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Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschaftshaus (Gaststdtte und 2 Wohnungen) mit Nebengebduden
- und Scheune, Baujahr ca. 1900, Mietflache ca. 369 gm, Grundstiicksgréfe: 894 gm.

Der Verkehrswert fir das (mit einem Wohn-
bengebduden und Scheune)

und Geschdftshaus mit Ne-
Rastatt, Plittersdorf,

bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 92 in 76437

FahrstraBe 38 wurde gemé&B den nachstehenden
Ausfithrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2025
ermittelt zu

EUR 485.000,00

(in Worten: Vierhundertfiinfundachtzigtausend Euro)

Gaggenau, 01.10.2025
Az (SV-intern) :

Digitale (und anonymisierte) Ausfertigung
WG 207/25-76437

signiert von: Dr. David Philipp Lorenz | am: 01.10.2025 | mit: B digiSeal vy secrupt
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I.  Allgemeine Angaben - Beteiligte, Auftrag, Unterlagen

Geschaftsnummer:
Beschluss wvom:
In Sachen:

Bewertungsobjekt/e:

1 K 75/24
01.04.2025

wg. ZVS Aufheb. d. Gemeinschaft

Wohn- und Geschaftshaus mit Nebengebau-
den und Scheune

Flurstick-Nr.: 92

Strale: Fahrstrable 38

Ort: 70437 Rastatt, Plittersdorf.

Mietflachen
(ca.-Angaben; nach vorliegenden-Unterlagen / ohne Ge-
wahr des Sachverstandigen).:

EG. (Gaststatte) ca. 146,96 gm
0G. (Hauptwohnung) ca. 111,16 gm
OG. (Wohnung) ca. 55,45 gm
DG. “(Hauptwohnung) ca. 55,85 gm
Mietfldchen ca. 369,42 gm
zuzUgl.:

Keller=/Lagerraum, Heizraum;

Hofzufahrt, ‘Hofflache, Scheune, Nebengebiaude;
Dachboden/Dachspitz;

Vor-/Gartenbereich/e.

Hinweis: Aufgrund unvollstdndiger Planunterlagen
wurden im Ortstermin KontrollmaBe genommen und
einzelne R&ume/Gebdudeteile (insbesondere im
Dachgeschoss) aufgemessen. Die mit Hilfe der vor
Ort genommenen MaBe sowie der vorliegenden Un-
terlagen {berschldgig ermittelten Mietfldchen
der baulichen Anlagen sind plausibel.

Fiir eine exakte Ermittlung der Mietfl&chen ware
ein kostenintensives, vollstdndiges &rtliches
AufmaB mit anschlieRender Flachenberechnung gem.
Wohnflachenverordnung (WoF1lV) bzw. gem. Richt-
linie zur Berechnung der Mietflache fiur gewerb-
lichen Raum (MFG) der Gesellschaft fir immobi-
lienwirtschaftliche Forschung e.V. (gif) notwen-
dig. Dies 1ist nach derzeitigem Kenntnisstand
wirtschaftlich nicht vertretbar. Nach sachver-
standigem Ermessen wiirde sich hierdurch auch
keine wesentliche Abweichung von den vorgenann-
ten, iUberschldgig ermittelten Mietfldchen erge-
ben.
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Auftraggeber/in:

l.a) Eigentimer/in:

1.b) Nutzer/Mieter:

2. Besichtigte Raume:

3. Gutachtenzweck:

Amtsgericht Rastatt
Vollstreckungsgericht
HerrenstraBe 18

76437 Rastatt

Siehe Grundbuchauszug (Anlage 5).
Das Bewertungsobjekt “war zum -Stichtag
gemdB Feststellung und Angaben im Orts-

termin wie folgt ‘genutzt:

Samtliche Nutzungseinheiten des Bewer-

tungsobjektes waren: leerstehend.

Der Sachwverstandige stimmte den Bege-

hungstermin mit den Beteiligten ab.

Besichtigt wurde das gesamte Bewertungs-

objekt in den Aufen- und Innenbereichen.

Ermittlung.des Verkehrswertes gem. § 194
BauGB:

Wertermittlung nach § 74 a Abs. 5 ZVG gem.

Beschluss des Amtsgerichts Rastatt
Vollstreckungsgericht - vom 01.04.2025.

Auszug aus dem Beschluss vom 01.04.2025:

Im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke

der Aufhebung der Gemeinschaft

- Antragsteller -

Prozessbevollmachtigte:

gegen
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1)

- Antragsgegnerin -

Prozessbevollmachtigte:

2)

- Antragsgegner -

Versteigerungsobjekt:

Eingetragen im Grundbuch won Rastatt

Gemarkung Flurstick| Wirtschaftsart u. La- Anschrift m* | Blatt
ge
Plitteradosf 92 |Gebdude- und Freifia- [Fahrstrafe 38 804 49
che

hat das Amtsgericht Rastattwam 01.04.2025 beschlossen:

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert

der Beschlagnahmeobijekte zu schatzen:

Wertermittlungsstichtag/e: 15.05.2025

Qualitatsstichtag/e: 15.05.2025

4 ./ Ortsbesichtigung: 15.05.2025
Bei dem Ortstermin (OT) waren anwesend:
Frau ;
Herr ;

5. Unterlagen:

der Sachverstandige (SV) Prof. Dr. David

Lorenz.

Unvollstandige Planunterlagen mit Fla-
chenzusammenstellung der Antragsgegne-
rin (siehe Anlage 3) sowie AuRen- und
Innenbesichtigung des Dbewertungsrele-

vanten Anwesens;
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6.

T

Weitere Unterlagen:

Grundbuchdaten-

Wohn-/Nutzfldche/n und BGF geschéatzt
bzw. Uberschlédgig ermittelt nach vorlie-
genden Unterlagen; eine Uberprifung der
Wohn-/Nutzfldche/n und BGF Dbzw. ein
vollstandiges o&ortliches Aufmal mit an-
schlieBender Flachenberechnung war nicht
Auftragsbestandteil des Wertgutachtens;
Ortsbesichtigung durch-den Sachverstan-
digen am 15.05.2025;

Stadtplan/Ortsplan, Luftbild, fotogra-
fische Dokumentation. des rSachverstandi-

gen beim Ortstermin:

6.1 Grundbuchauszug vom 28.10.2024,
Amtsgericht Achern.

6.2, Bodenrichtwerte nach Feststellung

desoOrtl. Gutachterausschusses.

6.3 Planungsrechtliche Angaben bei der

Planungsbehorde.

6.4 FEin Energieausweis wurde auf Nach-
frage des Sachverstdndigen nicht

vorgelegt bzw. ist nicht vorhanden.

7.1 Der zu bewertende Grundbesitz ist
eingetragen im Grundbuch von

Plittersdorf, Blatt Nr. 49.

7.2 Im Bestandsverzeichnis 1ist u.a.

eingetragen:

Lfd.Nr. 1:

Flurstick-Nr. 92,
FahrstraBe 38,

Gebaude- und Freiflache,
894 gm.
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7.3 Als Eigentumer/in ist/sind einge-

tragen:

Siehe Grundbuchauszug, Anlage 5.
7.4 In Abt. II ist u.a.. elngetragen:

Lfd.Nr. 2:

Dingliches [ Vorkaufsrecht fir die

Brauerei C.uFranz Gesellschaft mit

beschrankter Haftung, Rastatt.

Lfd.Nr. 3

Die Brauerel C.:-Franz Gesellschaft

mit beschrankter Haftung, Rastatt

hat.das Vorkaufsrecht.

Hinweis:: Fliir die Bewertung wird vom

Sachverstandigen unterstellt, dass
das. in Abt. II Nr. 2 und 3 einge-

tragene Vorkaufsrecht! zum Stichtag

keinen zu berlicksichtigenden, wert-

mindernden Einfluss auf den Ver-

kehrswert des Bewertungsobjektes
hat.

Lfd.Nr. 4:

Zwangsversteigerungsvermerk.

'Diese Einschitzung des Sachverstidndigen wird auch in der fithrenden, einschli-
gigen Fachliteratur vertreten: ,Auch nach Pohnert soll sich ein Vorkaufsrecht
eher werterhohend als wertmindernd auf das belastete Grundstick auswirken, da
zumindest ein Kaufer vorhanden ist (wobei dieser aber nicht Kaufer sein muss!).
Pohnert r&umt aber ein, dass eine abschreckende Wirkung des Rechts auf Dritte
nicht abzustreiten sei und deshalb auch wertmindernd sein konne. Eine abschre-
ckende Wirkung kann allenfalls die Marktgangigkeit einschranken, d.h. eine
langere Vermarktungsdauer zur Folge haben, aber letztendlich nicht den Ver-
kehrswert beeinflussen.“ (Kleiber/Fischer/Werling: Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, 9. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien, K&ln, Teil VIII, S. 3129)
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II. Wertermittlungsverordnung/en und Richtlinien

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte seit Mitte der 80er
Jahren nach der Verordnung iber die Grundsatze flir die Ermittlung
der Verkehrswerte von Grundstilicken - der Wertermittlungsverord-
nung (WertV 88) vom 6.12.1988 (BGB1.I 1986, 2209), tgeadndert durch
Art. 3 des Bau- und Raumordnungsgesetzes vom 18.:8.1997 (BGBl.I
1997, 2081).

Mit Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau= und Stadt-
entwicklung (BMVBS) wurde die WertV durch) dieImmobilienwert-
ermittlungsverordnung vom 19.5.2010 = ImmoWertV - ersetzt und
trat am 1.Juli 2010 in Kraft; gleichzeitig. trat die WertV auber
Kraft.

Weiterhin maRgeblich fiir die Ermittlung des Verkehrswertes sind
bzw. waren die Richtlinien. flir die Ermittlung.der Verkehrswerte
von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien - WertR). FUr zu-
rickliegende Wertermittlungsstichtage sind dies die WertR 76/96
bzw. WertR 91/96 in ihrer Jjeweils giltigen Fassung.

Mit Erlass des Bundesministeriums:fiir Verkehr, Bau- u. Wohnungs-
wesen (BMVBW). vom19.7.2002 (BAnz.Nr. 238a vom 20.12.2002) wur-
den die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 02) mit allen ihren
Anderungen  (einschl. EURO-Umstellung) neu bekannt gemacht. Mit
Erlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- und Stadtent-
wicklung “(BMVBS) wurden.die WertR 02 durch die Wertermittlungs-
richtlinien(vom 1.3.2006 - WertR 06 - ersetzt.

Die Uberarbeitung der WertR 06 erfolgte schrittweise in Form von
drei (Einzelrichtlinien: der Richtlinie zur Ermittlung des Ver-
gleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie -VW-
RL)> vom 20.03.2014 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 11.04.2014, B3);
der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie
- SW-RL) vom 05.09.2012 (BAnz. Amtlicher Teil wvom 18.10.2012,
Bl) u. der Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertrags-
wertrichtlinie - EW-RL) vom 12.11.2015 (BAnz. Amtlicher Teil vom
04.12.2015, B4).



E# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437 - Seite 9

Die drei neuen Richtlinien ersetzten die entsprechenden Rege-
lungen und Anlagen zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren in
den WertR 06. Fiir Bereiche, die von den neuen Einzelrichtlinien
nicht erfasst werden, bleiben bzw. blieben die WertR 06 sinngemélB

anwendbar, soweit dies mit der ImmoWertV vereinbar ist.

Die ImmoWertV wurde in 2021 novelliert und trat am 01.01.2022 in
Kraft (BGB1l.I 2021, Nr. 44, 2805) - nachfolgend als ImmoWertV
2021 bezeichnet. Der Gesetzgeber, unter Zustandigkeit des Bun-
desministeriums des Inneren, fir Bau,. und- Heimat (BMI) hat es
dabei allerdings nicht bei einer ,Novellierung" 'der bisherigen
ImmoWertV belassen, sondern hat nunmehr mit.der ImmoWertV 2021
ein umfassenderes Regelwerk geschaffen, welches nun auch die
bisherigen Einzelrichtlinien in sich wvereint.

Zur ImmoWertV 2021 gibt es zudem sogenannte Muster-Anwendungs-
hinweise (ImmoWertA), welche der  einheitlichen Anwendung der
ImmoWertV dienen und erganzende, unverbindliche Hinweise und
Erlduterungen zur ImmoWertV enthalten. -Diese Anwendungshinweise
liegen in der finalen 'Fassung seit :20. September 2023 vor und
werden vom Verordnungsgeber zur Anwendung empfohlen, wenn der

Anwendungsbereich-der ImmoWertV-erdffnet ist.

Gemal § 53/ ist die ImmoWertWV. 2021 bei Verkehrswertgutachten an-
zuwenden, ~die nach dem 31.12.2021 erstatten werden; auch dann,
wenn sich das -Gutachten:auf einen Wertermittlungsstichtag be-
zieht,nder wvor dem Zeitpunkt des Inkrafttretens der ImmoWertV

2021~gelegen ist.

Nach §-10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 muss sich allerdings die Ver-
kehrswertermittlung in den Fallen, in denen zum maRgeblichen
Stichtag lediglich solche flir die Wertermittlung erforderlichen
Daten vorliegen, die nicht nach den von der ImmoWertV 2021 vor-
gegebenen Modellen und Modellansatzen ermittelt worden sind, an
denjenigen Modellen und Modellansdtzen ausrichten, die den je-
weils zur Verfiigung stehenden erforderlichen Daten zugrunde lie-
gen.

Dies betrifft nicht nur den Zeitraum der Umstellung auf die Immo-
WertV 2021, sondern vor allem Wertermittlungen, die sich auf

zurickliegende Stichtage beziehen (retrograde Wertermittlung).
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Die Vorschrift des § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 ist von weitrei-
chender Bedeutung, denn sie fihrt i.d.R. im Ergebnis dazu, dass
sich die Verkehrswertermittlung bei in der Vergangenheit liegen-
den Stichtagen weitgehend an den Grundsatzen der zum jeweiligen
Wertermittlungsstichtag maBgeblichen Wertermittlungsverordnung
(WertV bzw. ImmoWertV) und Wertermittlungsrichtlinien orientie-

ren muss.

III. Wertermittlungsverfahren

Aufgrund der Wertermittlungsverordnung bzw.: der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Schwert-

verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Der Verkehrswert (Marktwert) witrd ‘hierbei durch den Preis be-
stimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
(Wertermittlungsstichtaqg), im ) gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen-wBeschaffenheit. und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rick-
sicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzie-

len ware.

Die Verfahren!sind nach-Art des Gegenstandes der Wertermittlung
unter "Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des Ein-
zelfalls; insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden

Daten, 1zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren wird angewandt, wenn sich der Grund-
sticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert und wenn eine aus-
reichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter
Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Da-
ten fir eine statistische Auswertung vorliegen. Es ist das Re-
gelverfahren fir die Ermittlung des Bodenwerts unbebauter als
auch des Bodenwerts bebauter Grundsticke sowie des Verkehrswer-

tes von Eigentumswohnungen.
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Ausgangspunkt fir die Ermittlung des Bodenwertes nach dem Ver-
gleichswertverfahren ist in der Regel der vom Gutachteraus-
schuss der Jjew. Gemeinde festgestellte Bodenrichtwert (§ 196;
durchschnittlicher Lagewert). Die Ermittlung des Bodenrichtwerts
erfolgt seit 11.01.2011 nach der Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-
RL) vom 11.01.2011 (BAnz. Nr. 24 vom 11.02.20115.-597) bzw. seit
01.01.2022 nach der ImmoWertV 2021.

Des Weiteren sind als wertbestimmende Grundstiicksmerkmale insbe-
sondere Verkehrs- und Geschaftslage, . Entwicklungszustand, Art
und MaB der baulichen oder sonstigen:bzw. zuldssigen Nutzung,
GrohRe und Grundsticksgestalt, Umwelteinfliisseiund Bodenbeschaf-
fenheit, ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte und Belas-
tungen sowie die allgemeinen “Wertverhdltnisse auf dem Grund-

sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag:.zugrunde.zu legen.

Fir die Wertermittlung bebauter Grundstucke kann auf dem regio-
nalen Grundsticksmarkt'in der -Regel das. Sachwert- bzw. das Er-

tragswertverfahren herangezogen werden.

Der Sachwert eines Grundsticksumfasst den Bodenwert und den
Wert der baulichen Anlagen und-sonstigen Anlagen. Die Berechnung
des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt nach Herstellungswer-
ten, die in-der Regel Uber die Bruttogrundfldche (BGF; Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen) auf der Kostengrundlage der
jewells anzuwendenden "Normalherstellungskosten (NHK 95, 2000,
2010) und “ggf. multipliziert mit dem vom jeweiligen Statisti-
schen Landes- bzw. Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Baupreisindex ermittelt werden. Dabei sind Alter, Baumangel
und Bauschdden der baulichen Anlagen sowie sonstige wertbeein-
flussende Umstidnde (z.B. wirtschaftliche Uberalterung) bzw. die
sog. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu be-
rucksichtigen. Die zur Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF)
nach DIN 277 bzw. SW-RL/ImmoWertV angesetzten Make wurden tber-
schliagig ermittelt. Eine Uberprifung bzw. &értl. AufmaB war nicht

Auftragsbestandteil.
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Da die vorhandenen Aubenanlagen, wie befestigte und befahrbare
Flachen, Kanalisations- und Versorgungsleitungen auBerhalb des
Gebdudes einschliellich der Kosten flur die Hausanschlisse etc.
im Sinne der WertV bzw. ImmoWertV einen wesentlichen Bestandteil
des Bauwertes darstellen und auRerdem von Bedeutung fiur die
Funktionstiichtigkeit der Gesamtanlage sind, wurden die Kosten

hierfiir in Ansatz gebracht und dem Bauwert zugerechnet.

Die ImmoWertV sieht vor, den kostenorientierten Sachwert an die
allgemeinen Wertverhd@ltnisse auf dem ortlichentGrundstiicksmarkt
anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige:Sachwert.-mit dem zutref-
fenden Sachwertfaktor zu multiplizieren. Sachwertfaktoren werden
aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu-entsprechenden vor-
laufigen Sachwerten vom Gutachterausschuss der Jjew. Gemeinde
ermittelt. Die Bericksichtigung von besonderen  objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen erfolgt i gem. ImmoWertV erst anschlie-

Bend ohne Marktanpassung:

Der Ertragswert eines Grundsticks setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Wert der baulichen Anlagen. auf der Grundlage des Ertrags
zusammen. Fir die Ermittlung der Wohn-/Nutzfldchen ist die Wohn-

flachenverordnung (WoFlV) o. II.BV. zu Grunde gelegt.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist
von dem-:marktiiblich. erzielbaren Jjadhrlichen Reinertragsanteil
auszugehen, der sichiaus dem Rohertrag des Grundsticks abziglich
der. Bewirtschaftungskosten und dem jeweiligen Verzinsungsbetrag
des’ Bodenwertes ergibt.

Der Rohertrag umfasst dabei alle bei einer ordnungsgemallen Be-
wirtschaftung und zulassigen Nutzung erzielbaren (Miet-)Ein-
nahmen aus dem Grundstick wobei sich die Nettomietansdtze an der
Lage, der Infrastruktur, der vorh. ErschlieRBung, dem Gebaudebe-
stand und deren =zuldssigen Nutzbarkeit orientieren. Die ange-
nommenen Netto-Kaltmieten bilden hierbei keine Grundlage fir ein
Mieterhohungsverlangen, sondern es handelt sich um sog. Markt-
mieten, welche ggf. auch bei einer Neuvermietung erzielt werden

konnten.
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Nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten (wie Verwaltungs-, In-
standhaltungskosten, Mietausfallwagnis; nach Erfahrungssatzen
u./o. nach EW-RL bzw. ImmoWertV 2021) sind in den unter Beachtung
der maBgeblichen Preisverhdltnisse und Gepflogenheiten des re-
gionalen Miet- und Grundstiicksmarktes angenommenen Netto-Kalt-
mieten enthalten und somit von der ermittelten Jdahresrohmiete

(Rohertrag) in Abzug zu bringen.

Umlagefahige Betriebskosten gemdB Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) wie z.B. Grundsteuer, Versicherung/en, etc. bleiben dage-
gen unberilicksichtigt. Die Abschreibung-ist bereits in den Ver-
vielfaltiger eingerechnet.

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlage/"ist mit dem Ver-
vielfaltiger, der sich nach dem:Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer der baulichen “Anlagen-bestimmt, zu kapitali-

sieren.

Der Liegenschaftszinssatz ist hierbei der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften auf. dem Regionalmarkt im Durch-

schnitt verzinst wird.

Besonderheiten wie zum: Beispiel Baumédngel oder Bauschaden, wvon
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Er-
trage, etc.werden durch marktgerechte Zu- oder Abschlage auf
den vorlaufigen-Ertragswert als sonstige wertbeeinflussende Um-
stande. bzw. als besondere objektspezifische Grundstilicksmerkmale

beriicksichtigt.
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IV. Pflichten und Annahmen des Sachverstindigen

Die wesentliche Aufgabe des oObuv. Sachverstdndigen besteht
i.d.R. in der Abgabe einer nachvollziehbaren Preisprognose fur
ein hypothetisches Grundstiicksgeschaft. Je nach Gutachtenzweck
bzw. je nach der Wertermittlung zugrunde zu legender Wertdefi-
nition sind aber auch alternative Aufgabenstellungen moglich
(z.B. Ermittlung Beleihungs- u. Versicherungswerte) ...In der
Uberwiegenden Mehrzahl der Falle wird der Obuv.. Sachverstandige
jedoch zur Ermittlung eines Verkehrswertes gem..§ 194 BauGB

(Marktwertes) beauftragt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Verxkehrswert eines Grundstiicks
regelmaBfig nur anndaherungsweise-und nicht exakt im Sinne einer

mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann.

Sowohl die Wahl des Wertermittlungsverfahrens als auch die Er-
mittlung selbst unterliegen notwendig werdenden Einschatzungen
und Abwagungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu ver-
mitteln, das Objekt werde bei einer:VerduBerung exakt den er-
mittelten Wert erzielen “(BGH Urteil wvom 10.10.2013 - III ZR
345/12; BGH, “Beschluss!vom 19. Juni 2008 - VvV ZB 129/07; NJW-RR
2008, 1741,1742 Rn. 11)-

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergeb-
nisse =--in’'gewissen Toleranzen - unvermeidbar (BGH, Urteil vom
2. Juli=2004 = V- ZR 213/03).

Das ~ Bundesverfassungsgericht fiuhrt hierzu aus, dass ,es filr
Grundvermdgen keinen absoluten und sicher realisierbaren Markt-
wert !gibt, sondern allenfalls ein Marktwertniveau, auf dem sich
mit-mehr oder weniger groBen Abweichungen vertretbare Verkehrs-
werte bilden. Dabei wird von einer Streubreite von plus/minus 20
% der Verkaufspreise fiir ein und dasselbe Objekt ausgegangen,
innerhalb derer ein festgestellter Verkehrswert als noch ver-
tretbar angesehen wird.“ (BVerfG, Beschluss des Ersten Senats

vom 07. November 2006 - 1 BvL 10/02 - Rn. 137)

Ein Gutachten ist daher nicht schon 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 Sachverstandigen bei der Schatzung

ein Beurteilungsspielraum zuzubilligen.

Mangelhaft ist das Gutachten erst dann, wenn der Sachverstandige
der Wertermittlung (vorwerfbar) unzutreffende Tatsachen zugrunde
legt oder anerkannte Bewertungsgrundsatze missachtet und hier-
durch zu einem unrichtigen Ergebnis gelangt (OLG Karlsruhe, Ur-
teil vom 30.05.2014 - 4 U 248/13).

Der &buv. Sachverstandige hat im Rahmen seiner. Verkehrswerter-
mittlung wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse'rauch nicht die
Fragen (z.B. Baumdngel und Bauschaden, Nachristpflichten und
bedingte Anforderungen nach EnEV/GEG) zu beurteilen, die sach-
gerecht nur durch einen Sondersachvetrstandigen des jeweiligen
Fachgebiets zu beantworten - sind (LG" Potsdam, Urteil wvom
09.01.2007 - 6 O 203/06; Urteil OLG Naumburg wvom 03.08.2005 - 11
U 100/04, OLG Bamberg vom 08.08.2002 - 1 U-5/02).

Bei der Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind nach § 194
BauGB und den Vorschriften der ‘WertV/ImmoWertV bei bebauten
Grundsticken u.a.der bauliche Zustand und damit auch Baumangel
und Bauschéadenian baulichen Anlagen in die Beurteilung mit ein-
flieBen zu lassen. Daraus folgt gerade nicht die Pflicht, die im
Rahmen derSanierung entstehenden Kosten genau zu ermitteln und

die erforderlichen MaBnahmen vollstdndig zu benennen.

Der. bauliche Zustand des Gebdudes ist nur ein Aspekt der Begut-
achtungy ' der im Rahmen der Wertermittlungsverfahren nach der
ImmoWertV als Minderung des Grundstickswertes wegen Bauschaden
und Baumadngeln eine Rolle spielt. Diese Minderung muss jedoch
nicht notwendig mit den tatsdchlichen Kosten fir die Beseitigung

der Bauschaden Ubereinstimmen.

Des Weiteren beziehen sich die verwendeten Parameter (z.B. NHK-
Ansatz, Reparaturstau) auf das verwendete Wertermittlungsmodell
und konnen insbesondere bei den RenovierungsmaBnahmen von den

tatsadachlichen Kosten abweichen.
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Der Obuv. Sachverstandige beurteilt deshalb auch in Abgrenzung

zu den diversen Spezialfachgebieten regelmaRig nur das, was er

anhand solcher Umstdnde, die offensichtlich durch bloBe Inau-

genscheinnahme wahrzunehmen sind und ohne Einschaltung anderer

fir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter Sachverstandiger

augenscheinlich erkennen kann. Sind die festgestellten oder er-

kenn-baren Verhdltnisse dergestalt, dass diese Anlass geben,
zusatzliche Gutachten aus anderen Fachgebieten:einzuholen, weil
die nicht geklédrten Fragen den von ihm zu ermittelnden Verkehrs-
wert beeinflussen konnen, so beschrankt .sich. tallerdings die
Pflicht des Verkehrswertgutachters darauf, den -Auftraggeber auf
diese Umstande hinzuweisen, wobei es dann Sache des Auftragge-

bers ist, zu entscheiden, ob er ein weiteres Gutachten einholt.

Hieraus ergeben sich auch folgenden Rahmenbedingungen und An-

nahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung:

e Alle Feststellungen''zur Beschaffenheit und zu den tatsach-
lichen Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen erfolgen im Rahmen der Verkehrswertermittlung aus-
schlieRlich.auf Grundlage der Inaugenscheinnahme anlasslich
der Ortsbesichtigung und Amtererhebungen seitens des Sach-
verstandigen sowie auf. Grundlage von auftraggeberseitigen
Auskinften und vorgelegten Unterlagen, welche der Werter-
mittlung nur zufallsstichprobenweise iberprift bzw. plau-

sibilisiert zu Grunde gelegt werden.

¢ Vom.Sachverstandigen werden weder bauteilzerstdrende Unter-
suchen noch MaBprufungen oder Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen (z.B. Heizung, Wasserversorgung und

Wasserentsorgung, Elektroinstallation) vorgenommen.

e Nicht offensichtliche, insbesondere nicht zugangliche und
verdeckte Baumadngel und Bauschaden sind im Rahmen der Gut-
achtenerstellung und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf

den Verkehrswert nicht berlicksichtigt.

e Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge so-

wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien werden eben-
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falls nicht durchgefithrt. Es wird vielmehr vom Sachverstan-
digen unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und
keine Eigenschaften des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen vorhanden sind, die geeignet waren, die nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit des Bewertungsobjektes oder die Ge-

sundheit von Nutzern zu beeintrdchtigen oder zu gefdhrden.

e Untersuchungen des Baugrundes, auch auf/ Bodenverunreini-
gungen (Kontaminationen) einschlieRlich “Altlasten werden
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Angaben Ulber Bau-
grund-verhdltnisse beruhen auf gegebenen “Auskiinften und
vorgelegten Unterlagen des Auftraggebers, Hinweisen aus der
Ortsbesichtigung oder auf einer  Abfrage im behdrdlichen

Altlastenverzeichnis sowie auf,Vermutungen.

e FEine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher und
ggf. privatrechtlicher-Bestimmungen (einschlieBlich Geneh-
migungen, Abnahmen,. Auflagen,- Prif=,  Anzeige- und Nach-
ristpflichten u. !dergleichen) zu-Bestand und Nutzung des
Grund und Bodens 'und der-baulichen Anlagen erfolgt nicht
durch den Sachverstandigen. Es-wird vielmehr davon ausge-

gangen, dass-die relevanten:Bestimmungen eingehalten sind.

e Es wird.zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samt-
licheyéffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren,
etcy, die-ggf. wertbeeinflussend sein konnen, erhoben und
bezahlt sind, sofern nachstehend keine gegenteiligen Aus-

fihrungen stattfinden.

e FEine Uberprifung der zuldssigen Fluchtwegldngen und der
Brandschutzauflagen erfolgt nicht, da dies in den Fachbe-
reich eines Brandschutzgutachters fallt. Es wird vom Sach-
verstandigen davon ausgegangen, dass die baulichen Anlagen
und Einrichtungen des Grundsticks so angeordnet und errich-
tet sind, dass 1.) die &6ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere Leben, Gesundheit oder die natirlichen Lebens-
grundlagen nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck
entsprechend ohne Missstdnde 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 von
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Gefahren fir Leben und Gesundheit von Menschen und Tieren
vorgebeugt wird und bei einem Brand wirksame Loscharbeiten
und die Rettung von Menschen und Tieren moglich sind (§ 15
Abs. 1 LBO BW). AuBerdem wird davon ausgegangen, dass ein
ggf. notwendiger Dbetrieblich-organisatorischer sowie ab-

wehrender Brandschutz gegeben sind.

Bei einem Abweichen von vorgenannten Annahmen ist ein Einfluss
auf den ermittelten Verkehrswert nicht auszuschlieBen. Ggf. sind
fur das jeweilige Fachgebiet spezialisierte Sachverstandige

durch den Auftraggeber einzuschalten.

V. Energieeinsparverordnung / Gebiudeenergiegesetz

Die Energieeinsparverordnung (EnEV) 2014/2016 kennt fiir den Ge-
baudebestand energetische / Nachristpflichten und sogenannte be-
dingte Anforderungen. Nachriistpflichten nach § 10 EnEV betreffen
insbesondere die Dammung von begehbaren-ebersten Geschossdecken,
die Priufung der Auberbetriebnahme 'der Heizkessel, die Dammung

von Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen.

Bedingte Anforderungen.'sind Anforderungen, die nur im Falle der
Durchfiihrung:. von bestimmten:Anderungen am Gebdude gelten. Gem.
§ 9 EnEV, dirfen bei Anderungen an Bauteilen (Bagatellgrenze bis
10 % der-gesamten: jeweiligen Bauteilfldche des zu andernden Bau-
teils)wvorgegebene Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen
AuBenbauteile nicht Uberschritten werden. Alternativ kann eine
Berechnung 'des Jahres-Primadrenergiebedarfs zum Vergleich mit dem
Jahres-Primarenergiebedarf des Referenzgebdudes sowie von Kenn-
werten zur Gebdudehiille erfolgen. Dabei dirfen die ermittelten
Werte die fiUr einen Neubau geltenden Anforderungswerte um nicht
mehr als 40% Uberschreiten (siehe § 9 EnEV, Abs. 1).

Am 1. November 2020 ist das Gesetz zur Einsparung von Energie
und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kialteer-
zeugung 1in Gebauden, das Gebaudeenergiegesetz (GEG) 1in Kraft
getreten (BGB1.I 2020, 1728).
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Das bisherige Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die bisherige
Energieeinsparverordnung (EnEV 2014/2016) und das bisherige Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) treten mit dem In-
krafttreten des GEG auller Kraft.

In Bezug auf energetische Nachristpflichten und bedingte Anfor-
derungen flir den Gebaudebestand iUbernimmt das GEG:.die wesentli-
chen Regelungen der EnEV 2014/2016.

Bei der Gutachtenerstellung wird der Bauteilnachweis-als Grund-
lage flr die MaBnahmenkosten angewendet. Zu beachten ist dabei,
dass lber eine geplante MaBnahme hinaus weitere, ' 'nicht vorgese-
hene Bauteilfldchen nicht einbezogen werden: miissen.

Die Durchfithrung von gem. EnEV bzw. GEG geforderten Gesamt-/Mal-
nahmen kann unwirtschaftlich sein. Befreiungen nach § 25 EnEV
bzw. & 102 GEG sind bei unangemessenem Aufwand, der zu einer
unbilligen Harte fihrt, mdéglich und miissen formal beantragt wer-
den. Ausnahmen nach § 24. EnEV bzw.~§$ 105 GEG bei Baudenkmédlern
oder sonstiger besonders 'erhaltenswerter. Bausubstanz kommen hin-

zu; ebenso kommen BRefreiungen-nach & 103 GEG in Betracht.

Bei der Gutachtenerstellung wird. (soweit mdglich) nur von einem
unabdingbar. exrforderlichen Mindestumfang der Mabnahmen ausge-
gangen. Damit: kann vielfach die Einhaltung der Bagatellgrenze
erreicht werden, womit die MaBnahmen nicht mehr den Anforderun-
gen der EnEV bzw. des GEG unterliegen. Diese grundsatzl. Vorge-
hensweise entspricht ' im Allgemeinen auch dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr. Dariber hinaus koénnen aufgrund ihrer Komplexitat
Gesamtmalnahmen und ggf. mdégliche Ausnahmen und Befreiungen

sachgemall nicht untersucht bzw. unterstellt werden.

Die Entwicklung der energetischen Mindestanforderungen sowie der
in Baupraxis und Forschung realisierten Effizienzniveaus wird in
der nachfolgenden Abbildung exemplarisch am Beispiel einer Dop-
pelhaushalfte dargestellt.
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Entwicklung des energiesparenden Bauens!

Sofern in dem vorliegenden Gutachten. auf eine baujahresgeméle
energetische Beschaffenheit bzw.: bauzeittypischen Warmeschutz
eines Gebdudes verwiesen wixd, so. stellt die . .obenstehende Ab-

bildung den Bezugsrahmen her.

Energieausweis

Es wird auf .§:16 /der EnEV bzw..§ 80 des GEG zur Ausstellung und

Verwendung von>Energieausweisen hingewiesen.

! Quelle: Fraunhofer-Institut fiir Bauphysik IBP, Stuttgart, abrufbar iiber:
www.ibp.fraunhofer.de/de/kompetenzen/energieeffizienz-und-raumklima/energiesparendes-bauen.html
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Ort: Rastatt.

Ortsteil: Plittersdorf.

StraBe: FahrstraBe 38.

Hinweis: Die Anlage 1 des-vorliegen-
den Gutachtens enthadlti eine ausfithr-
lichere Beurteilung . des Standortes
mit Angaben, zur-amtlichen Statistik
und wesentlichen Kennzahlen, etc.

Lage an -der Strale:
Mittelgrundstick.

StraRenqualitat:
Ortsdurchfahrtsstrale

(LandesstralBe L 77).

Entfernung zum Orts-/Ortsteil-

zentrum:
Rathaus/Ortsverwaltung: ca. 50 m;
Marktplatz Rastatt: ca. 5,5 km.

Durchschnittliche Verkehrsan-

bindung.

Offentl. Verkehrsmittel:
Bus und Bahn/S-Bahn.

Nadchste Haltestelle/n (wegstrecke) :
100 m;
Bahn/S-Bahn: ca.

Bus: ca.
5,7 km (Rastatt).

Entfernungen (wegstrecke) :
Baden-Baden: ca. 20 km;
Karlsruhe: ca. 31 km;
Autobahnanschluss AD
8,4 km;

(Rastatt

Nord) : ca.
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3. Wohnlage:

4. Geschaftslage:

5. Art der Bebauung/Nutzung
in der Strale/Ortsteil:

6. Topographische Grund-

stickslage:

7. Gestalt/Form/GroBle:

8. ErschlieBungszustand:

ICE-Bahnhof (Baden-Baden) :

ca. 13 km;

Int. Flughafen (Karlsruhe/Ba-
den): ca. 16 km.

Mittlere Wohnlage im-Ortsteilkern.

Einfache bis mittlere -Geschafts-

lage.

Bauweise mit gemischten Nutzungen;
offene Bauweisey

Infrastrukturelle Einrichtungen wie
Schule, Kindergarten, Ladenge-
schafte; Restaurants u. Freizeit-,
Erholungs- . sowie Einkaufsmoglich-
keiten fir. den taglichen Bedarf,
etc. sind im Ort/Ortsteil bzw. na-
helegen-:vorhanden (siehe auch An-
lage 1"mit Angaben zum Versorgungs-
grad und Luftliniendistanzen zu
Versorgungsreichrichtungen) ;
Geschosszahl: idberwiegend 1 ' bis

2 ¥ geschossige Bebauung/en.

Ebene Lage.

Nahezu rechteckig geschnittenes
Grundstick (siehe Anlage 2),
Grundsticksgroble: 894 gm;
Grundstickstiefe: ca. 48 m;

StraBenfront/Breite: ca. 20 m.

8.1 Strabenausbau:
Ausgebaute Ortsdurchfahrts-
stralBe (LandesstraBe L 77).
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9.

10.

Ver-/Entsorgung /

ErschlieBungsbeitrage:

Grenzverhdltnisse/nach-

barliche Gemeinsamkeit:

8.2 Gehweg/e:

Beidseitig vorhanden.

8.3 Offentliche Parkierung:

Im StraBenraum.

8.4 Offentliches Griin:
Unmittelbar wvorhanden (Stralbe

mit Baumbestand)«

8.5 Bahngleiskorper:

Unmittelbar-nicht vorhanden.

86 Immissionen:
Wahrnehmbare  Verkehrsimmissi-
onen durch:-Durchgangs- sowie
Wohn-/Anliegerverkehr;
keine.. sonstigen Immissionen/
Beeintrachtigungen feststell-
bar/bekannt.

Anschluss an das offentl. Ver- und
Entsorgungsnetz; Anschlusse fur
Wasser, Strom, Gas, Telefon und Ka-

nalisation vorhanden.

Fir die Wertermittlung wird unter-
stellt, dass ErschlieRBungsbeitréage
bereits abgerechnet sind und der-
zelit keine weiteren erschlieBungs-
beitrags- u./o. kommunalabgaben-

pflichtigen Vorhaben anstehen.

Mehrseitige Grenzbebauung (Teilbe-
reiche) des zu bewertenden Grund-

sticks.
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I1.

Baugrund, Grundwasser:

Hinweis Uberbau: Im riickwdrtigen Grund-
stiicksteil bzw. 1im Bereich der rechten
hinteren Grundstiicksecke liegen ggf. wech-
selseitige Uberbauungen auf dem bzw. aus-
gehend wvon dem angrenzenden Grundstiick
Flurstiick Nr. 94 vor (siehe Anlage 2, La-
geplan). Im Ortstermin wurden hierzu keine
Angaben gemacht.

Die Uberbauungen sind =-soférn tatsdchlich
vorhanden - nach sachverstadndigem Ermessen
als geringfliigig einzustufen.

Fir die Bezifferung etwaiger Wertein-
flisse, die sich ggf. durch die Uberbauun-
gen ergeben, milsste zundchst durch einen
Vermessungsingenieur festgestellt werden,
ob {iiberhaupt. und in welchem Umfang Uber-
bauungen wvorliegen.. AulRerdem miisste fest-
gestellt werden, “zu~ welchen Zeitpunkten
die Uberbauungen -erfolgt sind und welche
Bodenwerte zu diesem Zeitpunkt galten, da
sich !ggf. “zu-ermittelnde Uberbaurenten
nach "den Bodenwertverhdltnissen zum Zeit-
punkt der Uberbauungen bestimmen.

Nach sachverstandigen Ermessen ist dieser
Vermessungs—- und Rechercheaufwand aufgrund
der» Geringfigigkeit der ggf. vorhandenen
Uberbauungen.wirtschaftlich nicht vertret-
bar.

Flir die-worliegende Wertermittlung wird
daher-unterstellt, dass sich aufgrund der
ggf.ivorhandenen Uberbauungen zum Stichtag
kein zu Dberlicksichtigender Einfluss auf
den- Verkehrswert des Bewertungsobjektes
ergibt. Sofern die Verfahrensbeteiligten
diese Einschatzung des Sachverstandigen
nicht teilen, so wird empfohlen, einen
6buv. Vermessungsingenieur zu beauftragen.
Auf der Grundlage der Ergebnisse der
Vermessung kann das vorliegenden Gutachten
dann ggf. aktualisiert werden.

Soweit augenscheinlich ersichtlich
normale Verhdltnisse (natirlich ge-
wachsener und normal tragfahiger

Baugrund) .

Fir die Wertermittlung wird eine
lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit Dbericksich-
tigt, wie sie in Vergleichspreisen
bzw. Bodenrichtwerten eingeflossen
ist. Dariber hinausgehende Nachfor-

schungen u./o. Untersuchungen des
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12.

13.

14.

15.

Umlegungs-/Flurbereini-
gungs-/Sanierungsverfah-

ren:

Denkmalschutz/

Schutzstatus:

Entwicklungsstufe:

Planungsrecht:

Baugrundes sind nicht Gegenstand

dieser Wertermittlung.

Kein Verfahren bekannt.

GemaR Amtsauskunftstehen.die bau-
lichen Anlagen nicht unter Denkmal-
schutz.

Die Flachetliegt . .nicht innerhalb

von Schutzgebieten.

Baureifes:Land.

Das zu ‘bewertende’ Grundstiick liegt
nach Auskunft durch die Baubehodrde
nicht im Geltungsbereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans im Sinne
des § 30 Abs. 1 BauGB. Es handelt
sich um ein Grundstiick im unbeplan-

ten Innenbereich.

Gem. § 34 BauGB ist 1im Regelfall
als Beurteilungsmabstab beziiglich
Art und MaB der zulédssigen bauli-
chen Nutzung die vorhandene Bebau-
ung bzw. die ,Einfligbarkeit eines
Objekts in der na&heren Umgebung®

heranzuziehen.

Hinweis: Rechtsanspriiche hinsicht-
lich des Bauleitplanungs- und Bau-
ordnungsrechts konnen aus den hier
durch den SV gemachten Angaben

nicht abgeleitet werden.
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l6.

17.

18.

19.

20-.

Ordnungsrecht:

Baulast/en:

Sonstige Rechte, Lasten

u./o. Beschrankungen:

Altlastenkataster:

PFC-Karte:

Die Uberprifung des Vorliegens ei-
ner Baugenehmigung sowie der Uber-
einstimmung der ausgefilhrten Vor-
haben mit den der Baugenehmigung
zugrundeliegenden Planunterlagen
war nicht Auftragsbestandteil des

Wertgutachtens.

Gem&hl Amtsauskunft sind weder zu
Lasten noch zu Gunsten des zu be-
wertenden Grundsticks Baulasten

eingetragen.

Keine bekannt.

Gemal ~schriftlicher Amtsauskunft
(Landratsamt Rastatt, Amt fir Um-
welt und. Gewerbeaufsicht) 1ist das
zu bewertende Grundstiick derzeit
nicht »im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster (nach § 9, Abs. 1 Lan-
des-Bodenschutz- wund Altlastenge-

setz) erfasst.

Untersuchungen des Baugrundes sind
nicht Gegenstand dieser Wertermitt-

lung.

Das zu bewertende Grundstick liegt
gemall aktueller PFC-Karte der Lan-
desanstalt fur Umwelt Baden-Wirt-
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 Informationen hier-
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21. Hochwassergefahren-

karte:

22 . HOhere Gewalt bzw.

sonstige Naturgefahren:

zu sind Uber die Website der LUBW
erhdltlich.!?

Das zu bewertende Grundstiick liegt
innerhalb des bei HQ1002 geschiutz-
ten Bereiches.

Daher wird darauf hingewiesen, dass
sich fir das zu bewertende Grund-
stick im Zusammenhang mit der Er-
richtung u./o. Erweiterung bauli-
cher Anlagen “rechtliche Einschran-
kungen;bzw. Besonderheiten im Sinne
von § 78 Wasserhaushaltsgesetz er-

geben konnen.

Uberwiegend 'sehr geringes Risiko
(siehe Anlage 1, Blatt 12, Naturge-

fahrenanalyse) .

1 Siehe: https://www.lubw.baden-wuerttemberg.de/wasser/pfc-karten-online
2 Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch betrachtet einmal in
100 Jahren zu erwarten ist, werden als sogenannte HQ100-Gebiete bezeichnet.



E# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437 - Seite 28

VII. Gebédudebeschreibung

Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschaftshaus mit Neben-
gebauden und Scheune
Flurstiick-Nr.: 92
Strale: Fahrstrable 38
Ort: 70437 Rastatt, Plittersdorf.

Baujahr: Ca. 1900 (gemaB Angabe im Ortster-
min, ohne Gewadhr des Sachverstandi-
gen); spatere Teil-/Modernisierun-
gen und Instandsetzungen (gemal An-
gabe im Ortstermin-u.a. Erneuerung
von Fenstern -ca. 1984-1986; Erneu-
erung Heizzentrale sowie Erneuerung
von _HeizkOrpern in Teilbereichen
ca.-1993; Erneuerung von Duschkabi-
nen-dim DG. i ca. 1985 und 2014; Er-
neuverung—Eindeckung Scheunendach
ca. Ende der 1990er Jahre; Teil-/
Modernisierung . Elektroinstallatio-
nen ca. 1994; Erneuerung von Boden-
belagen im DG. ca. 2014).

Dachform: Wohn—und Geschaftshaus: Walmdach
mit-Dachgauben und Zwerchgiebel;
Scheune: Satteldach;
Nebengebaude I: Satteldach;
Nebengebaude II: Pultdach.

Mietflachen
(ca.-Angaben; nach vorliegenden Unterlagen /
ohne Gewdhr des Sachverstandigen) :

EG. (Gaststatte) ca. 146,96 gm
0G. (Hauptwohnung) ca. 111,16 gm
0G. (Wohnung) ca. 55,45 gm
DG. (Hauptwohnung) ca. 55,85 gm
Mietflachen ca. 369,42 gm
zuzlgl. :

Keller-/Lagerraum, Heizraum;

Hofzufahrt, Hofflache, Scheune, Nebenge-
baude;

Dachboden/Dachspitz;
Vor-/Gartenbereich/e.
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Gebaudenutzung/en:

Hinweis: Aufgrund unvollstadndiger Planun-
terlagen wurden im Ortstermin Kontrollmale
genommen und einzelne R&ume/Gebaudeteile
(insbesondere im Dachgeschoss) aufgemes-
sen. Die mit Hilfe der vor Ort genommenen
Make sowie der vorliegenden Unterlagen
iiberschlagig ermittelten Mietfl&chen der
baulichen Anlagen sind plausibel.

Fir eine exakte Ermittlung.der Mietfl&chen
wadre ein kostenintensives, vollstédndiges
O6rtliches Aufmal mit. anschliefender Fla-
chenberechnung gem. Wohnfldchenverordnung
(WoF1lV) bzw. gem. Richtlinie zur Berech-
nung der Mietflédche fiir. gewerblichen Raum
(MFG) der Gesellschaft fiir immobilienwirt-
schaftlicheForschung-e:V. (gif) notwen-
dig. Dies ist nachi:derzeitigem Kenntnis-
stand wirtschaftlich nicht vertretbar.
Nach sachverstdndigem Ermessen wiirde sich
hierdurch auch . keine wesentliche Abwei-
chung  von den-vorgenannten, Uberschligig
ermittelten Mietfldchen ergeben.

Wohn- und Geschaftshaus
(Haupthaus)

EG.: Gaststatte (Gasthaus ,,
mitGastraum und Nebenzimmer, The-
kenbereich, Kiiche, Abstell-/Lager-
raum, Flur, Treppenhaus, Sanitaran-
lagen (Damen- und Herren-WCs), Kel-
ler-/Lagerraum;

Heizraum;

Hofzufahrt, Hofflache;

Vor-/Gartenbereich/e.

0G.: Treppenhaus mit Flur;

Hauptwohnung mit Flur/Diele, 5 Zim-
mer, Treppe zum DG., Bad/WC (auBer-
halb der Hauptwohnung, Zugang wvom

Zwischenpodest des Treppenhauses);

Wohnung mit Flur/Diele, Kiche,
Bad/WC, 2 Zimmer.
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DG.: Zugeh0rig Hauptwohnung: Flur,

3 Raume, WC; Speicherraume.

Dachboden/Dachspitz: nicht ausgebaut.

Hinweis: Gemal Angabe im Ortstermin waren
die 3 Raume der Hauptwohnung im DG. ehe-
mals als Fremden- bzw. Ga&stezimmer vermie-
tet. Es existiert kein ‘eigenstandiger Zu-
gang; der Zugang erfolgt iUber den Flur bzw.
die Diele der Hauptwohnung im OG: und die
dort befindliche Treppe zum DG: Die R&ume
im DG. erfiillen nicht die Anforderungen an
Aufenthaltsraume-gem.. §. 34 der Landesbau-
ordnung Baden-Wirttemberg (LBO BW); die
lichten Raumhéhen liegen unter 2,20m und
bewegen sich zwischen rd. 2,18m und 2,19m.

Scheune
(AuBenmaRBe<ca.: 17,5 m x-7,25 m)
EG.: Garage, Werkstatt, mehrere Ab-

stell=/Lagerraume;

DG:  Abstell-/Lagerfléche, Zugang
iber Anlediterung.

Nebengebaude I

(AuBRenmaBe ca. 11,50 m x 6,75 m)

EG.: 1 Abstell-/Lagerraum, offene
Abstell-/Lagerfléache.
Nebengebaude II

(AuBRenmaBe ca. 11,40 m x 2,65 m)

EG.: Diverse, kleine Abstell-/La-

geraume, offene Abstell-/Lagerfla-

che.

Massivbauweise.

Beton u./o. Bruch-/Naturstein.

Beton u./o. Mauerwerk.

Hinweis: Das Bewertungsobjekt ist ledig-
lich teilweise unterkellert; der in den
Planunterlagen als ,Keller“ Dbezeichnete
Raum befindet sich um ca. 4 Treppenstufen
tiefer als die Erdgeschossebene.
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AuBenwande/Fassade:

Innenwande:

Geschossdecke/n:

Treppe/n:

Aufzug:

Tiren/Tore:

Mauerwerk, Putzfassade m. Anstrich;
Teilbereiche Sichtmauerwerk (Sand-
stein wu./o. Klinker), vereinzelt
Holz-/Fassadenbekleidung/en, ver-
einzelt Fassadenplattenbekleidun-
gen (siehe Hinweise.auf S. 41, un-
ten) ;

Fenster teils mit ‘Sandsteinfenster-
banken und Sandsteinlaibungen (mit

Farbanstrich)-:

Uberwiegend Mauerwerk, ggf. teils
Leichtbau (Holzstander) ;
Gastraum mit ‘Holz=/Faltwand zur Ab-

trennung des Nebenzimmers.

Teils Stahlschienen-/Einlegedecken
mit-Uberbeton, teils Holzbalken-De-

cken.

EG./0G.: Zweildufige Treppe m. Zwi-
schenpodest und Holzgelédnder, teils
als Massivtreppe m. Fliesenbelag,
teils als Holzwangentreppe m. Holz-
stufen mit Kunststoffbelag;

0G./DG.: Stahlholmtreppe mit Holz-

stufen und Eisgengelander.

Keine Aufzugsanlage vorhanden.

Holz-/Hauseingangstiirelemente mit
Ornament- u./o. Drahtglaseinsatzen;
Holz-/Nebeneingangstiirelemente;
Holz-/Wohnungseingangstiirelemente;
Holz-/Innentirelemente, teils mit
Ornamentglaseinsatzen;

Scheune und Nebengebdude mit einfa-

chen Holz-/Toren u./o. Holz-/Turen.
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Fenster: Uberwiegend Holz-/Isolierglasfens-
ter mit Holz-/Rollladen, Fenster
teils mit Oberlicht;
teils Kunststoff-/Isolierglasfens-
ter mit Kunststoff-/Rollladen;
Holz-/Dachliegeisolierglasfenster
ohne Rollladen;

Nebengebdude teils:mit Stahlrahmen-

/Einfachglasfenster.

Deckenflédchen: Putz/Tapete/Anstrich'u./o. Beschich-
tung; wvereinzelt abgehidngte Decke/n
mit integrierter Beleuchtung;
Scheune und ‘Nebengebdude {iberwie-

gend Roh=Decken zw. nur Anstrich.

Wandflache/n: Putz/Tapete/Anstrich u./o. Beschich-
tung; Gastraum teils mit Holz-/Wand-
bekleidungen; Kiiche, Abstell-/Lager-
raum <und Sanitdranlagen mit Teil-
fliesungen;

Sanitdrraume Wohnungen mit Teilflie-
sungen Uberwiegend bis ca. tirhoch;

Scheune und Nebengebdaude teils Roh-

/Wande.

Bodenbeléage: Gaststatte mit Fliesenbodenbelagen;
Wohnungen mit Laminat-, Kunststoff-
u./o. Holzdielenbodenbel&gen;
Sanitarraume mit Fliesenbeldgen;
Scheune und Nebengebdude iberwie-

gend mit Betonboden.

Heizung/Warmwasserversorg.: Warmwasser-/Zentralheizung (Heizme-
dium Gas, Baujahr Heizzentrale gem. Angabe
im Ortstermin ca. 1993) mit Heizkor-
per/Radiatoren/Konvektoren m. Ther-
mostatventilen; Leitungen teils

Aufputz verlegt;
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Sanitaranlage/n:

Gastraum mit zusdtzl. Kachelofen;
DG. mit Elektro-/Nachtspeicherein-
zelofen;

Uberwiegend zentrale Warmwasserver-

sorgung, teils lber Elektro-Boiler.

Hinweis: Die elektrische < Speicherheizung
in Form einer Nachtstromspeicherheizung
stellt ein ibliches “Heizungssystem dar.
Ein Problem bei alten Elektrospeicherge-
raten stellt allerdings ggf.- das Vorhan-
densein von asbesthaltigen-Bauteilen dar.
Umnfangreiche’ Messungen .des Bundesgesund-
heitsamtes “und neutralen Instituten haben
jedoch ergeben, dass, sofern keine Bescha-
digungen. an den- Gerdten vorliegen, kaum
eine wesentliche Erhoéhung der Asbestfaser-
konzentration 'in Raumen mit alten Nacht-
speichereinzeldfen worliegt (siehe hierzu
ausfihrliehi. "Schwirley/Dickersbach, Die
Bewertung. wvon Wohnraummieten, 2016, 3.
Auflagey,. 5.1.8 Heilzungssysteme, Rn. 414,
416) .

Ungeachtet dessen wird vom Sachverstandi-
gen “empfohlen, die vorhandenen Gerate
durch einen Sondersachverstiandigen begut-
achten zu lassen.

EG.: Hausanschlusse;

Kiiche, Abstell-/Lagerraum und Theke
mit Zu-/Abfliissen; WC-Anlage mit
Herren- und Damen-WC, 3 Urinalen
und 2 Handwaschbecken;

0G.: Bad/WC Hauptwohnung mit Ein-
baudusche mit Duschkabine, Einbau-
badewanne, 2 WCs, 2 Handwaschbe-
cken; 1 Zimmer Hauptwohnung mit Zu-
/Bbfluss;

Wohnung mit Kiche mit Zu-/Abfluss
und Bad/WC mit Einbaubadewanne,
Waschbecken und WC;

DG.: WC mit Handwaschbecken und WC;
3 Raume jeweils mit Handwaschbecken

und mit mobiler Duschkabine.
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Elektroinstallation:

Einbaukiiche/n:

Einbauten/Schréanke:

Besondere Einbauten:

Dachkonstruktion/en:

Einfache bis durchschnittliche E-
Ausstattung/en und E-Verteilung/en;
Leitungen teils Aufputz verlegt;
FS-Anschlisse, SAT-Anlage;
Klingelanlage.

Eigentimereigene Einbaukiiche (Whg.

0G.) vorhanden; ohne Bewertung.

Ein ggf. .vorhandener Restwert der

Einbaukiiche/n ist grundsatzlich

nicht im Verkehrswert enthalten.

Hinweis: Nach  “einem Urteil des OLG
Karlsruhe wvom- 15.3.1985 (5 U 86/84) sind
Einbaukiichen weder Bestandteil noch Zube-
hér des Hausgrundstiicks und somit in der
Wertermittlung nicht enthalten.

Mehrere Holz-=/Einbauschradnke in der
Gaststatte (Thekenbereich) wvorhan-

den; Jjeweils ohne Rest-/Zeitwert.

Gastraum mit Theke und mehreren
Holz-/Einbausitzbadnken; Kiche mit
Abluftanlage; Jjeweils ohne Rest-/

Zelitwert.

Haupthaus: Zimmermannsmalige Holz-
konstruktion als Walmdach mit Dach-
gauben und Zwerchgiebel und mit
Ziegel-/Dachsteineindeckung;

Nebengebdude I: ZimmermannsmaBige
Holzkonstruktion als Satteldach mit
Ziegel-/Dachsteineindeckung;

Nebengebaude II: Zimmermannsmalige
Holzkonstruktion als Pultdach mit
Welleternitplatteneindeckung (sie-

he Hinweise auf S. 41, unten).
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Grundrissgestaltung:

Energetische Qualitat:

Funktionsgerechte Grundrissgestal-
tung/en mit Einschrankungen, u.a.:
- Hauptwohnung mit Bad/WC auBer-
halb der Wohnung (Zugang vom

Zwischenpodest . des Treppen-

hauses) ;
- Raume 1im DG. ((ehem. Fremden-/
Géstezimmer) “"nur --zuganglich

Uber Flur/Diele der Hauptwoh-
nung. im~0G. wund 'die dort be-
findliche Treppe;

- Raume im DG.:mit eingeschrank-
ter lichter Raumhohe (keine
Aufenthaltsraume gem. LBO BW) ;

- Wohnungen Jeweils ohne Bal-
kon/Terrasse;

- eigene Parkmoglichkeiten fir
Gaststattenbesucher nur ein-
geschrankt wvorhanden (sofern
die Hoffladche als Biergarten
genutzt wird, ist aufgrund der
Zufahrtssituation die gleich-
zeitige Nutzung als Stellfla-
che flur PKW nicht bzw. nur
stark eingeschrankt méglich) ;

Kichen und Sanitdrraume jeweils mit
Tageslicht;

GroRe Hofflache (ehem. Nutzung als
Biergarten) vorhanden;

Scheune und Nebengebdude mit diver-
sen Abstell-/Lagerrdumen bzw. La-

gerflachen.

Ein Energieausweis gem. §§ 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz
(GEG) wurde dem Sachverstandigen
nicht vorgelegt bzw. ist nicht vor-

handen.
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Barrierefreiheit:

Bauauflagen o. behordl. Be-

schrankungen/Beanstandungen:

AuBenanlagen:

Endenergiekennwert: keine Angabe

moglich.

Das Bewertungsobjekt ist nicht bar-
rierefrei i.S.d. DIN 18040-2 (2011-
09).

Gemal Amtsauskunft: liegen. fir das
Bewertungsobjekt keine Bauauflagen
oder behdrdl:. Beschrankungen/Bean-

standungen. vor.

Hofzufahrt | befestigt mit Beton-
pflastersteinen;

Hofflache 'iberwiegend befestigt mit
Betonpflastersteinen, teils Beton-
belag, teils-Kiesbelag;
Hauseingange jeweils mit Vordach;
Teilbereich/e mit Garten-/Grenz-
mauery

Teilbereiche Hoffladche mit Uber-
dachung;

AuBenwasseranschluss;
Vor-/Gartenbereiche bepflanzt/be-

grint, Hofflache mit Baumbestand.
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AbschlieBende Beurteilung

Gesamteindruck:

Das Bewertungsobjekt befand sich
zum Stichtag augenscheinlich in ei-
nem teils baujahresgemdben, teils

teil-/modernisierten-Zustand.

Durchgefilhrte Modernisierungen lie-
gen Uberwiegend bereits-—-langer zu-

rick.

Hinsichtlich dexr Innenausstattungen
sind Gebrauchsspuren/Abnutzungser-
scheinungen in Teilbereichen deut-

lich erkennbar.

Die baulichen -Anlagen entsprechen
in-ihrer Konstruktion Uberwiegend
dem Baujahr bzw. der Bauzeit.

Dadurch sind baujahresbedingte,
bauphysikalische Einschrankungen/
Besonderheiten (Schall-, Warme-,

Brand- und Feuchteschutz) gegeben.

Zum Stichtag besteht in Teilberei-
chen baujahresgemaler und Uber-
durchschnittlicher Teil-/Instand-

setzungs- bzw. Reparaturbedarf.



i.# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437 - Seite 38

Unterhaltungszustand:! Normal bis ausreichend.
Ausstattungsqualitat: Einfache bis durchschnittliche Aus-
stattungsqualitat;

Uberwiegend zeitgemd@B modernisie-

rungsbedirftige Ausstattungen.

Vermiet-/Vermarktbarkeit

bzw. Drittverwendung: Vermiet-/Vermarktbarkeit ist grund-
satzlich gegeben, “muss® jedoch auf-
grund des: vorhandenen Instandhal-
tungs-;und Modernisierungsrickstaus
als unterdurchschnittlich beurteilt

werden.

! DielKategorisierung des Unterhaltungszustandes erfolgt nach folgender Abstufung:

Sehr -gut: Deutlich iiberdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr geringe Ab-
nutzung ohne erkennbare Schédden, kein Instandhaltungsrickstau. Zustand i.d.R. fir Objekte nach
durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut: Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Ab-
nutzung, | ~geringe Schédden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand
i.d«R. fiir Objekte nach weiter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung
bzw. bei:dlteren Neubauobjekten.

Normal: Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durchschnitt-
liche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsauf-
wand, Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung und Modernisierung bei iiblicher (normaler)
Instandhaltung.

Ausreichend: Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, starkere
VerschleiBerscheinung, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groBerer Instandsetzungs- und In-
standhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. bei vernachlédssigter (deutlich
unterdurchschnittlicher) Instandhaltung, weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und
Modernisierung.

Schlecht: Ungenitigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unter-
haltungszustand, sehr hohe VerschleiBRerscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstau,
umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, Zustand i.d.R. fir Objekte
bei stark vernachldssigter bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Mo-
dernisierung, Abbruch wahrscheinlich/méglich/denkbar.

In Anlehnung an: Zustandsbeschreibung des IVD Berlin-Brandenburg, veroffentlicht in: Tillmann,
Hans-Georg, Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und des Beleihungswertes von Grund-
stiicken, Kapitel 1.7, 2. Auflage 2017, Reguvis Fachmedien GmbH, Kd&ln.



Eﬂ' Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437 - Seite 39

Hinweise zur Gebaudebeschreibung

Die vorstehende Gebaude- und Ausstattungsbeschreibung dient nur
der allgemeinen Darstellung und gilt nicht als vollstandige Auf-
zahlung aller gebaudetechnischen bzw. bautechnischen Einzelhei-
ten. Soweit zugédnglich und fir die Herleitung der Daten der
Wertermittlung relevant, wurde eine Bestandsaufnahme der wich-
tigsten Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale angefertigt
(ggf. unter Einbeziehung von mindlichen Vortragen im -Ortstermin
u./o. vorliegenden Unterlagen). In einzelnen Bereichen konnen

Abweichungen auftreten, die nicht bewertungsrelevant sind.

Ein vollstandiges Ortliches Aufmal samtlicheribaulicher Anlagen
mit anschlieBender Berechnung der Bruttogrund- bzw. Nutzungs-
flachen des Bewertungsobjektes war nicht Auftragsbestandteil des
Wertgutachtens. Flachenangaben beruhen:.daher-auf tberschlagigen

Schédtzungen u./o. vorliegenden Unterlagen und sind ohne Gewahr.

Sofern bei der nachfolgenden Wertermittlung Betrdge fir Teil-/
Instandsetzungs- bzw. Reparaturarbeiten angesetzt werden, so be-
ruhen diese auf groben Schatzungen..Die geschatzten Betrage be-
ziehen sich zudem auf das Jjewedilige Wertermittlungsmodell und
konnen daher. wvon den tatsdchlichen Aufwendungen abweichen; d.h.

die Betradge zur Beseitigung eines ggf. vorhandenen Instandhal-

tungsrickstaus werden nur insoweit angesetzt, wie dies nach Ein-

schatzung des Sachverstiandigen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

entspricht. Dabei werden nur die notwendigsten Instandsetzungs-

mafnahmen  (keine Modernisierungs-/Wertverbesserungsmalnahmen)

unter Beriicksichtigung des vorhandenen Ausstattungsstandards an-

genommen; um eine nachhaltige Nutzung (ggf. Vermietung) sicher

zu stellen.
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Baumidngel/Bauschédden/Instandhaltungsriickstau
Nachfolgende Mangel/Schidden bzw. nachfolgender Instandhaltungs-

rickstau wurde im OT augenscheinlich vom Sachverstandigen fest-
gestellt u./o. gem. Eigentiimer-/Mieter-/Bekunden bekannt:

Wohn- und Geschdftshaus mit Nebengebduden und Scheune

— Teil-/Instandsetzung Fassadenflache/n Haupthaus (diverse Verfarbungen, Riss-

bildungen und Abldsungen erkennbar);

— Teil-/Instandsetzung Trauf- und Ortgangschalung sowie der sichtbaren Dachhol-

zer Haupthaus (Maler-/Schreinerarbeiten);

— Teil-/Instandsetzung Dachentwédsserung Haupthaus’ (Regenrinne Hofseite mit

Schadstellen in Teilbereichen);

— Teil-/Instandsetzung der Holz-/Isolierglasfensternebst Holz-/Rollladen (u.a.
Schreiner-/Malerarbeiten, Einstellen/Nachstellen der Beschldge, Austausch von

Fensterdichtungen) ;

— Teil-/Instandsetzung der Kunststoff-/Isolierglasfenster (u.a. Einstellen/

Nachstellen der Beschlage, Austausch-von. Fensterdichtungen) ;

— Teil-/Instandsetzung der -Holz-/AuBen- und Innentiirelemente nebst Zargen (Ma-

ler-/Schreinerarbeiten-in Teilbereichen) ;

— Diverse Verputz-/Maler-/Tapezier= sowie Bedénbelagsarbeiten in den Innenberei-

chen des Haupthauses;
— Teil-/Instandsetzung von-Sanitdr- und-Elektroausstattungen;
— Erneuerung-der Heizzentrale (Baujahr ca. 1993);
— Dammung der obersten Geschossdecke Haupthaus;

— Klein-/lInstandsetzungs-/Reparaturarbeiten.

Fir  die Verkehrswertermittlung wird die Wertminderung (nicht
Reparatur—/Instandsetzungskosten) wegen vorhandenem Instandhal-
tungsrickstau nach "sachverstandiger Ermessen geschatzt mit ins-
gesamt.rd. € 90.000, -.
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Hinweise auf ggf. problematische Bauteile

Das Dach eines Nebengebidudes ist mit Welleternitplatten (Fa-
serzement) eingedeckt, die eventuell Asbest enthalten konnten.
Gleiches gilt fir die in Teilbereichen vorhandene Fassadenplat-

tenbekleidung des Haupthauses.

Die Verwendung und Herstellung von Asbestprodukten ~wurde in
Deutschland seit Beginn der 1980er Jahre schrittweise verboten.
Ein generelles Herstellungs- und Verwendungsverbot. fir Asbest
existiert seit 1993. Ein Entfernungsgebot fiir Asbest aus Gebau-
den bzw. gebaudetechnischen Anlagen gibt es' jedoch nicht.

Grundséatzlich hangt die Freisetzung von Asbestfasern von der
Mobilitédt der Fasern und der Bindungskraft ab, mit welcher diese
in den asbesthaltigen Produkten:gebunden "sind.:. Durch Verwitte-
rung und Materialermidung konnen Asbestfasern-aus verbauten Pro-
dukten freigesetzt werden.. Hauptsdchlich werden jedoch bei der
Bearbeitung von Asbestzementprodukten ggf. Asbestfasern freige-
setzt. Kritische Arbeitsverfahren sind solche, bei denen Asbest-
zement zerstdrt oder:mechanisch bearbeitet wird (z. B. Bohren,
Schneiden, Schleifen:.und Frasen) “oder bei denen Abrieb entsteht

(z. B. Reinigung mit dem:Hochdruckreiniger).

Eine Uberblick Uber die hiufigsten Schadstoffe, die in der Bau-
substanz'.von Gebduden, AuBenanlagen und technischen Anlagen auf-
treteneinschlieBlich-deren vermuteten Einbauorten und Verwen-
dungszeitraumen wird ~vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadt-
entwicklung:-und Bauwesen bereitgestellt und ist tUber folgenden

Link abrufbar: https://www.bfr-recycling.de/anhang 3.html.

Esiwird abschlieRend darauf hingewiesen, dass eine Bauteilunter-
suchung bzw. eine Schadstoffuntersuchung nicht stattgefunden
hat. Dies war nicht Auftragsbestandteil des Wertgutachtens. Fir
die Wertermittlung wird folglich unterstellt, dass ein Zustand
vorliegt, der keine Ansatze flir besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale beziglich schadstoffhaltiger Bauteile er-
forderlich macht. Abweichungen hiervon und ihre Auswirkungen auf

den Verkehrswert sind demgemall nicht berlicksichtigt worden.
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VIII. Verkehrswertermittlung

Ermittlung Bodenwert

Wirtschaftsart Flurstick GroRe

Gebaude- u. Freiflache 92 894,00 gm
Gebiude-/Freifliche 894,00 gm
Wertermittlungsstichtag: 15.05.2025

Der Bodenrichtwert betrdgt - nach Auskunft des Gutachterausschusses -
in der Lage des Bewertungsgrundsticks zum Stichtag

01.01.2025 am/ebf: 360,00 €
Bodenrichtwertzone: 36830010 (B, M, £ 760 gm)

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wert-
ermittlungsstichtag, der mdoglichen Bebauung, des Verhadltnisses der
baulichen Nutzung, der Grundsticksgréle, Grundstickstiefe sowie unter
Berilicksichtung der vorhandenen Bebauung wird-der, Bodenwert - n.d.
Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt + zum Wertermittlungsstichtag wie
folgt geschatzt:

Ermittelter Bodenwert in €/gm,. rd. 360,00 €
Bodenwert 894,00 * 360,00 € = 321.840,00 €
Bodenwert gerundet 894,00 gm = 321.840,00 €

Hinweise zur Bodenwertermittlung

Marktanpassung:

Die Rickfrage des 'Sachverstandigen bei der Geschiftsstelle des zu-
standigen--Gemeinsamen Gutachterausschusses bei der GroRen Kreisstadt
Rastatt-hat ergeben, dass. zum Wertermittlungsstichtag keine Erkennt-
nisserliber Verdnderungen des Bodenwertgefiiges seit dem 01.01.2025 vor-
liegen. Insofern erfolgte keine Marktanpassung bzw. Fortschreibung des
Bodenrichtwertes.
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Flacheneinheit/en Flache NKM
NKM Mon. NKM jahrlich
gm EUR/dgm

EG. (Gaststatte) 146,96 9,00 1.322,64 15.871,68 EUR
OG. (Hauptwohnung) 111,16 6,50 722,54 8.670,48 EUR
OG. (Wohnung) 55,45 7,50 415, 88 4.990,56 EUR
DG. (Hauptwohnung) 55,85 6,00 335,10 4.021,20 EUR
Scheune (pauschal) 200, 00 2.400,00 EUR
Nebengebaude I (pauschal) 100,00 1.200,00 EUR
Nebengebaude II (pauschal) 50,00 600,00 EUR
Summe rd. gn 369,42 3.0146,16 37.753,92 EUR
* Bewirtschaftungskosten jahrlich v.H. der

Netto-Kaltmiete, rd. 2035 50% 7.739,55 EUR
* jahrlicher Reinertrag 30.014,37 EUR
* Reinertrag des Bodens

(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen:ist).

Bodenwert/-anteil * Liegenschaftszinssatz

321.840,00 4,50% 14.482,80 EUR

* Ertrag der baulichen,Anlagen 15.531,57 EUR
* Restnutzungsdauer der baul. Anlagen

geschatzt, rd. 30 Jahre
* Barwertfaktor bei-wv.g. Restnutzungsdauer und

einem objektspezfisch angepassten Liegen-

schaftszins von 4,50% 16,290
*» Ertragswert. der baulichen Anlagen 253.009,28 EUR
* Bodenwert 'des bebauten Grundstiicks 321.840,00 EUR
Marktangéepasster vorlaufiger Ertragswert 574.849,28 EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
* Abschlag (Instandhaltungsrickstau) 90.000,00 EUR
* Zuschlag 0,00 EUR
* Marktangepasster Ertragswert 484.849,28 EUR
Marktangepasster Ertragswert (gerundet) 485.000,00 EUR




-ﬁ'# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437 - Seite 44

Hinweise zur Ertragswertermittlung

Mietansédtze:

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag leerstehend. Fir
die Ertragswertermittlung wurden daher marktibliche, nachhaltig er-
zielbare Mietanséatze gewahlt.

Zur Ermittlung des marktiblichen Mietniveaus fir das Bewertungsobjekt
wurden vom Sachverstandigen u.a. folgende Quellen herangezogen:

e Mietspiegel Rastatt 2025/2026, herausgegeben von: Stadt Rastatt,
Fachbereich Stadt- und Grinplanung;

e Gewerblicher Mietspiegel 2024 IHK Bezirk Karlsruhe, -herausgege-
ben von: IHK Karlsruhe;

e Gewerbemietspiegel 2021/2022 fur die:Region Siéidlicher Oberrhein,
herausgegeben von: IHK Sidlicher Oberrhein;

e Gewerblicher Mietspiegel der Region-Heilbronn-Franken 2025/2026,
herausgegeben von: IHK Heilbronn=Franken;

e RIWIS-Standortreports Wohnen & -Gewerbe: Rastatt, herausgegeben
von: Bulwiengesa AG, Minchen;

e Angebotsmietenauswertung (IS24 Mietpreise) fiir Gewerbeimmobilien
in Rastatt, erhadltlich iber: on-geo GmbH, Erfurt.

Liegenschaftszinssatz:

Der Gemeinsame Gutachterausschuss bei derGroBen Kreisstadt Rastatt
veroffentlichte zum Stichtagsjahr keine eigenen Liegenschaftszins-
satze fir Wohn- und.Geschaftshauser. Laut Empfehlung der Geschafts-
stelle des Gemeinsamen:.Gutachterausschusses kann eine Orientierung an
den von den jeweiligen Gutachterausschiissen fiir vergleichbare Lagen -
d.h. Lagen mit-wergleichbarem Bodenrichtwertniveau - der umliegenden
Stadte Baden-Raden, Offenburg, Bihl und Karlsruhe verdffentlichten
Liegenschaftszinssdtzen und Vergleichs-/Ertragsfaktoren erfolgen.
zZusdtzlich wurden die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) verdf-
fentlichten Empfehlungen - fir Liegenschaftszinsatze (siehe nachfol-
gende<Abbildung) ‘herangezogen.

Empfehlung “des IVD-zu Liegenschaftszinssdtzen, Stand 01.01.2025
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Nach sachverstandiger Einschatzung wird das Bewertungsobjekt mit einem
Liegenschaftszinssatz in Hohe von rd. 4,5% zum Stichtag angemessen be-
urteilt.

Restnutzungsdauer:
Die in Ansatz gebrachte wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Hohe von
30 Jahren wurde vom Sachverstandigen unter Berilicksichtigung

1). der als Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 verdffentlichten Orien-
tierungswerte fiir die iblichen Gesamtnutzungsdauern-von bau-
lichen Anlagen,

2.) des als Anlage 2 zur ImmoWertV 2021 veroffentlichten Modells
zur Ableitung der wirtschaftlichen . Restnutzungsdauer fir
Wohngebdude unter Beriicksichtigung:von Modernisierungen,

3.) des Gebaudealters und des Ausstattungsstandards,

4.) durchgefiihrter Modernisierungen-u./o. Instandsetzungen, sowie

5.) der im Gutachten angesetzten Instandsetzungsmalnahmen

sachverstandig geschatzt.

»Letztlich handelt es sich belder Restnutzungsdauer immer um eine
Prognose, die im Allgemeinenwaus Erfahrungen der Vergangenheit abge-
leitet wird, so dass eine marktgerechte Schéatzung erforderlich ist.
Nicht die einfache Naherungs-Rechenformel -und auch nicht das detail-
lierte Modell zur Ermittlung dexr ' verlangerten Restnutzungsdauer dirfen
daher dazu verleiten, die Schdtzung der.Restnutzungsdauer auf ein Jahr
genau vorzunehmen, dies tduscht nur .eine nicht bestehende Genauigkeit
vor. Eine Rundung-auf 5. Jahre scheint sachgerecht.“ (Gerardy/Mo-
ckel/Troff/Bischoff, Praxis der :Grundstiicksbewertung, Online-Daten-
bank, 145. Erganzung, 2024, Kapitel 4.3.5 Restnutzungsdauer)

Bewirtschaftungskosten:

Die in "Ansatz gebrachten :Bewirtschaftungskosten wurden auf Grundlage
der (als:Anlage:- 3 zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
veroffentlichten Modellwerte flir Bewirtschaftungskosten abgeleitet.
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Zusatzliche Angaben und Feststellungen

In dem Schatzauftrag des Gerichtes wird um gesonderte und zus&tzliche
Angaben und Feststellungen gebeten:

I.

a) Verkehrs- und Geschaftslage

Mittlere Wohnlage im Ortsteilkern; einfache bis mittlere Geschafts-
lage; durchschnittliche Verkehrsanbindung (siehe -auch Kapitel VI.
Grundstiicks-/Lagebeschreibung sowie Anlage 1).

b) Baulicher Zustand / anstehende Reparaturen

Normaler bis ausreichender Unterhaltungszustand mit.einfacher bis
durchschnittlicher Ausstattungsqualitat; Uberwiegend zeitgemdl moder-
nisierungsbedirftige Ausstattungen.

Zum Stichtag besteht in Teilbereichen baujahresgemafBer und tberdurch-
schnittlicher Teil-/Instandsetzungs- bzw. Reparaturbedarf (siehe auch
Kapitel VII. Gebaudebeschreibung) .

c) Bauauflagen, baubehtrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen
Keine bekannt (siehe auch Kapitel) VII. Gebdudebeschreibung).

d) Verdacht auf Hausschwamm

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht augenscheinlich nicht. Untersu-
chungen auf pflanzliche-u./o._ tierische Schddlinge sind Jjedoch nicht
Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung und wurden vom Sachver-
stdndigen auch nicht.durchgefithrt.

IT.

a) Okologische Altlasten:

Ein Verdacht auf o&kologische Altlasten besteht nicht. Gem&® schrift-
licher Amtsauskunft (Landratsamt Rastatt, Amt fir Umwelt und Gewerbe-
aufsicht)( st das -zu bewertende Grundstiick derzeit nicht im Boden-
schutz—=und Altlastenkataster (nach § 9, Abs. 1 Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz) erfasst.

Untersuchungen des Baugrundes sind jedoch nicht Gegenstand dieser Wer-
termittlung und wurden vom Sachverstandigen auch nicht durchgefiihrt.

b) Verwalter und Hohe des Wohngeldes:

c) Mieter/Pachter:
Im Ortstermin war das Bewertungsobjekt leerstehend. Gem&B Angabe im
Ortstermin besteht kein Miet-/Pachtvertrag.

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG:
Nicht bekannt.

e) Gewerbebetrieb:
Es wurde im Ortstermin augenscheinlich kein Gewerbebetrieb gefihrt.
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f) Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Im Ortstermin waren eigentimereigene Maschinen- und Betriebseinrich-
tungen (ehem. Gaststattenausstattung) teilweise vorhanden. Hierzu zah-
len mehrere Holz-/Einbauschradnke in der Gaststatte (Thekenbereich),
die Theke der Gaststatte, mehrere Holz-/Einbausitzbidnke im Gastraum
sowie die noch vorhandene Abluftanlage in der Kiiche.

Aufgrund des augenscheinlichen Alters der Ausstattungsgegenstande so-
wie der sichtbaren Gebrauchsspuren geht der Sachverxrstadndige Jjedoch
davon aus, dass die vorbezeichneten Ausstattungsgegenstande zum Stich-
tag keinen Rest-/Zeitwert mehr haben.

Sofern die Verfahrensbeteiligten mit dieser Einschdtzung . des Sach-
verstandigen nicht einverstanden sein sollten, so wird empfohlen, ei-
nen Sondersachverstandigen hinzuzuziehen und diesen mit.der Bewertung
der Ausstattungsgegenstande zu beauftragen.

g) Energieausweis/Energiepass:

Ein Energieausweis gem. §$ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw.
§§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde dem -Sachverstandigen nicht
vorgelegt bzw. ist nicht vorhanden:

Werteinfluss von Rechten und Belastungen

Die im Grundbuch in Abteiluhg II Lfd.Nr. 2~und 3 eingetragenen Belas-
tungen haben keinen zul berticksichtigenden Einfluss auf den Verkehrs-
wert des Bewertungsobjektes. (Siehe Hinweise auf Seite 7 des vorlie-
genden Gutachtens.))




E# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437 - Seite 48

Verkehrswert

Ableitung und Begriundung des Verfahrens

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, rich-
tet sich nach den Umstédnden des einzelnen Falles. Dabei sind die
Gepflogenheiten des Grundstiicksverkehrs zu beachten. MaBRgebend
ist, wie im allgemeinen Geschaftsverkehr der Verkehrswert er-
mittelt wird. Es dirfen keine Methoden angewendet werden, die
das Wertbild verzerren (BGH vom 26.10.72 IIT ZR 78/71 NJW 1973
S. 287; vom 20.3.75 ZR III 153/73, WM 1975 S. 640).

Anwendungsfalle fur das Sachwertverfahren.sind u.a. solche Grund-
stiicke, bei denen fir den Nutzer nicht die Ertragserzielung im
Vordergrund steht (BGH vom 13.7.70 VII K ZR >189/68, NJW 1970 S.
2018) . Auch hier gilt generell, . dass.das Sachwertverfahren bei
solchen Objekten heranzuziehen list, die am Grundstiicksmarkt nach

Substanzgesichtspunkten gehandelt- werden.

Das gilt vor allem fur Einfamilienhduser; sie sind keine Zins-
objekte im eigentlichen Sinne: Der - Eigentimer eines Einfamili-
enwohnhauses rechnet: nicht 'mit einer hohen Verzinsung des in-
vestierten Kapitals und..findet "sich damit ab, dass sich das
aufgewendete . Kapitall geringer verzinst als bei sog. Renten-hau-
sern. Hier. stehen persdnliche Momente im Vordergrund. Weiter
betrachtet 'er sein Haus nicht als zinsabwerfende Kapitalanlage,
sondernivielmehr. siehter in seinem Haus ein Heim das ihm die
Annehmlichkeiten des. Alleinwohnens verschafft. Insofern ist es
sinnvoll u:.-sachgerecht in diesem Marktsegment vom Sachwert aus-
zugehen.. Diese Auffassung hat sich auch in der Rechtsprechung
durchgesetzt (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68 NJW 1970 S. 2018;
vom-6.12.74 V ZR 95/73, WM 1975 S. 256; vom 16.6.77 VII ZR 2/76,
WM 1977 S. 1055, 1058; OLG Koln vom 28.8.62 9 U 28/58, MDR 1963
S. 411).

Bei Zweifamilienh&usern, bei denen die Eigennutzung im Vorder-
grund steht, sollte ebenfalls auf den Sachwert abgestellt werden
(BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW 1970 S. 2018).
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Das Ertragswertverfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzu-
wenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder Verpach-
tung) bestimmt sind oder fiir Produktions- oder Dienstleistungs-
zwecke eigengenutzt werden (BGH vom 13.7.70 VII ZR 189/68, NJW
1970 S. 2018; vom 16.6.77 VII ZR 2/76, WM 1977 S. 1055). Wird
das betreffende bebaute Grundstiick als Renditeobjekt angesehen,
so wird der Grundstiickswert wesentlich durch den nachhaltig er-
zielbaren Grundstlicksertrag bestimmt. Dem Kaufer eines. derarti-
gen Grundsticks kommt es in erster Linie darauf an, welche Ver-
zinsung ihm das investierte Kapital einbringt ©(OLG Hamburg vom
24.4.70 I U 17/69, WM 1970 S. 945, 948).

Das Ertragswertverfahren wird z.B. fur Mietwohngrundsticke, Ge-
schaftsgrundstucke, Burohauser, Ladengeschafte, gemischtge-
nutzte Grundstlicke, Objekte des produzierenden Gewerbes wie auch
bei Verwaltungsgebauden, Bank= und Kreditinstituten sowie gem.
BGH auch bei Hotels alssachgerechte Methode zur Ermittlung des

Verkehrswertes angesehen.

Die Wertermittlung wvon Eigentumswohnungen kann gem. WertV bzw.
ImmoWertV grundsatzlich-nach dem:Vergleichs-, Ertrags- u. Sach-
wertverfahren erfolgen.

Gem. fihrender Fachliteratur (Kleiber/Fischer/Werling; Ver-
kehrswertermittlung von Grundsticken; 9. Auflage 2020, Bundes-
anzeiger-Verlag, -V, Rdn..59-61) kommt das Sachwertverfahren bei
der Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen jedoch eher nur
inAusnahmefallen:zur Anwendung. Auch das Ertragswertverfahren
kommt fir die Marktwertermittlung von Eigentumswohnungen in Be-
tracht;wvor allem dann, wenn es sich um Wohnungen handelt, die
neben-—der Eigennutzung vornehmlich zum Zwecke der Vermietung
gehalten werden. Vorrangig ist bei der Marktwertermittlung von
Eigentumswohnungen allerdings das Vergleichswertverfahren, wenn
geeignete Vergleichspreise in ausreichender Zahl zur Verfigung

stehen.
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Das Vergleichswertverfahren - eine gem. BGH-Rechtsprechung (BGH Urt.
vom 18.9.1986 - III ZR 83/85 -, EzGuG 4.111; vom 6.11.1958 - III
ZR 147/57 -, EzGuG 11.15) anerkannte Schitzmethode - basiert auf
der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wertermittlungsobjekts
aus der Mittelung von =zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundsticke festzustellen.

Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und
ist deshalb z.B. dem Sachwertverfahren iberlegen, bei dem der
ermittelte (vorlaufige) Sachwert ggf. noch~durch Marktanpas-
sungszu- oder —-abschlige bzw. durch die| Anwendung wvon Sachwert-
faktoren zu korrigieren ist. Der Vorgang:der -Marktanpassung ent-
fallt i.d.R. beim Vergleichswertverfahren, da-sich die jeweilige
Marktsituation bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte
widerspiegelt. Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich
bei der Verkehrswertermittlung unbebauter und. bebauter Grund-
sticke zur Anwendung kommen: Es ist-das Regelverfahren fir die
Ermittlung des Bodenwerts . unbebauter als auch des Bodenwerts

bebauter Grundsticke.

Fir die Anwendungdes Vergleichswertverfahrens mussen Kauf-
preise geeigneter-Vergleichsgrundstiucke zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag in ausreichender:Anzahl bekannt sein und die Wer-
termittlungsobjekte miissen “auch hinreichend vergleichbar sein.
Bei einer nicht ausreichenden Anzahl von Vergleichsobjekten und
insbesondere auch bei heterogenen Grundstiicksqualitadten kann das

Vergleichswertverfahren: keine sachgerechte Anwendung finden.

GemaB - BGH-Rechtsprechung, ImmoWertV, ImmoWertA und fihrender
Fachliteratur wurde der Verkehrswert vom Ertragswertverfahren
abgeleitet.

Der Verkehrswert wurde daher unter Beachtung der zum Wertermitt-
lungsstichtag bekannten Marktlage und unter Abwagung aller wert-
bestimmenden Umstande sowie unter Wirdigung des angewandten
stichtagsbezogenen Wertermittlungsverfahrens u. dessen Aussage-
fahigkeit ermittelt.
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Der Verkehrswert fir das (mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Ne-
bengebduden und Scheune) bebaute Grundstiick Flst.-Nr. 92 in 76437
Rastatt, Plittersdorf, Fahrstrale 38 wurde gemdl den vorstehenden Aus-
fihrungen und Berechnungen zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2025 er-
mittelt zu

EUR 485.000,00

(in Worten: Vierhundertfiinfundachtzigtausend Euro)’.

Der Sachverstadndige bescheinigt durch seineUnterschrift zu-
gleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde -entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger-nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beige-
messen werden kann.

Gaggenau, 01.10.2025 Der Sachverstandige

Hinweis: Die digitale Ausfertigung des Gutachtens
enthalt statt einer eigenhédndigen-Unterschrift die
qualifizierte elektronische Signatur des -Sachverstandigen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist ausschliefllich fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung und/oder Ver-
wertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.
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Ubersichtskarte und nidheres Umfeld

Quelle: bulwiengesa AG, OpenStreetMap
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Wohnlagequalitat (Einstufung nach bulwiengesa AG)

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Einwohner / Einwohnerdichte

Quelle: bulwiengesa AG
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Beschaftigte, Branchenstruktur, Arbeitslosenquote
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Dominante Gebaudenutzung
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Anbindung 6ffentl. Personennahverkehr (OPNV) (Einstufung nach bulwiengesa AG)

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH



E# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437

Anlage 1 - Standort (Beurteilung, Statistiken, Kennzahlen) - Blatt 9

Versorgungsgrad Lebensmitteleinzelhandel, Einstufung nach bulwiengesa AG

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH



E# Sachverstédndigenbiiro Prof. Dr. David Lorenz WG 207/25-76437

Anlage 1 - Standort (Beurteilung, Statistiken, Kennzahlen) - Blatt 10

Angebot Gastronomie, Einstufuna nach bulwienaesa AG

Quelle: bulwiengesa AG, MB Micromarketing, OpenStreetMap (ODbL), TradeDimensions (The Nielsen Company GmbH), casaGeo Data + Services GmbH
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Versorgung / Dienstleistungen (Luftliniendistanz)
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Naturgefahrenanalyse

Quelle: on-geo GmbH
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Einstufung Zukunftsatlas 2022, Prognos AG

Quelle: Prognos AG
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Einstufuna Zukunftsatlas 2022. Proanos AG

Quelle: Handelsblatt und Prognos AG
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Orthophoto/Luftbild Baden-Wiirttemberg

76437 Rastatt, Fahrstr. 38
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