IR SO
& ££ ) - > T
NN =~ PR
)7 «F W)
J(\\L\\' \\\Sﬂ o SING
K" G &>
& \“‘JK\\.;:\\?\ “wk\)\f\; & : :“\S\\;‘\v
R &) B
L
Q©° @

! Bishe: https:/Swww.lubw.baden-wuertterberg.de/wasser/pfo-karten-onling
! Gebiete, in denen eln Hochwassersreionis statistisch betrachtet einmal in
100 Jeheen zu erwarten let, weeden als scgenannkte HQLQO-Gebiete bezelchnet,
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VIL Gebliudebeschreibung

Bewertungsobiekt: Zweifamilienwohnhaus mit Einlie-
gerwchnung und Doppelgarage
Fluratlck-Nr.: 1499/2
Strafle: Michelbacher Strabe 16
Ort: TE571 Gaggenau.b "

\\

Baujahr: Ca. 1966/1967; v&rgmﬂzelt spdtere
Teil- fﬁnderniaierupqen nd Instand-
setzungen (UW. a‘ Erneuerﬁﬁg Heiz=
zentrale ca.. 19911 ¢\x:'

[\ \7‘\ _\‘ P

Dachform: Huhnhaua.@ﬁ?tteld ach
Garagen. fiachd§§ﬁt

N P
“1 EII 1 vw\\\\-,
-+ ‘Ern:_l-:hnn\a\whﬂch verlizgenden Unterlagen /
u-hn\l! Bawahr daﬂa\ ﬁchverﬁtﬂnmqanj -

N
Ny
r

1 % =\ N
\‘-\
: :;ihnu]‘\q\f.d ~ ) ca. 102,27 qm
\\\_7 10 2 <
i§x y Wﬂhnung 0E. 2 ca. 102,27 om
g&*ﬁ% Wﬁhgpng DGQ§ ca. 66,29 gm
ﬁl' \\w_'l_ﬁ@g ca. 270,83 gm
,ﬂ\tﬁ\;,\"\,‘ - ~
O b\fﬁ :u:bqjﬁ\ﬁ%t:fldﬁh&nha:exche*
N -~ — e fElur, Kellerrdume, WC, Helzraum, Wasch-
L) '*L'\\\\ k
KD RN H;hu;
\:\\Q\ t\:‘\ J Ha\ﬁbzugarg, Hofflache, Doppelgarage;
gyifﬁﬁf _ g\spibendan: Vor—/Gartenberelch/e.
N\ l‘v" N .
O A
AN N o DRNE
IO AT oD
SN i
Gebau@sﬁutzung!en &N Zweifamilienwohnhaus mit Ein-
0,88 | &) liegerwohnung u. Doppelgarage

0G.: Treppenhaus, Flur, Kellerriume,
WC, Heirzraum, Waschkiiche.

EG.: Hauseingang mit Treppenhaus;

Wohnung bestehend aus: Flur/Diele,
Bad/WC, Wohnzimmer, Esszimmer, Ki-
che, Schlafzimmer, 2 HKinderzimmer,

Terrasse;

Hauszugang, Haoffliche, Dappelga-

rage; Vor-/Gartenbereich/e.
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oG.: Treppenhaus;
Wohnung bestehend aus: Flur/Diele,
Bad/WC, Wohnzimmer, Esszimmer, Ki-
che, Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer,
Balkon. ?
Qy\@‘
NS
06.: Treppenhaus; ( :\* iy
Wohnung besteh&ﬁﬁyaus*—Eﬁ@?ﬁﬂiele,
Bad/WC, Wuhn‘ngﬂr, Esﬁgimmer, K-
che, Ech@afk;mmeg ﬁﬁnndErzlmmer,
Balkon. ‘\~<13 Qp
égygw wa
npi.ta.l?ﬁ&n Hic\Qr_ ausgebaut; Zugang
X
ﬂﬁgf\ﬂﬁ -ﬁ%hnnhg
:_:"v-v‘ ) \\ ;\\\ {'\
D). o @ O
‘c\Im D:taterman wurde festgestellt,
daaaﬁingvﬂrge:uﬂﬁﬂnen.Grundrissq=3LaLtun‘
f;;\@' gen bew. RauﬂﬂuftELlungen der Wohnung im

,ﬂgb,b EG: won den_ia\ﬁan vorliegenden Planunter-

&n;f’ \aﬁggén daz 5t211teu Grundrisagestaltungen
' \‘ anfteilungen teils sabweichen.
‘\‘ﬂiEEE\PE\ LEft u.a. folgende Abweichungen:

Qheqﬁmhnunq im EG. werfilgt nicht wie in
Flanunterlagen dargestellt, dber sinen
tﬁ&lknn, gsondern her eine Terrasse.

\ﬂie Wohnung im EG. wverfigt ubear einan zu-
gatzlichen Zugang (vom Treppenhaus in das
mit (Eind®™ bezeichnete Zimmer). Dieser Eu-
gang Ltetr nleht in Planunterlagen darge-
stellt.

Massivhauwelsa.

Stampfbeton.

Fellerwiandes: Rufenwiinde Stahlbeton; Innenwinde
Manerwerk (Kalksandstein);
Doppelgarage ohne Unterkellerung.

Aubenwdinde/Fassade: Mauerwerk (Bims—/Hohlblock, 30 cm);
Putzfas=ade mit Anstrich; Telilbe-
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reich mit Glasbausteinen (Treppen-
haus); Balkone als auskragende Be-
tonplatten mit Eisangelander.

Innenwdnde : Mauerwerk (Bims-/Hohlblock, 24 cm).

.4?: .
Geschossdecke/n: Betondecken bzw. Feﬁgfﬁbalken—fEin—

-+ N

legedecken. 707
\\q‘f\ \\\'
“_ ) ) ._"v \‘Q\

Treppe/n: Zweildufige ﬂ@ﬁ#ﬁ?traﬁﬁéﬁ mit Zwi-

schenpﬂdeatéhﬂ‘ ﬁ@ﬁgEStELHWlnkEl'
stufen uu§£Ei§qengeIhnder,

Kellarghﬁﬁntreg@é. als einliufige
Mﬂﬂﬂi?ﬁ%&ppa Eﬁ;tunhlnckstufen: mit
Eﬁg;ﬁ-fsﬁﬁﬁzmauerh.ﬁnd Eisgengeldn-

. (BBE. N N
QD @ O
'\:: - _\\
o\ P 4 (I <
Aufzug: ~Y§a KElnE iufzug%aﬁlage yvorhanden.
NN Q.
Tiiren/Tore: - \V$$ﬂ5t5&ng-#Hau331ngangsturelement
N ~mit Qgiiﬂnteil integrierten Brief-
\i‘«,_ \\' N2 \.‘ <4 \;\
(> A~ kastg Isolierglaseinsiatzen und
e, ) dON
¢§€§§f, U;§33 ﬁéhrfach?arrlegeang.
\éjﬁif . & \&Baujahresgemaﬂﬁ Holz=-/Wohnungsein-

gangsturelemente mit OCrnamentgla-
seinsatz;

Baujahresgemdfe Holz-/Innentiirele-
mente; wvereinzelt Holz-/Schiebe-
tirelemsnte;

UG. mit baujahresgemidfbem Holz-/Ne-
beneingangstiirelement mit Ornament-

/Drahtglaseinsatz;

UG. teils Stahl-/Blechtliren;
Doppelgarage mit Stahl-/Blech-
Schwingteren (man. Steuerung).

Fenster: Uberwiegend baujahresgemdfe Holz-/
fIsolierglasfenster mit Rollladen;
teils Kunststoff-/Isclierglasfens-
ter mit Rollladen;
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Wohnung OG. mit Schallschutzfens-
tern {StraBenseite};
Dachliegeisalierglastfenster;

UG, vereinzelt Holzfenster u./o.
Stahlrahmen-/Einfachglasfenster m.

Hiusegitter. ¢
Fenster teils mit ?ﬁ%ﬁ&tterung

Deckenflichen: PutszapetefAnstr@nh s fﬁ\fheschlch—
tung; vereLnzgk;ﬁﬂulzﬁfﬁgckenheklE1-

dungen {th'ﬁ\\Fedggi}
1= teilsﬁ%@h*ﬁﬂe¢£;h mit Anstrich,

Qx\w
Wandflache/n: Puta{%&p&tﬂﬁﬂﬁétrlch u./o. Beschich-

ﬁqE} vereﬁnsﬂlt Holz-/Wandbeklei-
Eqngen {Rﬁg g Feﬂeﬁ?.
\Sanit&fraume mit—féilflieaungen*
§§QF Kuqhenxmlt Fiiﬂﬂensplegel

?

) UE?Q&EIElnagit Roh-/Wande.
J_gk\'ﬂ l\;\&:’” \E\ :
Bodenbelige: qukgf «ﬁherg§éﬁend Parketthodenhelige;
R \\ /
. mﬁﬁ% m{\\" teihg\Flieaen— Kork- u./o. Kunst-
\\\; NN mmffhudenhelﬁgm
\ax§§> - HP’ \kgﬁnhen und Sanitdrrdume mit Flie-
,K&§${ Q§;§sﬁ QWQSF EEnhelagen;
l%gﬁi’ ggﬁgﬁ \§&§§1 Terrasse m, Waschbetonplattenbelag;
ﬁ@j§§§0 “u?égtﬁxv?5:?§“ Balken/e mit Betonboden bzw. mit
¢§§§Q v»ﬁ&i?f‘ *;fﬁ Beschichtung;
=N » Qﬁgﬁgﬂ‘ h UG. und Doppelgarage mit Betonboden
vy§§sw w;§§?” mit Beschichtung.

A\ X \
Y, “\ N

Hhigungfﬂarmwasserversnrg;. Warmwasser-/Zentralheizung (Heizme-
divm Gas, Bawijahr Helzsenteale ca. 19919
mit Heizkdrper/Radiatoren/Konvek-
toren mit Thermostatventilen;
Esszimmer Wohnungen EG. und O0G. mit
zusdtzl. Feststoffofen:

Teils zentrale Warmwasserversorgung
(Wohnung EG.), teils {ther separate
Elektro-Boiler.
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UG.: Hausanschliisse; Waschkiiche m.
Waschmaschinenanschluss;

EG.: Kiche mit Eu-/Abfluss; Bad/¥WC
mit Einbaunbadewanne, WMaschbecken
und WC; Zimmer teilE mit Waschbe-
cken; NN

0F.: Kiche mit Egﬂfﬂbfluag, Bad/WC
mit Elnhaubadewﬁyne, ﬁa@&hhecken
und WC; [“}; o

DG. : g&m..\Fiﬁhgnteggﬁgﬁm Kiche mit
Zu- fﬁbfluﬂ%3 ﬂadfﬂgvmit Einbaubade-

wanne, ﬁnﬁchﬂea@ﬁy und WC.

, ‘\\\ \\ ‘.\

Sanitdranlage/n:

Elektroinstallation: Tﬁi&lfmudexhialerte, durchschnitt-

;Lche E-aﬁﬁstataﬁngfen und E-Ver-
\ﬁpellungien, Fﬁwaﬂachlusse,
~?¥;§ Rllngei-IGEQEQsprechanlagE.

qufv Dd#@ﬁlgara§§'m1t Stromanschluss.

Besondere Einbauten:

N
). N
AN M No ‘\:\
Einbaukiiche/n: 2 ~Eiqeq;ﬁmﬁreiqene Einbaukilche/n vor-
J! \\ B \’l\‘
= — & N 4
*QM7§M B haﬂﬂgh- chne Bewertung
\aiﬁﬁf & \\Ein ggf. worhandener Restwert der
N\ \ ?'\u‘ -~ 1
Y N Einhaukuchefn ist grundsdtzlich
¢ «\\; ! N \ \‘|\\|‘ > Q:\'{\‘tf_' :
SO ANE oA N nicht im Vearkehrswert enthalten.
\i\ \,\ U4 ,"“t, \‘\, )
o, \\\‘ ) -\ N & N

Ja;'{‘\ RS ,\k'\\ NS \S\; Hinweis; HNach einem Ortell des ©OLG

A= J¢ < :
RN N N A Rarlsruhe vom 15.3.1985 5 U B6/84) sind
Ny = ((4 “-,j, ) Einbauklichen weder Bestandteil nach Zube-
K N ‘5;{?' hir des Hausgrundsticks und somit in dec

(i SN \\\\\” Wertermlttiung nicht enthalten.
\ \ ;,[,' . k\:}\l\::{i 1}
RSN . \'{\"‘\‘\

) 'Elhhautanfﬂchrﬂnkﬂ. Diverse mehrteilige Holz-/Einbau-

schranke wvorhanden; Jjeweils ohne
Rest-/Teitwert.

Esgzimmer Wohnungen EG. und OG. mit
zusatzl. Feststocffofen:
Tarrasse mit Markise.
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Dachkonstruktion/en:

Grundrissgestaltung:

o \

Baunauflagen o. behérdl. Be-

schrinkungen/Beanstandungen:

Wohnhaus: Zimmermannsmafige Holz-
konstruktion als Batteldach mit
Ziegel-/Dachsteineindeckung;

Doppelgarage: Flachdach m. Bitumen-

N

abdichtung.

Qy\@‘
Eaujahresqemaﬂe,\ fﬁ\ktinnsgere:hte
Grundrissqeatalﬁﬁbgf&n*\\\
Kichen und Eagxﬁﬁrrﬂuﬂg*}ewELls mit
Tageslichfy( \\ AR

S\ \_\.

ﬁmhnungen§§aﬁells mit Balkon bezw.
Terrasgey) Yy
Duppqt&ﬁrage*ﬁ@t‘zusatzl Abstell-
N
fmgérflmh\vnrh@den ;
— ~ ) \\\ \\ \».“
Energetische Qualitdt: \Qﬁauiahﬁuﬂgemﬂﬁax anerqetische Ba-
fﬁigf schaffﬁnhELE“lﬁieha husfiihrungen in
,\&;ﬁ I E@§Q¢el V. mxnbenh
() WL ‘
a7 O X
<$§§§; ““E1n Emb%glEEUEHELE gem. 5% 16 f££.
“?§§ = ] En&ﬁgi231nsparvernrdﬂung {(EnEV)
¥ W ) &
\\§§§f' 3§§\ bﬁH &% 79 ff. Gebidudeenergiegesetz
\§:§¥ . = \xEGEGb wurde dem Sachverstindigen
N J) ‘ ninht vorgelegt bzw, ist nicht vor-
T
_ﬂ\{\\;\;\v . \\f v,‘*‘\_:- \\:\\ ”
J‘ \\\;;“ ~ (l\—‘\“g \ -
\ngQ N ‘\\“ Endenergiekennwert: keine Angabe
N IR X
O Y R misglich.
Sa AN
ﬂll\\\} O\ lv| \>\:‘>
BgtﬁgFr&frELheit Das Bewertungsobjekt ist nicht bar-

rierefrei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-
0g).

Gemdl amtsauskunft liegen flr das
Bewertungsobjekt keine Bauauflagen
gder behiéirdl. Beschrinkungen/Bean-
standungen wvor.
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AuBlenanlagen: Hauszugang befestigt mit Polygonal-
plattenbelag;
Hauseingang mit Vordach, Ein-
gangstreppe und Eingangspodest;
Hoffldche befestigt Elt Eleshelag,

Feuerverzinktes Gaﬂﬁfﬁﬁnr,

Diverse Einfried@ﬁgﬁm und _Stitzmau-

.
Ern ] ,»" N7, \\\\\\

) ~ N

Gartenh5131cmg”teils»@éftstlgt mit

Kiesbela Ve K \EELH flaster;
gQ\u\ BP&L P :

Teilbere;§§§9v mit‘\Earten—fGrenz—

gaun; o\l QQQ

Tarrgéab mlt)§H25chbetnnplattenbe-

N -
13:;@‘; \E SN
ﬁqErdachta\ Hbﬁﬁéil -/Lagerflichen
\\ﬁjfEWEQyE éinfashﬂ Holzkonstruktio-

Q%\\‘ nen]*‘; :iq

(&fh; Aﬁﬁﬁnwasﬂﬁﬁ@hﬂchlussr
,:Q2” iw%;r ;G&;%eﬁbe151chﬂ- bepflanzt/be-
\H ]
»\\ny gﬁyqrﬂngsk mit Baumbestand.
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Abschliefiende Beurteilung

Gesamteindruck: Das Bewertungscbhjekt befand sich
zum Stichtag augenscheinlich in si-
nem iberwiegend baujahresgemilien,
vereinzelt teil-/ k;:;w,si.\artﬁ.-n T=
stand.

bzw. derQ
Dadurchu

Elnd ib\aujahresbedlngte,

2*  Einschrankungen/

i rhgiiﬁn (schall-, Wirme-,
and- un@s Eﬂﬂht@?ﬁhutzr gegebern.
\\ N \\l\

Qx b Eum'ﬁtichtag«ﬁgﬂteht in Teilberei-

@*5?’ chﬁ@&durch§§hnittlicher, baujahres-

N
e \qgmhﬂegkﬁgil /Instandsetzungs- bzw.
) \hﬂhparaﬁﬁ: edarf.
\C\\‘Q* > \\_- 4 *\\\ Y
Y,
Unterhaltung§§§§tand L*N' Hormal.
. \ “\:\\:»:,
N v, A28 N
P ‘\ir' l\u f =
\Q\:‘)\v \N'\—{\, k’ Q"\\:u. ).
R N NG
& 7

| N
glgsm:inie@%ﬁem 1.?41{:: ]‘h@lhﬂmq:nu:..u.rbdes erfolgc nach folgender Abstofungr
. -
Deutdirhy I:'Erd'urlﬂ:ﬁlsbﬂil:t].j.l:hzr nterhaltungssustand, negwertig oder sehr geringe Ab
11-|.g.]w onng., Arkaanbare Schaden, kein Instandhaltungsrdcksted. Zustand i.d.R. for Cbiekte nach
{: el

: ~Instandsetzung und Modernisierung Haw. bel Heubauobjekben.
= ¢ Uearpmppdnschnittlicher baullcher Upterhaltungszustand, relativ neuwertlyg oder gerlngs Ab-~
_Mnutzx “v@l}ingz Schiden; uwnbedeutender Tnstandhalbunga- uwnd Instandsetzungsaufwand, Tustand
-I--ﬂﬂ Qojakta nacsh waitar zurickliagandar dorchgrelifender Instandsetzung und Hodernislerong

W lteren Heubaustdekben.

12} T Wesentlichen durchschnittlicher baulichar Untechaltunggzuatand, normale (durchschnlto-
liche) Verschleifferscheinungen, geringer oder mittlerer Instandheltoogs- wod Instsndsetzungsaut-
wand, Fuscand 1.d.f. chnpe durchgesifands Instandsetzung und Modernlslerung beil Obiicher [norpaiach
Inatandiial Eunig.

Apsreichand: Talls mangelhafcer, unterdurchschnicclicher baullcher Unterbaltungszustand, schrkera
Verachieiferachieinung, echeblichar bis hoher Reparaturstad, groéfecsr lnstangastzusngs- und In=
standhaltungsaufwand der Bausobstany erforderlich, Zustand i.d.R. bei wernachllssigter [deutlich
unbterddrchachnittlichar) Instandhaltdng, weltgehend ohhe biw, nue minimale Indtandsetzung und
Modernisierung.

Schlacht: Ungenlgender, deubllch unterducchschnittlicher, waitgabend desslaber Baulicher Unter=
haltungszustand; =sehr hohe VYerschieiferscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstsy,
umfagaends Inscandseczung und Herepichtung der Sausubstant effordeelich, Ruatand 1.d.R. [de Gbjekis
bei stark wvernachlBasigter bzw. nicht worgenornener instandhaltung, ohne Instandsetzung snd Mo-
darnlsietung, Abppuch waneschainlleh/meglich/denkbar.,

In Anlehnung an: Zpsitandsbeschredbung des IV Berlin-Srandentory, wverbffentliche in: Tillmann,

Hana-Gegeg, Tabqllanhandoush U E-:'mlt.-tll.hﬂ-ﬂ' 2ap VeEEahrsWartes und das Belelhungsuartes von GeEund-
atlicken,; Kapitel 1.7, 2. Ruflage 2017, Regquvis Fachmedien Gmod, ¥&ln.
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Ausstatctungsgualitit:

Vermiet-/Vermarktbarkeit
bzw. Drittverwendung:

JK“\\; \Q‘\\\'} oo R 9
RO
\Q\\\\\\\} : 7:‘}\\7. =4 \\ i
v S KR \-ﬂ ™

WE 205/25-74571 - Seite 36

Uberwiegend durchachnittliche,
teils einfache, teils héherwertige
bauzeittypische Ausstattungsquall-
tHE.

Vermiet- Hvermarhgﬁgiﬁbit ist grund-

sdtrzlich gegehqﬂ;\ uss . jeh auf-

grund der Lagg>#ﬁ dexﬁﬁurchfahrts-
stralke 1qb?£§ﬁindﬁqgfh1t der iiber
dem Gruﬁbﬁﬁﬂﬁﬁ veérlaufenden Hoch-
spann Jeltu 1““‘\:&ltiui unterdurch-

schn@ﬁ hﬁﬁrtﬂllt werden.

\ =y Qe
»J{v ,\_ -_‘? \ )
5 M S
). ) S \-\'
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Hinweise zur Gebidudebeschreibung

Die vorstehende Gebidude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebaudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-=
ten. Sowelt zugdnglich und fiir die Herleitung der 'Daten der
Wertermittlung relsvant, wurde eine EestandsaufﬁﬂHME der wich-
tigsten Konstruktions- und nuastattungsm&kaalé angefertiqt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen ?ﬂrtraqen im G:tstermln
n./0. vorliegenden Unterlagen). In ELnZElﬂEﬂ EErElEhEﬂ k&nnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewagtuﬁgﬂreigyaﬂt gind.

NN
RN €

Ein wvollstindiges drtliches Aufmal Ehmfliuhéﬁpbaulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Brattﬂqgund— bzw. Nutzungs-
fléchen des BewertungaﬂbjektES“wat nlcht EuftragﬂbestanthLl des
Wertgutachtens. Fla:henangaben bEruheﬁxdahEr\auf ibarschlégigen
Schatzungen u./o. Uﬂrlieganﬂén Untﬂrlﬂqen und Eiﬂd chne Gewidhr.
QL A\ Sl

Sofern bei der nachfalg&ﬁﬁen Wértermlbtlung Betrage flir Teil-/
Instandsetzungs- bzw; REparaxurarbﬂitpn angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf grﬁb&m Ech&t&ungeu \Dle geschidtzten Betrdge be-
ziehen =sich zud&@:auL daa jeweil£§E Wertermittlungsmodell und
kinnen daher #ﬁn dEn tﬁg}échlEQhEn Aufwandungen abweichen; d.h.

die Eat:igu sﬁr Banﬁitigggg ‘aines ggf. vorhandenen Instandhal-
tunql:ﬁukntnul HI;ﬂln nur insoweit angesetzt, wie dias nach Ein-
Hchﬁttgﬁg1diﬂ unhvn:ntﬂndigun dem gewShnlichen Geschiftsverkehr
Eﬂt&p&idht. Rﬁhei we;deh nur die notwendigsten Instandsetzungs-
maﬁnahmen \ﬁkninn Hﬂdn:niniurunga IHH:tvurhnssurung:naﬂnahnanJ

unt&r EenhﬂkSLGhtlgung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

\genﬂmmﬁn um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermietung) sicher
) 211 stallen
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Baumingel /Bauschiden/Instandhaltungsriickstau

Nachfolgende Mingel/Schiaden bzw. nachfolgender Instandhaltungs-
rickstau wurde im OT augenscheinlich vom Sachverstédndigen fest-
gestellt u./o. gem. Eigentimer-/Mlieter-/Bekunden bekannt:

S
Zweifamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung und Doppelgarags <. .. -
\\ \\

= Teil-/Instandsetzung Fassadenflache’/n [diversse ‘-'nrfat:punqtm. Elssblldu"rqan und
Ablésungen ingbesondere in den Sockelbereichen Erkenn.'hd.;j.l }‘ﬁk\;\\%

— Teil- .l"In.:Lu:nl:Isetr.unu ggf. Austausch won buu}uhrlteﬂ-qbﬁﬁen qu;-e,ilnnl:.::qlnn—
fenstern (u.a. Schreiner-/Malerarbelten, Eln\f uﬁléﬂfﬂacqatel:&én der Be-

schlige, Austadsch voen Fensterdichtungen) ;& \\\: - \ )
— Teil-/Instandsetzung auskragende Entnnplnttmﬂ -:l=r Bg\i*t-:-nq (zinzelne Rizsbil-
{ e NN
dungen und Bbldsungen srkennbar): .,\\\\ SR
. N

-~ Tell-/Instandestzung der bﬂujai’l[ﬁ;&ﬂmﬁﬂﬂ 5 .LTE"E.E""' IJI'lIi E.le?r.trﬂinataj.lat;ﬂnen,

- Teil=/Instandserzung Ea:kertbndenbe\l\aqe 1&1::@&‘1‘:1,3&1 fem, \G%Eu.-"verej.egeln. diveraa

fushbesserungsacbaicen] ; N .‘,' \ \\
\\ ; \\. N

=  Teil-/Instandsetzung dnr\'iul‘a—a'}nﬂwﬁtl&ml.vrnenm lHﬂ‘i:bI‘-.-"Sf-hl’BLanﬂ.Tﬂ?-tHnﬁ

P ‘ 2. \-
— Erneuscung Tnxt:lbudunhnl??h & =)

N 3

= Teil- .-’Instandaetzunq F;Ttssanbg\aqq Lua(emmlf Rissbildungen in Telilbarei-
(N~ s

\\ \) N N \\

= [piverse Verput :‘-a’ﬁ@if-n"rapgunrarbﬂb}aﬁ\ in den Wohnrduman;

>

chenl

=  Hurs- bis mkttklfrnst1gtﬁmauarum dﬁr Haizzuntrhe (Baujahr za. 1%91) notwen-
\\ ) v w\\\\\ NS
( \

~

dig;

\ /

\.\ (4 e
-  Tail- ?igsﬁanuHEtzﬁhq Fla:hdacﬂibd;thtung Doppelgarager
= Klu‘:‘{nfﬁn:tdﬁynﬁ.\;ﬂrgs ﬁREp&:‘thJrH:hELLEn

v'fw\\ <, \\\
2

FUIhﬂ&E Veyﬁhhrswe tarmlttlung wird die Wertminderung (nicht
Rapgfatur*Jihﬁtaﬂﬂﬁenzungskﬂsten} waegen vorhandenem Instandhal-
tungsrgckﬂtau nach ‘sachverstdndiger Ermessen geschitzt mit ins-

\kc}Esamt‘\ﬁd € 50.000, -

\\\
\

Zusa&;lich erfoclgt ein Sicherheitsabschlag, weil die Beurteilung
ﬂE&_Eustandas sowie der Ausstattungscgualitit der Innenberesiche
der Wohnung im D&. aufgrund nicht erfeolgter Innenbesichtigung
nicht méglich war. Der Wohnungszutritt wurde verweigert.

Zur Beriicksichtigung eines ggf. vorhandenen Instandhaltungsriick-
staus bzw. Reparaturbedarfes wird bei der Verkehrswertermittlung
ein Sicherheitsabschlag (rd. 3% des wvorliufigen Verfahrenswer-
tes) wertmindernd in Ansatz gebracht.
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VIIL Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstiick Grife
_EE-_]_:_I_HLJI'-'I-E'- u, Frelfliche 1495/2 b. 204,00 gm
Gebdude~/Freifliche Qp?& 1.204 00 gm
NN
Wertermittlungsstichtag: 05.06. EU\EE
\\\_ &\ TN
N NS
Der Bodenrichtwert betriagt - pach Auskunft des Guta:htaraUEElchQsa\é'a -
in der Lage des Bewertungsgrundstiicks zum Stn:htag\ 3'. \
LN - \Q\
01.01.2025 w"a{ﬂ ‘»E\:\\L\\ 375,00 £
Bodanrichcwertzone: IT101038 (6, M, WGFE 0,8, [ &l gm) \\\, ¢ \\
\\\\ ) \\\ \:

Unter BerlUcksichtigung dar Bﬁﬁanpmlsantwﬂ\\Einq b@% Hark-
ermittlungsstichtay, der maéglichen Bekalung, des Merhélenisses der
baulichen Nutzung, der Grundst D:ksqﬁﬁﬁei‘ﬂrunggiﬂctﬂtiaie sowle unter
Berlcksichtung der worchandensn Ee-hauu\ “wird gér\\‘ﬂﬂdeﬁ\gﬂ - f.d.
Gepflogenheiten am Grund.atl.'l-::ksmg\@ ﬁ- zurq mlttl&u{éﬂtichtag Wie

folgt geschatzt: @ W A\ .\%\\
N o ) 2\
Bodenwert In €/gm “ “-” 2 ‘_-*?5 oo

Gmndal:u:ksqrnll-en-mnrecmiﬂ.ﬁk; = QI\TE}'D\EE# ( \\QEEI 22 £

N N
Ermittalter Eﬂdenwart\in .\Efqm.v :@.} ) “‘\\i\\\\ 320,00 €
N \\\\ N ) Q\\i*
Bodenwert N . 1.204,90% 320,00 € = 385.280,00 €
Bodenwert: gerundat R o 1.208,00qm = .. 38520000 €
\\. ‘vL" : & (& :“\\’
\v: \‘\ "7 \;:\ —
Hinweise H rte tl
QFEI gﬁl%yi rnit ung
A0 N v . 73
muimmm&mmff\\ *‘<
Diehﬁﬁbkfrag &5 Eﬂﬁhﬁ&tﬂtandig&n bel der Geschiftsstelle des zu-

at Qﬁlqen Egﬁﬁluaaman\ﬁutachterausﬂchuaaes bei der Grofen Kreisstadt

Ga\ﬁg‘énau [Iiiat;_l¥rqeben, Hdass zum Wertermittlungsstichtag keine Erkennt-—

kﬁgssa E”Veranderungen desz Bodenwertgefiges seit dem 01.01.2025 vor-

(¢ oﬁiiegen insuf&*n erfolgte keine Marktanpassung baw. Fortschreibung des
: Eudﬁﬂ:;ﬁhtwertes

&ndstdcksgrﬂﬁan*ﬂﬂracﬂﬂung

Das zu kbewertende Grundstick weist im Vergleich zur Mehrzahl der (b=
rigen Grundstiicke derselben Bodenrichtwertzone bzw. im Vergleich zu
dem sogenannten ., Bodenrichtwertgrundstick" eine OUbergrifie auf.
Aufgrund dieser Grolenabweichung - das Bodenrichtwertgrundstick hat
geméf Richtwertdefinition eine Grofe wvon 660 gm - erfolgt eine Um-
rechnung des Bodenrichbiwertes mit Hilfe der won der Geschiftsstelle
des Gemelnsamen Subachterausschuszses beil der Grofen Krelsstadt Gag-
genau herangezogenen Grundsticksflachen-Umrechnungskoeffizienten £ir
Ein— und Zweifamilienhausgrundstiicke (siehe nachfolgende Tabells).
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Grundaticksgréfen—-Umrechnungskoeffizienten
fAuszuyg JOrtliche Fachinformationen zur Ableitung und Verwendung der
Bodenrichtwerte", Gutachterausschuss Gaggenau)

Grundstiicks- freistehend,
Reihenmittelhaus

grofie [m?]

' N\

Es wird auf die &,nr:ﬁ%k ﬂhﬁndaﬁ\ﬁ}laut ﬁﬁgan und Hinweise aus den vom
Eutachterausschusa ySQﬁff&qgiiﬂhen w@{f ichen Fachinformationen =zur
Ableitung und Ueerndung da;}ﬂodenrigﬁkwerte verwiegen [(abrufbar Uber
das Eﬂdenrlchlat&tiﬁfn BﬁnssjﬁtEm Baden-Wirttemberg Boris-BW:

https: f!www \tﬁbhtﬁraﬂghc Uﬂﬂaa Ldad .
. \\«—
ﬂ —

\

W

Wertelnd. ‘ﬁss eiﬁq§ Mﬂchapghnungsieitung'

Das zu( hgw&rtendécﬂrunﬂﬁﬁﬂnk 1zt mit einer Hochspannungsleltung (110

k?ﬁjﬁhéxspaﬂ %$ die. al@h\wertmlndernd auf das Bewertungsobjekt aus-

uir@t@ Dle-ﬁértminQErhhg erstreckt sich allerdings nicht nur auf den

E@ﬂeﬂwarq; iﬁndarn &ﬁf den Verkehrswert des Bewertungsobjektesz insge-
\ Eqmt,~ﬁi Hertmznuerung wird daher als besonderes objektzspezifisches
\\Grundstﬁq smerkmal (bo3) Uber einen prozentualen Abschlag auf den un-

belaﬁtaten Verkehrawert geschitzt (siehe Seite 44-45, unten).

\y
> \\
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Ermittlung Sachwert

Wartermittlungsstichtag: 05.06.2025
Hutzungsgruppa: Eweilfamilienwohnhaus, freistehend
Standardstufe: 2 bis 3
Bandahr: 1966/1967 ?
Stichtagajahr: 2025 Q\‘vx\\K
Bruttogrundfliche/BEE gem. ImmoWertV, Bnlage 4 rd. X“\\ © 551 gm
(2
Hinweis: Dis Ermittlung der BGF wurde I.'I:I:IEI“EIEJ'.I.]..EI.I;:L!; durchqg&.j{ \ —\\%
und erfolgte gemih den Vorgaben der ImsoWertV. (= 2NN,
) ) :
Mormalheratellungskoaten 2010: IL\\HE < \\:;f-'[ 830 €/gm
. AN \\f\\‘;
BGE WHE 2010 x\ \\Qt\‘ 57.330 €
& A\ & N st
C‘,}\t\ij (.
H&rﬁteuungshmtun EDN {ﬁﬂhnha.unj .'.-’77?:»\\-‘/ : = 457,330 €
{.‘} vrkirr SR e L
Baypreisindex S5tat. Bundesamt (Gasks 2021) \\1\ 70,8
Bauprelsindex Stat. Bundesamt (Rasis Enlki\:f»,! 2&2_5:’ x,a 132,86
Verinderungsrate: \\ N :;”' SN 87,3 %
Heratellupgskoaten (inkl, Baune vagten) ?\f\\ ‘:\Ci}:‘
am Wertermittlungsstichtag: PN AR ~dM) BSE.579 €
. \ s “':::1::‘ N B \ ‘\'\?' & .
Regionalfaktor: \& ’ - ) ¥ 1,0
Herstellungskosten (inkl, ) oRLEn) N
am Stichtag Lm Ertlinh%, dst i ":'xt:ij“*\g:“ B56.579 €
] 2 2

Gasamtnuizungsdaue &ﬁ:@\‘\ %I nnlﬁ\\ 4 B0 Jahre
HEthutzungﬂdauer @ J’u\ﬂ B-w. 2 30 Jahre

4 o

,..}\.}\""
Hnrtnu.nderl.mg Mta&'@ﬁllm ) 62,50 %
Wertminder: ‘\\ > NT 32 535.362 €
Euschlnjr \' : ; ‘ i%g f’éGF nicht
erfasst \Q utei WD 2E] twé o~ + 18.000 €
tTE’I’Ej }\\'ﬂ-ﬂlkme{; Lﬂ!ﬁ:ru‘a’.u :

hlag £i Muﬁ&q\\ﬁi\itwirt} + 4.000 €
.; Ffof ‘%}Hm
\\%rl#u%t@; Sachwert Hl:lhnhaus J43.2LT 6

\\ D" \g, '
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Zusammensgtellung der Sachwerte

1. Wohnhaus 42,217 £
2. Doppelgarage (pauachal) 10.000 &
Gebdudewert/e insgesamt 53217 €
Wertansatz bauliche/sonstige AuBenanlagen + Gy 97.661 €
{549 Babdudewsree) \1\”\&‘
\*\\
Wert der baulichen u. sonstigen Anlagen - V’fx A70.878 €
\\ \\-, 4 \\ -\\
Bodenwert '4;" =) Q&g\’zau €
(G4 1l '
Vorldufiger Sachwert b*xﬂj@h> x<§¢]~756 158 €
NP
cojektspeziflach angepasater Eachuﬁrtfaktnru 0,85
{Marktanpagsung) ) g‘
Marktangepasster vorliufiger Eaahwttt,ﬁg§fﬂ o) T18.350 €
NN \ k‘ N
R\D) N ‘g;

Bespndere objsktspezifischs Erundatupkhherkmaqé?b 3§&\\

Zuschlige “x\g W) +HVN 0e

LA T - My
Abschilag (instandhaltungsrickstaul > o\ (= 50.000 €
Abschlag [Zutcltteverveigecundds tc@arheitq&bamhgl PN 21.531 €
>, \\ ANy < »). R 1 B LTL U L
Ewischenergebnis |ohne hruﬂmegltiqw smlainm}\ = 546,793 €
'[-‘ \l \\\\ \\- - 1
Abzachlag [‘H‘url:mi:rb:lnru.nﬂ Eéeqmlq:i tur%\}sl 1.5!] “Q\: - S7.020 €
( V) =
Marktangepasster Eac-tl‘i‘?é\:.‘f ) , Q\\Q\ 549,779 €
B % ;y
Hnrktnng‘pnul$ﬁ§?$hﬁhinrn iﬁi:ﬂnﬂht@}§‘ 550.000 €
& NE
N ﬂ > N
HJﬂHElSE@ﬁBr Sﬁﬂﬁﬂertﬂﬁmiftlung
‘Jl \\\’ \ & o \ \ \\
\tz $ J;k "\ \\ .

DimJ‘E%malhgﬁEEhlluﬂqi stan INHE) wurden auf der Grundlage der mit
Eﬁiﬁge 4 zuiy;mmﬂh11ienwﬂrtermittlungsverﬂrdnung'{ImmmWert? 2021) ver=-
fo%ntl&é&tﬂn Normalherstellungskosten 2010 (NHE 2010} ermittelt.
\Kﬁﬁr jeweils gewihlte NHE-Ansatz wurde unter Beriicksichtigung der Stan-
A\l Q\} dar erﬁﬁalﬂ der baulichen Anlagen, wvon durchgefihrten Modernisierun=
\ cwig {sowellb zutreffend)} der angesetzten, notwendigen Instand-
EsﬁguhqamaﬁnahmEn festgelegt.
Nach sachverstindigem Ermessen sind die gewihlten Ansitze dem Werter—
mittlungsobjsekt angemesaen.

Marktanpassungi

Bei der Wertermittlung izt in Abhingigkeit von der Hihe dez vorldufigen
Sachwerts am fiktiv schadensfreien Obiekt der ermittelte Sachwertfak-
tor anzubringen. Die Bericksichtigung wvon bescnderen objektspezifi-
schen Grundstlcksmerkmalen wie Hosten fir Baumdngel/Bauschiden/In-
standsetzungsstau erfolgt anschliefend ohne Marktanpassung.

Durch die Anwendung des Sachwertfakbtors sollen die allgemeinen Wert-
verhdlinisse des drtlichen Grundstlcksmarktes berlcksichtigt werden.
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Die nachfolgend aufgefithrten Sachwertfakteoren und die zugehtirige Re-
gressionsfunktion wurden wvom zustindigen Gemeinzamen Gutachteraus-—
schuss bel der Grofen Erelsstadt Gaggenau verdffentlicht.

Auszug Grundsticksmarktbericht 2024 Gaggenau, 5. 43
Sachwertfaktoren fiir freistehande Ein- / Zwelfamilisenwchnhiuser

32 )
N

\x\\

A

AN (N N
dONN \) NN
2N — Q§f5
Die wvom Gut: ggﬁaussq uss ermittelte Regressionsfunktion (siehe
Grundstiicks & ericht)2024, 5-43) fohrr bei einem worlaufigen Sach-
wert in Héhe-von rd}\EQ?EE.UﬁQ{;“:u einem Zachwertfaktor in Hbthe wvaon
ou SR o A L T'Eaﬂhﬁaftfaktﬁgxﬁﬁnn auch néherungsweise aus der oben-
stehendes.. ,bilﬂu@ﬁﬁéﬂtn__ en warden.
N P . RN
) —\ N & X <§;\ .

GEM?EQ?%SHdEtﬁ%EQﬁa:E;%E%iéht liegen keine Erkenntnisse iiber Korrela-
giﬂﬂgﬁ“:wiqgﬁg#ﬁﬁeggﬁﬁhé*de: Sachwertfaktoren und Merkmalen wie Rest-
nﬁ;lgb nqsdgyﬁry*ﬂtanﬁﬁgﬁstufﬁ, Wohnfldche, Baujahr, ebtc. vor. Auf eine

~diazheg 'ii%he Anpassung des Sachwertfaktors wird daher verzichtet.

~lach s

<

, : erstidndigen Ermessen wird das Bewertungscbhjekt mit einem
Sachwertffaktor in Hshe von rd. 0,95 zum Wertermittlungsstichtag ange-

massen beurteilt.
ﬂ\g‘m

Bestnutzungsdauer:
Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Hothe von
30 Jahren wurde vom Sachverstandigen unter Berlicksichtigung

1} . der als Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 wverdffentlichten Crien=
tierungswerte fir die Ublichen Geszamtnutzungsdavern von bau=
lichen Anlagern;
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2.] desz als Anlage 2 zur ImmoWertWV 2021 wverdffentlichten Mecdells
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restputzungsdaver £z
Wohngebiude unter Berleksichtigung wvon Moderpnisierungen,

des Gebiudealters und des Busstattungsstandards,
durchgefiihrter Modernisierungen u./o. Instandsetzungen, sowie

der im Gutachten angesetzten InstandsetrzungsmalBnahmern

L o2 L
T o™t

sachversténdig geschdczt. Im Ubrigen stellt die Hirtschaﬂﬂliche Rest=
nutzungsdauer eine ModellgriBe der Wertermittlung dﬂ%@%x

) 3

,.uh\\

iy immgr um eine
i f ‘\

~Letztlich handelt es sich bei der Reatnutaungﬁ»
Prognose, die im Allgemeinen aus Erfahrungen der“is
leitet wird, so dass esine marktgerechte S:hatﬁhﬁﬁ
Hicht die einfache Niherungs-Rechenformel undtanch i Q%;
lierte Modell zur Ermittilung der v&rlﬁngertﬂn .Rh sdauer diirfen
daher dazu verleiten, die Schitzung der ', ungﬁ§$yer auf ein Jahr
gepau vorzunehmen, dies tiduscht nur Ein%“mﬁ ht stehende Genaulgkeit
vor. Eine Rundung auf 5 Jahre sch P sachéziiﬂht “  (Gerardy/Md-
ckel/Troff/Bischoff, Praxis der Grum uckahéﬁgktung, Cnline-Daten-
bank, 145. Erginzung, 2024, Haplgs%\ 239 5 ﬁFstﬁhtzungsdauar?

ich iat.
Has detail-

NS ¢

= A U@
N ¢ ~f§?} )
e\« .
D P\ ANy
~\\ o ) = =R\
,,vvv:;‘-u\:},\ ﬂ\ (7
Q) =N AN
y N E (441}
1{‘ | \:\. l\;'- o Q\\,l\::‘\v\
N (RN 2 —
9) W) »*&?
NG R\ N AN
RN N \i\t&
,\C’\}Eii}wuv '*(:§Q> Sz X
S N =N
\®‘ ) :_ : o\ i
\\NV; :\\\x B L\ \ 7(» ).
iﬁil oy >
™ .3 N\ M (
Q7 B~ @
AR ANF i
\l\\b x_[v"“:’ PN \x\v
- £ Ay A s,
RN SN
o N R ""K\, ve,"\‘ y \.\“\‘ N
Q8N QL= S ) )
A oY ‘
L™ N \\}3__
NS =N
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Ermittlung Wertminderung wg. Hochspannungsleitung

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer Hochspannungsleitumg (110
kW) dberspannt, die sich wertmindernd auf das Bewertungscbjekt aus-
wirkt.

Der scgenannte ,Schutzstreifen™ serstreckt sich dber E{ﬂe Grundstiicks—
teilfliche von rd. 800 gm (siehe Anlage EB]., &ﬁgS\f

e N
In der einschligigen Fachliteratur wird die Wertmg,_ntig.im}\ng aufgrund von
Hochspannungsleitungen u.a. in Abhingigkeit vunfgéigﬁﬁannﬁq’ﬁleiﬂtung
der Leitung bzw. der Masthdhe und der Entfernungzﬁum Bewertungsobjekt
mit bis zu 50% des unbelasteten ?EEkEhrswertg@7aﬁQEng§5€;'

MUY NN .

Znr Abschdtzung der Wertminderung liegenq$h§§2ﬁ Eiqgﬁﬁiﬁqxqen Fachli-
teratur unterschiedliche Ansitze und M¢d§ ¢é‘vqi.‘Kaup’ stallt sinen
besonders anschaulichen und nachvnllgighﬁaran;gﬁgertungsansatz var,

der nachfolgend zur Ahschatzung der Hf-}%:::;iinde;\iq\g@ herangezogen wird:
((£9) N

~

Tabelle 1: Grundsitzliche h‘ertbeéﬁ\ﬁ\;fﬂﬁssdng*.ﬂ\ﬂﬂsg@pgsabsch_tag
N SRy,

MasthBhe Masthiihe \\\\m ‘i—‘-\' Auumpmum Bemerkung:
80 m B0 m ENS L dlm = Verkehrswert Entfermung
Entfernung Entfernung | Entfernung o (U
080 m g-60m " 040 m ) 5025 % 1 Masthihe
81-160 m 61-120m. ~41-80 m T~ 5-20% 1-2 Masthhen
161 - 240 m 121 - 180 m,) SEtaram (0 20 =15 % 7-3 Masthidhen
241-320m 1B1 = 240 (€91 -160 w0 15-10% 34 Masthihen
321 - 400 m 241300 m A 161 -200m 10-5% 4-5 Masthhen
Uber 400 m “Bber30dm |- Uberzoom. 5-0% > 5 Masthohen
1 Gundsdtliche 4 (L0 dON| g S
Beelntrichtigung in % .. _}E@w A l;§§-
NN =
\\\ ',' (€2 &y . N
Tabelle :‘i‘::ﬂﬂpﬂ&%\ﬁﬁg des L;gwggé ngsabschlags wegen welterer Einflisse
y J' ﬂ\\" v;jl—{“\'k.\;" & }\\\” 2
o~ ~7(C / AN
2. Anpassung des Ausgangsa wegen weiterer Einflisse:
a) Blickriehtung [Himelsrichtung] - 050%=25% 25%
|b) Viststirkte Tragsenfuhrung, 2.8 2 Leitungen + 0-10%=0% 0%
(=t g, hoheygerings Nachirage +- 0-30 % =-10% -10%
LT sphie - 0-30 % = 0% 0%
S |e) Geringe Blickbeeintrachtigungen - 0-50 % = 0% 0%
[f) Varhanidene Immissionen - 2575 % = -25% -25%
|Summe der Anpassung zum Ausgangsabschlag -60%

'Siche hierzu ausfithrlich: ¥aup, Ludger; Auswirkungen won Strom-Freileitungen
duf den Verkehrcswert der MNachbargrundstichke, Grundstdckasmarkt und Grund-
stlckewert (Gusl, 2016, Heft Wr, 1, 55, 27=24;

Sishe auch: Tillmann/Eleiber/Seitz; Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Ver-
kahrswartas und des Baleihungawertes wvon Grondsticken, 2., Auflagae; 2017,
Bundesanzeiger Verlag Réln, EKapitel 7.7.2 - Werteinfluss von Btrom-Freilei-
tungen auf den Verkehrswert von Wohngrundstciicken, S5, c8U=gh4,
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Erlduterungen zu Tabelle 2

aj Blickriehtung (Himmelarichtung)

Trazsenverlauf im Norden oder Osten des Wohngebiudes:

=50 % Abzchlag von der festogestellten Verkehrawertminderung

bl VerstArkte Trassenfihrung
Erhthte Wertbeeinflussung wegen Uberlagernder Btrﬂmtrasaau - Zuschlag
ca. D % -10 & je nach Anzahl, \~\\

o) Marktlage ‘

In Abhingigkeit von der Lage auf dem 'Lirumbille.uﬁ@;ﬁt 1§&uﬂﬁr~ oder
Verkdufermarkt) kann die Wertbeeinflussung deutia.:‘:h abua\lchend saing
bei grofier Nachfrage eher geringer, bei genngnsr ,Hachfg\ag\g eher héher,

kel ausgegllchenem Markt kelne weitere hngas \'g. “l\\\\f\
Q\Q\\‘\Qf;i‘-’!’ )
d) Topografie GO ;:@ NS

Die Topografie (2.B. Hanglage/Wald) kankﬁie Ets:h‘tbarheit"‘ erheblich
beeinflussen. Die vorzunehmende .ﬁ.nna ﬂﬁ\ng is;lﬁ ihhanglghmt van der
Sichtbarkeit vorzunehmen, 0 % — @ 1\¢3ﬂ:-n I;IEF féﬂtgestellt&n Verkehrs-

wertminderung. AN

Lgl \ o ::‘\Q\ \\\ o
e)] Geringe Elmﬂeemtr&chtuﬁﬁﬁ;&'h \";;v' LR
Die konkrete Lage des ngrtﬁn@ﬁgeqhﬂstundes i.n aer betroffeanen Sied-
lung beelnflusst die EE&ir\L&\Enhtlgungen Dag Eichtkcmtak'r_ einer Immo-
bilie macht eine Anpassui{q ﬁes Maﬁt}.aq&s a;\ftard.erllch. g % = 530 % von
der festgestellten Uerkéhrswewiuﬁemﬂg\

\\\ » \\\
f) Warhandens Imm:, E\\t\r-en -‘\f\\' N
Eine Lage mit anﬁ:e’@gn tm;@:ﬁunm.’ﬁe\r&:&lﬂintrachmwng&n L2:Bi B el=
neg J’-.utﬂhahn. E-:.\!Seﬁ Haup: Eﬁenbaﬁﬁlmier einem Industriestandert o.d.)
bewickt, das \‘\ \\f !-:Eihewma I;Em Abschlige durch die Stromleitungs-

trasse zu bE ehsmhtieﬁﬁn ﬁln‘ﬁ\ 1n Abhingigkeit wvon der Vorbelastung

liegt der 7 r:hlag u'I.F‘Uh der, fﬂstq&stel lten Verkehrswertminderung zwi-
schen 25% cand 1' ) XA
\‘» et RO
o€ w\ \J ALY

Ki@@lu 3: \‘&-L.ﬂfl tun}g El&r gesamten Wertbeeinflussung in #

imMﬁMuq der Einﬂlisu

1 Gm:ﬁgﬁ-ﬁrﬁh:’m Beeintrichtigung, Ausgangsabschlag aus Tabelle 1: -25,00%

Ba\ﬁ\m.ugangsahsdiag [siehe 1.) wird durch das Ergebnis der Anpassung
__[Erum:l weiterer Einfliisse (siehe 2.) modifiziert.
Der Ausgangsabschlag (siehe 1.) wird durch das Ergebnis der Anpassung

-60,00%

-15,00%

aufgrund weiterer Einflusse isiehe 2.) modifiziert.

Die vorgenannten Wertminderung in Hohe wvon rd. -15% des unbelasteten
Verkehrawertes wird gemdl ImmoWertV bei der Verkehrawertermittlung als
besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (boG) in Ansatz ge-—
bracht.
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Ermittlung Ertragswert (nachrichtlich)

* Haettokaltmiete [marktiblich erzlelbare Mietefn]

Flachanainheit/en Flach HEM
e NKM Mon. WM $8helich
gm _ EUR/gm
Wohnung EG. 10227 B, 00 BlE L6 & & 8.817,22 EUR
HWohnung OG. 162,327 &, 00 18,16 \\\\ 9.817,92 EUR
Wohnung CiE. 66,29 B, %0 Se3, &7 \\ 6.76l,64 EUR
Doppelgarage (pauschal) 120,00, \ ,1\1.\-!4'5 EHZI EUH:
Summe T4, g 270,83 Z. 319@%\‘ ’*\‘?\\531 49 EUR
l\f i *"\\\\:\:\:\
SRR
* Bewirtschaftungskosten Jahrlich v.H. dexr \Qv\\ \) }Q?\},'
Netto-Ealtmiate, rd. 20, ﬂm \x\\\ Q. -».\___',3 5.567,50 EUR
oA \‘\';. \\Q:\\:"
* Yahrlicher Reinertcag ,} SUNLE 22.20%9, 98 EUR
L RN 1\\\:;
N G
* Reinertrag des Bodens N\ \‘\\\L‘q;' &
{Verzinsungabetrag nur des Eﬂd-n“rt-:&i;l:. N \\:\\
der den Ertrfgen rusuordnen is L N =N §\\:
Bodenwert/-anteil * L Ech-hfh%f{tyémtz )
365,280, 00 \2\ RSN _Udnp = 7.705, 60 EUR
P o TN
A( “\:,,_ L
* Ertrag der baulichen M:;Q@j -\\ _\\\: = 14,564,338 EUR
W \ﬁl \\\~ ] Q\w\‘-\\y“
* Bestnutzungsdaver dep| rﬁ\qu .Pml@ _:\\\f:
N B >
geachdtzt, rd. \J“\ \\\ ‘Tb @ 0 Jah \\\

;r‘Lg Be \S:un-gmﬂg \t

* Barwertfaktor?

ginem chieke fisch sten Iﬂﬁﬁmn
schaftszinz-wan & thgﬁ? " 22,400
NS) & N
. Enraggikgr}\_ der kgl EtLF_n g.uiagan = 326.242,11 EUR
* qu@ des | o th@wcks + 385.260,00 EUR
\ y ‘:’ \\\ N
s
@Ja@ pasa%&s ﬁrl@ufi‘g&b Ertragawert = T11.522,11 EUR
[
kxﬂh:mndw‘t\ghjnht-spknhwhh GrundstUcksmerknal e
:‘ a.baczhlﬁgﬂInstandnaltungarucn‘.atauj - 5. 000,00 EUR
Q{ﬁl&q {Butrittsvetwaigarung/Sicherheitsabachlag) = 21.345; 66 EUR
'\ iashlag + 0,00 EUR
E-r sohenergebnis (ohne Boricksichtigung Stromleitung) = 640,176,453 EUR
* Ahachlag (Wertminderung Stromleitung, rd. 15%) - b6, 026,47 EUR
* Marktangepasster Ertcagswart = 544.149,98 EUR

|Hll.‘k'l‘.l.lEIll‘llﬂl Ertragswert (gerundet] = 544.000,00 mmi
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Zusdtzliche Angaben und Feststellungen

In dem Schitzauftrag des Gerichtes wird um gesonderte und zusidtzliche
Angaben und Feststellungen gebeten:

¢

g) Verkehrs~- und Geschdftslage

Mittlere Wohnlage; keine Geaschiftslage {ausgennmmg \FEELheruflerh,
durchschnittliche Verkehrsanbindung (siehe auch Kaﬁi@ﬁl VI. Grund-

N

sticks-/Lagebeschreibung sowle Anlage 1}. §§53¢ ﬁ;“l@
> N
b) Baulicher Zustand / anstehsnde Haparaturen = o ;‘\:

Normaler Unterhaltungszustand mit ﬂberwi&gg@ﬁ' durdqgahnittilcher,
teils einfacher, teils hiherwertiger hau;e;qtyﬁlscﬁe:huastattunqsqua-
lit&t; Zum Stichtag besteht in Teilberei &urchamﬁFlttllchEr, bau-
jahresgemidfer Teil-/Instandsebzungs— b;w‘; eparaturhedarf [siehe auch
Fapitel VII. Gebiudebeschreibung] . ;§§f-' \Eyﬁ
\

2] Bauauflagen, baubehdrdliche B: c\finkuagbnknﬂEp»EaanstandunQEn
Feline bekannt (sishe auch Hapital fII. Gqé}udahaﬁghrqihungj

o l_,v ~ (G
d) Verdacht auf Hausschwamm “'$¢ \\\th' S )
Ein Verdacht auf Hausschﬂ&@mEbesteh‘-amgenscﬁe;ﬂllch nicht. Untersu-
chungen auf pflanzliche & ﬁb tierische S:hﬁﬂlinga sind jedoch nicht
Gegenstand der uﬁrllegﬁﬁﬁﬂn HErtéﬁhlttlﬁﬁg\und wurden wvom Sachver-

standigen such nlzht-dﬁrﬁhgef b §§§:
JER OW\W)\ —
PN :“Yi’ QU™
II. R ) NN
e o\fﬁ
a) Ukologische mttiﬁstenyx\ b

Ein ?Erda:hQ~Qﬁ§:ﬂ&nlag;ﬁghe ﬁltig&ten besteht nicht. Gemdl schrift-
licher ﬁmtsauﬁkﬁnft !ﬂagﬂrats vRastatt Amt fiir Umwelt und Gewerbe-
aufsiche) i@jﬂdas %a-hauﬂrten > Grundstick in der histerischen Erhe-
bung des @aﬁﬁkr\13§5 Raa@att,vun 1995 bzw. den Nacherhebungen 1337,
2004 unq U1l ni E”alﬁxqitiaatverda:hthe Fldche gekennzeichnet.
Gemih ¢ sauskgnﬂ liegt das zu bewertende Grundstick , {nérdl. Teil)
im, Eeﬁe ch ﬂgg“graﬂfl%%?lqen Grundwasserverunreinigung Michelbacher
Tééﬂ\~E1nE eipfluag des Grundwassers durch leichtfliichtige halo-
_geniernglun enwasserstoffe (LHEW) kann daher nicht ausgeschlossen
) Q\w&rdﬂn Q@&Es wirkt sich ggf. auf die Nutzung von Grundwasser zu Trink-
QAQM EdEIlBIﬁhEhWEEEEIEHEEkEH im Bereich des Areals aus."

(o
ﬂnﬁgréuchungun des Baugrundes sind jedoch nicht Gegenstand dieser Wer—

termittliung und wurden vom Sachverstandigen auch nicht durchgefihst,

b) Verwalter und Hiohe des Wohngeldes:

c) Mieter/Pachter:
Im Oregbermin war das Bewertungsobjekt mit Busoahme einer Garage teils
legratehend und teils eigengenutzt. Gemal derzeitigem Eenntnisstand
des Sachverstindigen besteht lediglich ein miindlicher Mietvertrag tber
die rechte Garage; im Ortstermin wurde als Mieter die Fam.

{ehem. Mieter der Wohnung im OG.) genannt. Weitere
Adreszsangaben wurden nicht gemacht.
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dj Wohnpreisbindung gem. % 17 WoBindG:
Hicht bekannt.

el Gewerbebetrieb:
Es wurde 1im Oristermin augenzcheinlich kein Eewarb&bﬂtrlab gefihrt .

f) Maechinen und Betrisbseinrichtungen: QQ
Im Ortstermin waren wertrelevante, eigenLumﬂr&lqeﬁéiyaschlnen— urd
—_

Betriebseinrichtungen nicht wvorhandern.
ﬁ§€?’ ,ix\o

g) Energieausweis/Energiepass:
Ein EnergisauswWwels gem. 5% 16 LE. Energleanapurvﬁrurdgy{E {EnE?J bew.
2% 75 ff. Gebdudeenerglegesetz. [(GEG) &, Q?m\ achggrsh ndigen nicht
vorgelegt bzw. ist nicht vorhanden, ¢ v

Werteinfluss von Rechten und nnlu;,  ~
> (4 P2
N\
Dig im Grundbuch in Abteilung II ﬁf@ Hr. .}\giﬁqehiagﬁne Belastung hat
keinen zu bericksichtigenden Eimfluss ggﬁﬁgen vaziﬁhtswert des Bewsr-
tungscbjektes. (Siehe Elnweléﬁﬂahf Eﬂite 7 des worliegenden Gutach-
tens.) o -:1\& (v <

\\ by 2 &

\.

Die im Grundbuch in Ahts;lung IiQLfd H;@&? eingetragene Belastung
{anhapannungsleitungﬂ;emhth 1§‘t sigh\wartmlndermd auf das Bewer-
tungscbjekt aus. Diakﬂhrtmindkgung wu;ﬁ%;vnm Sachversténdigen mir rd.
=135% des unhelastﬂtgp.U&rkﬁﬁﬁhw&rtagqg schiatzt (siehe Erliuterungen
auf Seite 45- HE ﬂa?xvarlxggfndﬁn Gﬁg;%htenal+

\Qth ) ,\Qﬁ ?Qk‘
a--tmd.u w&fm:u ‘Q,_, “.Qs:l?ii: 1

nurutﬂm 1#?9#2
mngmre-t 646,793

£
JCaNET ” & \ \\ N
Werte' n?iuss uh AN
a) Aoby” II, \Mg \1 \\, \\\\\ 0 €
h{\\‘aﬁh ILNEE2 N\, 97,020 €
) \ﬁbt.\xg‘t, Nr. - TH 0 €
\K Zwis E.heﬂ%m‘lme -37.020 €
v (4 0
vg\;kg\hrswert, belastet 549.779 €
‘Verkehrswert, belastet, rd. 550.000 €
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Verkehrawert

Ableitung und Begriindung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrazwert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstdnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachtﬂn Mzfgebend
ist, wie im allgemeinen Geschidftsverikehr der ?EEkEh:aHErt er-
mittelt wird, Es dirfen keine Methoden anqewagdet uerden. die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 III“?R ?BETIQNJW 1373
5. 28B7; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 19?& S| Edmgxﬁ;'

k\" n\‘. \ \\ \\_ »
\

Anwendungsfille fir das snnhﬁﬂﬂﬂﬂﬂﬁhﬁﬁbsind u;ﬁ. solche Grund-
stliicke, bei denen flir den Nutzer ﬂisht dig*Eﬁtragserzlelung im
Vordergrund steht (BGH wom 13 1. Wﬂ Vil EHNIBEKEE, NJW 1970 5.

2018) . Auch hier gilt generellﬁ dass\BQELEthﬂertverfahren bel
solchen Objekten heranzuzie@ﬁn.iat. diﬁ\am Grﬁnﬁﬁtﬂcksmarkt nach
Euhstanzg&sichtspunkten qa@aﬂdeli Nﬁrﬂen .‘ﬁf;

\\ & ., ~ ‘;C
NN

Das gilt vor allem Eurvﬁinfamiliunhiuiﬁt sie sind keine Zins-
abjekte im EigEntlinhEﬂ ELQEﬁ\ Der E@gEnLumﬂr eines Binfamili-
enwohnhauses reqhﬁ@&_niﬂht“mit einér hohen Verzinsung des in-
vestierten H@ELtﬁis unﬂinanLwaich damit ab, dass sich das
aufg&wend&téﬁxﬁpltaliﬁﬁ%lnqﬁr-ﬁérzlnst als bel scg. Renten-hdu-
Sermn. Hlé{ ﬂfehen Qersnnlfﬁhe Momente im Vordergrund. Weiter
betracht%ﬁﬂer qﬁin~Hausﬂnidht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
snndarﬁ~%ie m&ﬁx\sieht\er in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annﬁhﬁllchkﬂjhﬁn dEQﬁEIiElﬂWDhnEﬂE verschafft. Insofern ist es
slﬁhvull u Qaachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
ktygeheﬁ\¢DiEEE Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
‘“Hu:cﬁqasétzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 1B9/68 NJW 1970 S. 2018;
{f@fﬁ\lz .74 ¥ ER 95773, WM 1975 S, 256; vom 16.6.77 VII 2ZR 2/74,
WM 1577 5. 1055, 1058; OLG K&ln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
E. 411).
Bei Zweifamilienhdusern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH wom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 5. 2018).
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= Ertragswertverfahren i=t bei solchen bebauten Grundsticken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder flir Produktions— oder Dienst—leistungs-
gwecke eigengenutzt werden (BGH wom 13.7.70 VII ZR 1B9/6B, NJIW
1870 5. 2018; vom 16.6.77 VII 2R 2/76, WM 1977 § 1055) . Wird
das betreffende bebaute Grundstiick als Rendlteuﬁigh angesehen,
s0 wird der Grundstiickswert wesentlich durch den'hachhaltiq er-
zlalbaren Grundsticksertrag bestimmt. Dem Kaufhrv21n§ﬁgﬁerart1—
gen Grundstiicks kommt es in erster Linie ﬂa;puf q£3<welche Ver=
zinsung ihm das investierte EKapital E;nﬁfingt\iﬂkﬁ‘ﬂambu:g vom
24.4.70 T U 17/69, WM 1970 S, 945, 94 NS

\ N R

Das Ertragswertverfahren wird z. Ebffﬁr Mleﬁﬁmhngrundstucka, G-
schaftsgrundstiicke, Euruhauaﬁgf\ deﬂgﬁschiite, gemischtge-
nutzte Grundstilcke, Db]ekte #Eg prndu&ietend&ﬂ“ﬁewerhes wie auch
bei Verwaltungsgebduden, Bﬁﬁkﬁ un&*ﬁredittnﬂtituten soWwle gem.
BGH auch bei Hotels alswaidhgerechte Hethudﬁ z2ur Ermittlung des

\"\k

Verkehrawertes angeseh&nu' PN x&

Lk\ H Q\\ i
(i \\, \\\\\

Die WErtermittlunﬁﬁwﬁn Eigéhtumsqgﬁﬁungen karnn gem. WertV bazw.
ImmoWertV qrunﬁﬂﬁtillﬂhwﬂaﬁh dem§?érqleich$— Ertrags—- u. Sach-
w&rtverfahnanﬁgxfnlganv\' ;\5.
Gem. fﬂhxﬁnﬁe Facﬁiiteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswermeﬁmth}uﬂg VDn Grundstucken, 9. Buflage 2020, Bundes-
anzeigaﬁaﬁerlag # Bdn;wﬁﬁ 61) kommt das Sachwertverfahren bei
der HaﬁktwettgfmlttlQ@q von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
in\ﬁﬁﬁna st 1len<guz Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
,~kummt qu'dEE Mﬂrkthrt&rmlttlung von Eigentumswohnungen in Be-
%trachtﬁgbnr allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
nghﬁ&*dﬂr Eigennutzung wvornehmlich zum Zwecke der Vermietung

ﬁhﬁﬂlten werden. Vorrangig 1st bei der Marktwertermittlung wvan
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geaignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfiigung
stehean.
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)

Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.2.1986 — IITI ZR B3/85 =, EzGuCG 4.111; vom &£.11.1958 - III
2B 147/57 —, EzGui 11.15) anerkannte Schitzmethode — bagiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobijekts
aus der Mittelung won 2eitnahen Kaufpreisen verdleichbarer
Grundstiicke festzustellen. “i&i?‘

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum(Verkehrswert und
izt deshalb z.B. dem Sachwertverfahren uheriéﬁén; hﬁiﬁﬁem dar
ermittelte (vorldufige) Sachwert ggf. npch durch Hmrktanpas~
sungszu~ oder —abschlidge bzw. durch dLg Eﬁwendung\vun Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Uacgaﬁﬁ;ﬂe: Marttanpaasung ent—
fallt Li.d.R. beim Vergleichswertverfahren, d_ Ngich die jewellige
Marktsituation bereits in den Haufﬁf&1sen*ﬂer Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das ?EIglElchﬂﬁgrtverﬁahrEn kann grundsatzlich
bei der vErkehrswerfErmlttlung anbﬂbaﬂter unﬁ pebauter Grund-
stilcke zur Anwendundg kﬁmmaﬁ\ Es 1st‘das Reqelverfahren fir die
Ermittlung des BGdERHEEES unbebaurer ala aL:h des Bodenweris

AN, ¢ X’ i
bebauter Grundstiicke. () N ;\~
Q7 2ANY @
\\ \\ S
Filr die hnwendang .ﬁes ?erqleichﬂwertverfahrens milzsen Kauf-
preise geeignptervverg;aichsgtuﬁgatucke zeitnah z2um Wertermitt-

x\i\

lungsstlchcﬁg\;n ausreiﬂhenderwﬁnzahl bakannt sein und die Wer-
termlttlungsdhjekte mﬂssen\aueh hinreichend vergleichbar sein.

Bei eineg ﬁlcht au5551chenden Anzahl won Vergleichsobjekten und
1n$besmﬁﬁEre ath bei. het&rcqenen Grundstiicksgualititen kann das
vergiﬁichswertuerfahren keine sachgerechte Anwendung finden.

SN N N,

£ Glmiﬂ 'EGH-Rlcht:prinhung, ImmoWertV, ImmoWertA und fihrender
-§1Fn=hliti:utur wurde dar Verkehrswert vom Sachwertverfahren ab-
N gﬂlaitat
Euﬂ&tmlich wurde zur Plausibilisierung das Ertragswertverfahren
angewandt und der Ertragswert nachrichtlich ausgewiesen.

Dar Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwigung aller wert-
bestimmenden Umsté@nde sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenan Wertermittlungsverfahrens u. dessan Aussage-
fidhigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert flr das (mit einem EZweifamilienwohnhaus mit Einlie=-
gerwochnung und Doppelgarage) hbebaute Grundstiick Flat.-Nr. 14%%/2 in
78371 Gaggenau, Michelbacher Strafe 16 wurde gemdll den vorstehenden
Ausfihrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025
ermittelt zu

EUR 550.000,00 &
fin Worten: Finfhundertfinfzigtausend Buze)., 52
A 5
N
AN

Der Sachverstindige bescheinigt durch seim*\b‘ﬁtermrd.ft. EATE
gleich, dass ihm keine detr AblEhnunqsgrﬂmda%ntgegansﬂehen, aus
denen jemand als Bewesiszeuge oder EachvEE@hdlnglcht zulds-
slg ist oder seilnen Aussagen keine vukia\@aww&migkein beige-

messen werden kanm. \\\\ @,
\\

d¢ ::';.'” N
Gaggenau, 30.07.2025 Ny NN Der Sachverstindige

\h e\
Hinweis: Die digitale Ausfertidung des Gucachtens = L
enthdle atatt einer e;geﬂh&ﬁd;gg@%ﬂhttf::ﬁ&ifL die oo
gualifizierte Elehtrnnlsche Sngnatur dBEfBQ§hveratah§%Qﬂn

S

Urheberschutz, alle Rechts wvorbehalten. Das Gutachten ist ausschlisblich for den
huftraggeber und den angegebenen Iweck bestimmb. Eine Vervielfiltigung und/oder Ver-
wartung dorch Dritte ist nur mit meiner achrifclichen Genehmigung gestattet.
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Anlage 1 = Btandert (Beurtellumg, Statistiken, Eennzahlen) = Blatt 2

Steckbrief Gaggenaua

Die Stadt Gaggendy gehdrt zum Landkrels Rastatt im Bundesland Baden-Wirttbem-
berg, Gaggenau zahlt 30,100 Einwchrer (21.12.2023), verteilt auf 14,340 Hausz=-
halte {2024), womit die mittlere Haushaltsgrofe rund 2,11 Persomen betragt.
Faggenau weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und lie tk midf Definition
des Bundesinstituts fdr Bau-, Stadt- und Raumforschung (BB Ell:l:lalh keines
Verdichtungsraumes. Das BBSR tellt Geggesau rdumlich der unqsmarktragian
Rastatt gy, wWobei diese, basierend auf demographlschen: iﬁnttq\ﬁkonumischan
Rahmenbedingungen der HWachfrage, als uberdur:hsn:hnil;t;l\{zh wan:h‘}ag:ﬂ:e Beglon
idencifigiert wird. ,J, ‘,‘

Der durchschnittliche j4hrliche Wanderungssaldo :nibﬁh&n 20 E\&Eh 2023 belaufe

sich auf Ebene der 5tadt Gaggenau auf 215 Perd \)Damﬁiggaist Gagdgenau im
VYerglelich zur hatlenalen Entwicklung einen du:r: ittli@an Wanderungssaldo

auf. Auf Kreilssbene (Wanderungen ibher die 1‘2&,&; qranaz%\ fallen im Jahy 2023
insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-{7mit den ﬁ“&@hsten Wanderungssaldi
von 218 bzw. 441 Pacsonen und die Altursk%aiSkn 55+ﬂ4ﬁg ’50-64 mit den tiefsten
Wanderungssaldl von -133 bz, 35 auf, ¢

‘\“*' \\\\‘L (N’ Q.

Gemal Fahrlander Partner {FFPRE] zahlen }1 6% d%hns&aam@e‘n: Haushalte im Jahr
2024 zu den oberen Schichten (De lc:h.ﬂa.nd.,\ 36 34. der Haushalte zu den
mittleren (Deutschland: 36%) und/23.1% zu h.‘ u‘nmrmwmhmn {Deutachland:
£9,8%). Der grifte Anctell mit ﬁb#ﬁ ﬁk‘iﬁﬂuzﬁnhlan&afki 4%} kann der Lebens-
phage «Famille mit Kinderns [ ei'sunahhangiqb sg.gem}.iaaen warden, gefolgt wan
whlterer Singlew (55+ J.) ml& 0, 8% tau:hlaf\d\ 932,6%) und «Alteres Faars
[35+ J.] mit 18;B% {Deutaqh‘k#ﬁtl J\&\B&I

S\
AN €y BN
Bei den Landtagswahls \ZﬁEl ﬂ&b:éﬁm{ in pnau rcund 31% der WahlerInnen
(ghltige Ewaitat;mmumﬁ Gﬂﬂﬂﬂﬂlthundns%inﬁ Baden-Wirttemberg: 32,6%), £2,9%

COR/Cs0 mund.a:lan ?E« en-Wii &mhari;,‘i!\“l!] und 14% SPR (Bundesland Baden—
Wirtbbemberg: S\\: .1. den\ destagswahlen 2025 wahlten in Gaggenau rund
33,1% der Wahle en 1q@1;|., g g.wm Zimmen) CDU/CE0 {Deutschland: 28,5%),
21,7% RfD Iﬁgﬂ% Hland: 20,48%) urd B;2% «Sonstiges (Deutschland: 9,6%). Bei
den Buropawak E'JEli ;ﬂm.ult.un EDD\?CEU mit 33,6% (Decktschland: 30%), «Sons-
tiges mit 18, it %gnian@ \Eﬁ;a%} und AfD mit 16,1% (Deutschlapd: 15,9%)
die Beisuen\\itim;en\\ NS

\\ \:s U \‘
Gagg&j{aﬁ\hlst ﬁx&End& EQZH\Elnen Wohnungsbestand wvon 14.766 Einheiten auf.
Dabe{ “handelg( kﬁz Nich L:m\\ﬂ 278 Einfamilienhduser und 10.488 Wahnungen in
ey iliephivsern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund 29% und ist semit im
,bi.mdé‘hwemygﬁ Vergleich (30%) unterdurchsechnittlich, Mit 29,5% handalt es sich
\“.be\l dar \lﬁ&_ﬁeit um Wohnungen mit 4 Rdumen., Auch Wohnungen mit 3 Raumen (20%)
\\ﬁ‘.nd M‘f.uuén (1B%) machen einen hohen Anteil am Weobnungsbestand aus. Die
n1t1:1 1\"& Ea.utathkalt zwischan 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wehnungsbe—
stand;2mit 0,37% tiefer aus ale in Deutschland (0.61%). Dies entspricht ins-
q&“_‘ alper Fertigsvellung voan rund 322 Wohneinhelben,

.\\ .
N \\

Progpektiv rechnet das BBESR im HBahmen seiner reglonalen Frognosen auf Ebene
landkreis mit einer Veridnderung der Bevilkerung wvon 2021 bis 2020 um 4,2% cder
9.700 Personen {(Deutschland: 2,8%). duf Ebene Haushalt wird von 2021 bis 2040
mit einer Vecdnderung van B,3% biw. siner Zunabme von 6.774 Haushalten gersch-
net (Deuvtachland: 4,8%).

Quells: Fahuldndce Partner (FPHE| snd Busdesinsticuc for Bau-, Stadc- und Raomforachusg [BESE)
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Anlage 1 - Standort (Beurtellumg, Statistiken, Kennzahlen) Blatt 3

Wohnlagegualitadt im nidheren Umfeld (Eimstufung nach bulwiengesa AG)

N
N -
NN
NN
Ny
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. \ e\
AN (NS
A\ 2N
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— \\- & N
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Die Woohnlage beschrsist die Lagequslita ded mwmu\agm Eine mmhﬁafm@mm-ﬂ Grundalicks- und Wohrmmgspraise
sowie das iokale Mistpratsnivesy. Hinsichithcl ihrer Dafinkerung fialien 1Mm:¢|bﬁanmatamnwﬂﬂmﬂ Elninindung, des soziodemografi-

schan Umfalds sowie immabiio he Kiibarien, wia( \».:
Abirakiivitdd (Famu NN .
Réumiicha Einbetiung {Pﬂm;ﬂﬁrhmﬁwn. Disianz minmmmaﬂhmw
Bauliche Strukiur (@ ﬂuanvmﬂrumz mw&‘mun;m henibrauBestand)

Em&mmgnmmmlmw des Wohnipebiets (sozisler Status)
m:mmmmiwmwg w Idalm-lrm:

in das Beresche
Untarschieden werd ddjm Fﬁgmﬂarwhr Hmmbﬂtupfm gwischen denen nech drel Ubergangskalegorien liegen:
Sehr gus Wonpidge: . NS {
Besonders imnetrﬁqlﬂge Inmr@%ﬂnﬂlmﬁ{! Lmd\hmgumndm sowie besonders begehrie Wobhnlegen
mmmm 'rwmhh )
O K
N \\

w
Tmmhrﬂ garrwa 'ﬂ'ﬂhﬁamn iypischarseiss urbans “In-Viertal’, ruhige Wohngapenden mit ausreichender bis gular Infrasirukiur und

mmmrmm;ﬂaﬂmmaﬁe

Durchschnitifcha Wohnlage:
Gehisle ohne da Mingal der einfachen und dis Vorzlge der guten Lage

Einfacha bis duwchschnittiche Laga

Eirfache Wohnlage: Abgelegens YWohngabiabe mé Gbarsssgend oaschinssenar, stark verdichizter Babauwng, unzuneichander infrastrukiur
undiedes Nahe xu grsGearen Gewerbagehisten, Industriegebistan oder stark freguentierlan Verkehrsachsen.

i Aufbaredung euf Ebensa der Baublbcke in sisbenstufiger Klassikation ereubt differanziens Auvssagen zur Wohnlagpe. Flir Baubibcke
ohme Wobnnuizueng, mit Gherasagend gewerblicher Mutzung, mit wanigar sés fanf Hauwshalien und £ oder sinem Grinfachenantail = 80%
wird ke Wabnlaes ausgeiesan,

Ganz bawusst wurde ein Modellansatz gewihlt, bal demn kenerial Markipraise enbezogen werden. So kdnnen prelsunabhingige Ein-
schitzungen zum Standor errechned werden. Eine nachirfighch nachgowiesans hobe Komelagion der Modellsmebnisse zu den tabsdchli-
chan Matdpraisen wardeutlicht den hohan Fraxiebezug.

Goeln: pubvwengeea &G, MB Mcromarketing, COpenSiresistap (00bL} TrodeDimeansiors | The MNiglsan Compery Gmek), casaGeo Dala = Sendces GebH
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Cufn: bubwinngess AS, MB Micromarkating, CpanSirestktap {O0bL), TradeDimensioes {The Mieisen Company Gmbkh. casaGeo Datn + Sorioes G
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Anlage 1  Standert (Beurteliluny, Statistiken, Fennzahlen) Blatt 5

Einwchnerdichte
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B - Gesart {in M. £ . Q\ \% \Nﬁ?\# i qw\\ Daoes o195 B9SI  B302 9760 10429 A130%
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Eaufkraft

DHWthmmmthmmm Sie benbhalet slle Bnkinfe sus
HAubest, Kapitalvermégen, Vermeatung und Vampachiung nach Abzug von Stewam und Sozal-
abgaben, jedoch 2zgl. Transfassisiungen wis Arbeitsiosan-, Kinderpeld oder Ranten. Regei-
mallige Zahfungan fir z.8. Mista, Strom odar Beitripe filr Versicharungan sind nicht abgezo-
gen und demnach noch in der Kaufkraft endhalban,
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Anbindung &ffentl. Perscnennahverkehr [(OPNV} (Einstufung nach bulwiengeza AG)

N =3 {
RN & A=
QO o &K
‘ W \\ 1} W (7 .
S QS
N S\ N
JOND \ AN
N o= )
e Emaichbarnkes Mnﬂmr !dtalmnm Hnﬂtaﬁ:!}lﬂalﬁirdﬂ Bas=tarend auf dem Baublock-Raster wird modalihalt
die Versorgung [eoes %ﬂm mmhhmm Zur Klassiizisrung dienen eine Distanckomponenie
flir die fultlgufige Elrﬂmmlt nach Hm
FWMMMIWnMB@m duﬂammqgmwn:ggu: \‘
(R T - \ D) N= D).
ol \k‘ %\j\' L D
NN

~Jadem Hﬂamﬂtﬁa\lm gamis senes Verkahesirager ain Bufler mit der anteprechenden Distanz zisgesiasan
diem penedansn Buller wind dar Gewlehiungafaklor zugewiessn
Benlcksichiiqung der Aneahl der Linien (Falwmplionen)
kaine Baricksichiigung der Takiung (Hiufigkeit dar Fahrian)

Interpretationshiite

Ein Baublock mit engeschrainkior Anbincung hat medst nur wenige Haltastellen in fulliufiger Emeichbarked, oder nur von geanper Attrakt-
witht (z.B. Bus), wahrand sine gute odar sahr gute Anbindung eine Visizahl von Moglichkeilen aufwelst, dis ggi. such von hihesar Allreklivi-
&% sind (S=U-Bahn ofc.}. So kann z.8, ain Standor mit direktar LI-Bahn—&nbindung dennoch ralativ mitieiméakig bowardet sain, wenn hiar
keirie weiberen Verkehmsirdger pdar Linien angasteuert wesrden kianen,

Quala: tuiwiangasa AL, MBE Meromarkaing OpenSineatbap (O06L), TradaDimansions [Tha Niglsan Company GieeH), casaGoo Data + Borvioes GmbH
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Versorgungsgrad Lebensmitteleinzelhandel, Einstufung nach bulwisengesa AG
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ANEN =k
',f ‘:\\ h & X ‘
\) N AN
\‘ )). NS, P
N
\\ )| \ \\\;\\
v Versorgungsgradkars giot e Suemma d&tmm;mn Varka {WKF) im Lebensmiltelemnzalhandal (LEH) an, Diesa

wird auf Baublockebens darpasteli mmtmummm H@@ dlas Mashumifeki

Die Verkaufsstollen des LE‘HMMHMMWM saleklio, wobel pire Auswahl auf beslimmia

pen vorgenommen wird, da v.a: dm\“@&?ﬂgﬂt’ﬁﬂbﬁﬂrﬁimﬂ Flainsianbietern (Backer, Matzger, Obs! SGemiisahbnoear, FvB'II'll:utEh.‘..:l
nlmwmmdﬂmm“hnm_ E

N2
Folgends Betnsbsforman 'Awuaﬂ I?ula Bﬂmh:mr@mmazmt
Lebansmithat-Discounter - )

Binmarki (v.a. Hﬂan‘wﬁl\ﬂ-ﬂﬁﬂqm?\\\ ' ¢ \\\
Spama SN A RN
Varbraucharmarkt . (€ \\ PN\
58 Wﬂ'ﬂtﬂﬂwﬁ N &) LY

Unpdaﬁw ,v%BM‘I‘Hﬁummr\mmtmm%mwmmmwmwhﬂith

“:M mm\tﬂm OpanSinexibiap (O0BL), TradoDimansors [Tho Niskan Company GrbMHj, casaGoo Data + Servioes GmbH
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Angebot Gastreonomie, Einstufung nach bulwisngesa &G

v \\J\\ T‘\‘\ ‘
O AN . J \\'ﬁ\d
Mit Hitle dar P04 (points of inbanesd) mndﬂmﬂﬁﬂmmﬂbﬂl&mﬂpﬂnﬂmﬁw dies Mehe und der Versorguagsrad durch Gestronomse
dargestoli, Hierbai wurden bewusst such refevante Gastrancmiesi nmrhmummmmm-wm
Urbanilat me umaﬁﬂmmﬂmmgda T’ﬂuﬁ lﬂﬁmm
Y (U AP
O faaa \\ &
Tvp nm%)\\ﬁ_;)ﬁmn.rvﬁ:ﬁ P,
Café P ) NN O ML)
Py, B f‘w@w B 1
Restarant NN NG AN
N AN N
S AR Y AN
Chily Q {‘N‘-l\\‘\ 100 tﬂ:‘\ N/ &)
\‘\\ > v—«vw\,‘\ i \
AL 5)
mgmmm wu“s fimas Typs &in mﬁh'nid-r-mmm-dm Chstans sugenviesen
i dar Gawichiungsfaktor zugawiasen dem genanarien Buffer wind der Gewichtungsiakior Tugewasan
hmﬁﬁmmﬂm&m dig Gawichiungalakionen (Punkba) ater vom Baublock geschniitenen Bufler summeen, wobed hier der
ﬁnﬂmrﬂ 1g bericksichtigh wird, Dar Anteil der BaublockflBcha, dia vom Butfer geschnitten (Iberlagert) wind, wird als Arteil aut
of angesentel. Somil Nlield gin Buffer der nur 50% des Baublocks abdeckt aehh nue 2ue 50% sener Pupkizahi in die

Enmunmm .

Cusie bubvingisd &5 ME bacsrmaikessg, Opandieias (00601 TroeDirsiieos (T M Compain SmiH | seales Dok« Samoes Grebd
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Haturgefahrenanalyse
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Frognoa AG

Der ZukunfEtsatlas ist ain Banking der 400 Kraise und kreisfreien Btadte in
Deutzchland, Selt 2004 dberpruft der Zukunftsatlas alle drel Jahre dle Zu-
kunfeafestigkelt der deutschen Reglonen  anhand avsgewahlter makpo- und so-
ziobkonomischer Indikatoren und stellt sie in einem hundeswei?ﬁn Ranking

2inander gegeniber. X
Dia Gesamtkarte zeight die Zukunftschancen und -risiken da ionen im
Peutschlandvergleich auf. Fir weitere Informaticnen zu Meth: » Hintergrln-
den, Wutzen und Analysepaketen siehs www.prnqnna-camflg&ggfﬁsat %F§Q

AR

Der Landkreis Rastatt erreicht Rang 145 und wird als
Chancen singestuft.

on mét@ﬁﬂ}thten
| \ !

Cluele: Mandslbial und Progoos AG
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Liegenschaftskarte Baden-Wiirttemberg mit Flurstiickflache
&
6571 Ga , Michelbacher Str, 16
! PR e \&% geopoit
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