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1.� Wertermittlungsgrundlagen�
�
�
1.1.�Verwendete�Unterlagen:�
�
-� Grundbuch�von�Reichartshausen�Blatt�1233,�Grundbuchauszug�vom�

25.11.2022�
�

-� Auszug�aus�dem�Grundstückskaufvertrag,�Notarin�Bianca�Eismann,�
Neckarsteinach�von�2013�

�
-� Bauakten�der�Gemeinde�Reichartshausen�

�
-� Auszug�aus�dem�Bebauungsplan,�örtliche�Bauvorschriften�

�
-� Lageplan�vom�06.06.2013�

�
-� Wohnflächenberechnung,�Berechnung�des�Umbauten�Raums�und�Pkw-

Stellplatzberechnung�vom�05.06.2013�
�

-� Baubeschreibung�aus�dem�Bauantrag�vom�05.06.2013�
�

-� Grundrisse�Erd-�und�Dachgeschoss,�Schnitt�und�Ansichten�
�

-� Freiflächenplan�und�Abstandsflächenplan�vom�05.06.2013�
�

-� Bauwerkvertrag�mit�Fa.�Town�&�Country�vom�15.03.2013�
�

-� Ausstattung�und�Sonderausstattung�Wohngebäude�und�Garage�
�

-� Auszug�aus�einem�Energie-Ausweis,�Gültigkeit�bis�2017�
�

-� Geoportal�Baden-Württemberg�
�

-� BORIS-BW,�Bodenrichtwerte�für�Baden-Württemberg�
�

-� Internetseite�Gutachterausschuss�östlicher�Rhein-Neckar-Kreis�bei�der�Stadt�
Sinsheim�
�

-� Trendmeldung�GAA�bei�der�Stadt�Sinsheim,�Immobilien�2.�Hj.�2022�und�1.�Hj.�
2023�
�

-� einschlägige�Immobilienportale,�z.B.�ImmoScout,�Immonet�etc.�
�
-� Internetseite�der�Gemeinde�Reichartshausen�

�
-� Erhebungen�im�Ortstermin�

�
-� Ortsplan�der�Gemeinde�Reichartshausen�

�
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�
1.2.�gesetzliche�Grundlagen�(u.a.):�
�
�
-� ImmoWertV�

Verordnung�über�Grundsätze�für�die�Ermittlung�der�Verkehrswerte�von�Immobilien�und�der�für�die�Wertermitt-
lung�erforderlichen�Daten�(Immobilienwertermittlungsverordnung)�vom�14.�Juli�2021,�gültig�ab�01.01.2022�

�
-� BauGB,�

Baugesetzbuch�in�der�Fassung�der�Bekanntmachung�vom�03.�November�2017,�das�zuletzt�durch�Art.�1�des�
Gesetzes�vom�28.�Juli�2023�geändert�worden�ist.��

�
-� BBodSchG�

Gesetz�zum�Schutz�vor�schädlichen�Bodenveränderungen�und�zur�Sanierung�von�Altlasten�(Bundes-
Bodenschutzgesetz)�vom�17.03.1998,�zuletzt�geändert�durch�Artikel�7�des�Gesetzes�vom�25.�Februar�2011�
geändert�worden�ist.��

�
-� WEG�

Gesetz�über�das�Wohnungseigentum�und�Dauerwohnrecht�(Wohnungseigentumsgesetz)�in�der�Fassung�der�
Bekanntmachung�vom�12.�Januar�2021,�geändert�durch�Artikel�7�des�Gesetzes�vom�07.11.2022�

�
-� BGB�

Bürgerliches�Gesetzbuch�vom�18.�August�1896�in�der�Fassung�der�Bekanntmachung�vom�02.�Januar�2002,�
zuletzt��geändert�durch�Artikel�4�des�Gesetzes�vom�25.�Oktober�2023��

�
-� ErbbauRG�

Gesetz�über�das�Erbbaurecht�vom�15.01.1919,�zuletzt�geändert�durch�Artikel�4�Absatz�7�des�Gesetzes�vom�
01.10.2013�

�
-� WoFlV�

Verordnung�zur�Berechnung�der�Wohnfläche�vom�25.11.2003�
�
-� II.�BV,�

Zweite�Berechnungsverordnung�über�wohnungswirtschaftliche�Berechnungen�in�der�Fassung�vom�12.�Okto-
ber�1990,�zuletzt�geändert�durch�Artikel�78�Abs.�2�des�Gesetzes�vom�23.11.2007�

�
-� BelWertV�

Verordnung�über�die�Ermittlung�der�Beleihungswerte�von�Grundstücken�vom�12.05.2006,�zuletzt�geändert�
durch�Artikel�5�der�Verordnung�vom�14.10.2022,�Beleihungswertermittlungsverordnung�

�
-� GEG�

Gesetz�zur�Einsparung�von�Energie�und�zur�Nutzung�erneuerbarer�Energien�zur�Wärme-�und�Kälteerzeugung�
in�Gebäuden�vom�08.�August�2020,�zuletzt�geändert�durch�Artikel�1�des�Gesetzes�vom�16.�Oktober�2023�

�
-� BetrKV,�

Betriebskostenverordnung�vom�25.�November�2003,�die�durch�Artikel�4�des�Gesetzes�vom�16.�Oktober�2023�
geändert�worden�ist.�

�
-� LBO�

Landesbauordnung�für�Baden-Württemberg�vom�05.03.2010,�zuletzt�geändert�durch�Artikel�1�des�Gesetzes�
vom�20.�November�2023�

�
-� BauNVO�

Baunutzungsverordnung�vom�26.06.1962�in�der�Fassung�der�Bekanntmachung�vom�21.�November�2017,�die�
durch�Artikel�2�des�Gesetzes�vom�03.�Juli�2023�geändert�worden�ist.��

�
-� TrinkwV�

Verordnung�über�die�Qualität�von�Wasser�für�den�menschlichen�Gebrauch,�Trinkwasserverordnung�vom�20.�
Juni�2023��
�

-� FlurbG�
Flurbereinigungsgesetz�vom�14.07.1953�in�der�Fassung�der�Bekanntmachung�vom�16.�März�1976,�zuletzt�
geändert�durch�Art.�17�des�Gesetzes�vom�19.�Dezember�2008�
�

-� BewG�
Bewertungsgesetz�vom�16.10.1934�in�der�Fassung�der�Bekanntmachung�vom�01.�Februar�1991,�zuletzt�ge-
ändert�durch�Art.�31�des�Gesetzes�vom�22.�Dezember�2023�
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�
1.3.�Literatur�(auszugsweise):�
�
�
-� Kleiber,�Simon�

Verkehrswertermittlung�von�Grundstücken,�Handbuch�und�Kommentar�
zur�Ermittlung�von�Marktwerten,�Versicherungs-�und�Beleihungswerten�unter�Berücksichtigung�
der�ImmoWertV�
10.�Auflage�2023�

�
-� Kröll,�Hausmann,�Rolf�

Rechte�und�Belastungen�in�der�Immobilienbewertung�
5.�Auflage�2015�

�
-� Grüneberg�(vormals�Palandt),�Bürgerliches�Gesetzbuch,�Kommentar�

81.�Auflage�2022�
�
-� Gramlich,�Bernhard�

Mietrecht,�Heizkostenverordnung,�Betriebskostenverordnung�
13.�Auflage�2015�

�
-� Ross-Brachmann�

Ermittlung�des�Verkehrswertes�von�Grundstücken�und�des�Wertes�baulicher�Anlagen�von�Peter�
Holzner�und�Ulrich�Renner�
29.�Auflage�2005�

�
-� Ross-Brachmann�

Ermittlung�des�Verkehrswertes�von�Immobilien�von�Ulrich�Renner�und��
Michael�Sohni�
30.�Auflage�2012�
�

-� Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel�
Baukosten�2020/2021�
Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung�
24.�Auflage�

�
-� Wertermittlerportal�

Reguvis�Verlag,�bestehend�u.a.�aus�
Kleiber�digital,�Zeitschrift:�Der�Wertermittler,�einschlägige�Fachliteratur�und�Rechtsprechung�
�

-� Tillmann/Seitz�
Wertermittlung�von�Erbbaurechten�und�Erbbaugrundstücken�
Hans-Georg�Tillmann,�Wolfgang�Seitz�
1.�Auflage�2020�
�

-� Fischer/Biederbeck�
Roland�Fischer,�Matthias�Biederbeck�
Bewertung�im�ländlichen�Raum�
1.�Auflage�März�2019�

�
-� Tillmann/Kleiber/Seitz�

Tabellenhandbuch�zur�Ermittlung�des�Verkehrswertes�und�Beleihungswertes�von�Grundstücken�
Hans-Georg�Tillmann,�Wolfgang�Kleiber�und�Wolfgang�Seitz#�
2.�Auflage�2017�
�

-� Stumpe/Tillmann�
Versteigerung�und�Wertermittlung�
Bernd�Stumpe�und�Hans-Georg�Tillmann�
2.�Auflage�2017�
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�
2.� Vorbemerkung�
�
�
2.1.�Auftraggeber:�
�
�
Amtsgericht�Heidelberg�
Vollstreckungsgericht�
Kurfürstenanlage�15�
69115�Heidelberg�
�
�
Beschluss�vom�16.�Januar�2024�
�
Az.:��2�K�145/22�
�
�
�
2.2.�Versteigerungsobjekt:�
�
�
Grundbuch�von�Reichartshausen�Blatt�1233�
�
Flurstück�10592� � Gebäude-�und�Freifläche�
� � � � Im�Krummenacker� � � 435�m²�
�
�
�
2.3.�Ortstermin:�
�
�
Am�19.02.2024�wurden�die�Verfahrensbevollmächtigten�der�beiden�Miteigentümer�
angeschrieben�und�ein�Besichtigungstermin�auf�den�20.�März�2024�anberaumt.��
�
Der�Termin�wurde�auf�Bitten�der�Vertreterin�der�Antragsgegnerin�verlegt�auf�Mitt-
woch,�den�10.�April�2024.�Eine�Reaktion�von�Seiten�des�Antragsgegners�und�sei-
ner�Bevollmächtigten�erfolgte�nicht.�Es�war�bereits�in�der�Einladung�darauf�hinge-
wiesen�worden,�dass�für�den�Fall�des�Nichterscheinens�bzw.�fehlender�Kontaktauf-
nahme�das�Einverständnis�unterstellt�wird,�dass�die�Besichtigung�auch�ohne�An-
wesenheit�des�Antragstellers�und�seiner�Bevollmächtigung�erfolgen�kann.�
�
Am�Ortstermin�haben�die�Antragsgegnerin,�deren�Verfahrensbevollmächtigte�sowie�
die�Unterzeichnerin�teilgenommen.�Es�bestand�Zugangsmöglichkeit�zu�allen�Teilen�
des�Gebäudes�sowie�der�Außenanlagen.��
�
�
�
2.4.�Stichtage:�
�
�
2.4.1.�Wertermittlungsstichtag� � 10.�April�2024�
�
�
2.4.2.�Qualitätsstichtag� � � 10.�April�2024�
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�
3.� Rechtliche�Gegebenheiten�
�
�
3.1.�Grundbuchstand:�
�
Amtsgericht�Tauberbischofsheim�
Gemeinde�Reichartshausen�
�
Grundbuch�von�Reichartshausen�Blatt�1233�
�
�
Bestandsverzeichnis�
�
laufende�Nr.�1�
�
�
Flurstück�10592� Im�Krummenacker�5� � � 4�a�35�m²�
� � � Gebäude-�und�Freifläche�
�
Bestand�und�Zuschreibungen�
�
Aus�Blatt�1147�BV-Nr.�1�übertragen�am�28.08.2013.�
�
�
Abteilung�II:��
�
�
laufende�Nr.��
�
Die�Zwangsversteigerung�zum�Zweck�der�Aufhebung�der�Gemeinschaft�ist�
angeordnet.�
Bezug:�Ersuchen�des�Amtsgerichts�Heidelberg�vom�15.11.2022�(2�K�145/22).�
Eingetragen�am�25.11.2022�
�
�
�
3.2.�Grundstücksbezogene�Rechte�und�Belastungen:�
�
�
Sonstige�nicht�eingetragene�Rechte�sind�nicht�bekannt.�Bei�der�Bewertung�wird�
Lastenfreiheit�unterstellt.�
�
�
�
3.3.�Sonstiges:�
�
�
Die�Wertermittlung�wurde�auf�der�Basis�des�besichtigten�Objekts�sowie�den�zur�
Verfügung�stehenden�Unterlagen�erstellt.�Das�Vorliegen�einer�Baugenehmigung�
sowie�die�Übereinstimmung�des�Bauvorhabens�mit�der�Genehmigung�wurden�nicht�
geprüft.�Die�nachfolgende�Wertermittlung�unterstellt�die�formelle�und�materielle�Le-
galität�des�Bewertungsobjekts�und�seiner�Nutzung.�
�
Soweit�dieser�Bewertung�keine�schriftlichen�Auskünfte�der�Behörden�beigefügt�
sind,�wurden�diese�jeweils�mündlich�eingeholt.�
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4.� Grundstücksbeschreibung�
�
�
Das�unregelmäßig�geschnittene�Grundstück�liegt�in�der�Gemeinde�Reichartshau-
sen�in�leichter�Hanglage,�nach�Süden�abfallend.�Das�Grundstück�liegt�nördlich�des�
Ortskerns�in�ruhiger�Wohnlage�in�einem�Neubaugebiet�(ab�ca.�2008).�
�
Für�den�Bereich�des�Wertermittlungsobjekts�existiert�ein�rechtskräftiger�Bebau-
ungsplan,�„Im�Trieb-Krummenacker“,�aus�dem�Jahr�2007�mit�Änderungen�aus�dem�
Jahr�2010,�mit�folgenden�Festsetzungen:�
�
�
WA� � � Allgemeines�Wohngebiet�
o� � � offene�Bauweise�
E� � � nur�Einzelhäuser�zulässig�
P,�SD,�WD,�KWD� Dachformen�Pultdach,�Satteldach,�Walmdach�oder�Krüppel-

walmdach�
TH�max.�4,50�m� Traufhöhe�maximal�4,50�m�
�
�
Hinsichtlich�der�Traufhöhe�wurde�im�Rahmen�des�Baugesuchs�seine�Befreiung�be-
züglich�der�Traufhöhe�erteilt.�Diese�wurde�für�den�Bereich�des�Zwerchgiebels�für�
eine�Überschreitung�von�1,40�m�erteilt.�
�
In�der�unmittelbaren�Umgebung�ausschließlich�Wohnbebauung.�Zum�Zeitpunkt�der�
Besichtigung�konnten�keine�störenden�Emissionen�festgestellt�werden.��
�
�
Einwohner:� � � ca.�2.100�
� � � � Quelle:�Internetseite�der�Gemeinde�Reichartshausen�
�
�
Entfernungen:� Sinsheim�ca.�15�km,�Mosbach�über�Aglasterhausen�

ca.�16�km�
� � � � Heidelberg�Stadtmitte�ca.�23�km�
�
Nahversorgung:� � nächstgelegene�größere�Einkaufsmöglichkeit�in��

Aglasterhausen,�Discounter�und�Supermarkt�
zweimal�kleiner�Wochenmarkt�am�Rathausplatz�
24/7�-�Markt,�tegut�teo�im�Ort�

�
Schulen:� Grundschule�am�Ort,�alle�weiterführenden�Schulen�in�

Waibstadt,�Neckarbischofsheim�und�Eschelbronn�
Schulbusverbindungen�

�
�
Kindergarten:� am�Ort�vorhanden�
�
�
Sonstiges:� Freizeitmöglichkeiten�durch�Schwimmbad�sowie�

Sportvereine�vor�Ort�
�
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Verkehrsanbindungen:�
�
�
Autobahnanschluss:� � BAB�6,�Mannheim-Heilbronn�
� � � � Anschlussstelle�Sinsheim,�über�die�B�292�ca.�16�km�
�
� � � � BAB�5,�Karlsruhe-Frankfurt�
� � � � Heidelberger�Kreuz�ca.�27�km�
�
ÖPNV:� Busverbindungen�nach�Sinsheim�sowie�nach�Heidel-

berg�über�Neckargemünd�
� am�Wochenende�Ruftaxi-Verbindungen�

nächstgelegener�Bahnhof�mit�überregionalen�
Verkehrsverbindungen�in�Heidelberg,�ca.�25�km�

�
�
�
�
5.� Gebäudebeschreibung�und�Ausstattung�
�
�
5.1.�Bauweise�
�
�
Einfamilien-Wohngebäude,�Erdgeschoss�und�voll�ausgebautes�Dachgeschoss,�
nutzbarer�Dachspitz,�nicht�unterkellert,�Baujahr�2014�
Fertighaus�Town�&�Country.�
�
Die�nachfolgende�Beschreibung�beruht�im�Wesentlichen�auf�den�Angaben�im�zwi-
schen�den�Eigentümern�und�dem�Hersteller�geschlossenen�Werkvertrag.�Für�nicht�
sichtbare�Bauteile�kann�keine�Haftung�übernommen�werden.��
�
�
Tragkonstruktion:� � Porenbeton�Plansteine�30�cm,�F�90�A�
�
Außenwände:�� � Porenbeton�Plansteine�30�cm,�F�90�A�
�
Trennwände:� � � Porenbeton�Plansteine,�11,5�-�17,5�cm�
�
Dach:� � � � Satteldach,�Dachneigung�45°,�große�Gaube�
� � � � Ziegeldeckung�
� � � � im�ausgebauten�Bereich�des�Dachgeschosses�

Mineralwolle-Dämmung�zwischen�Sparren�und�Kehl-
balken�24�cm�

�
Fenster:� � � Kunststoff�weiß,�Isolierverglasung�
� � � � bodentiefe�Fenster�im�Dachgeschoss�mit�Geländer�

aus�verzinktem�Stahl�
�

Rollläden:� � � Kunststoff�
�
Fensterbänke:�� � außen:�Aluminium�
� � � � innen:�Werzalith�
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�
Hauseingangstür:� � Kunststoff�mit�Isolierverglasung�
�
�
Heizung:� � � Umluft-Wärmepumpe�

nach�Angaben�der�Bewohnerin�derzeit�defekt;�Fehler-
ursache�konnte�bisher�nicht�festgestellt�werden�
Warmwasser-Aufbereitung�über�Solarzelle�
Fußbodenheizung�in�allen�Räumen�
�

�
Treppe:� Aufgangstreppe�zum�Dachgeschoss�gewendelte�

Treppe,�Stahlkonstruktion�mit�Holztrittstufen,�keine�
Setzstufen�

� � � � Einschubtreppe�zum�Dachspitz��
�
Kamin:�� � � einzügiger�Luft-Abgas-Schornstein�mit�externer�

Verbrennungsluftzufuhr�für�feste�Brennstoffe�
�
�
�
5.2.�Raumaufteilung��
�
�
Erdgeschoss:� � � Windfang,�Gäste-WC,�Wohn-�und�Essbereich�mit�

offener�Küche,�Hauswirtschaftsraum�mit�Heizung,�
Warmwasser�und�Waschmaschinen-Anschluss,�
Aufgangstreppe�zum��

�
�
Dachgeschoss:� � zwei�Kinderzimmer,�Schlafzimmer,�Bad,�Vorplatz�

im�Bereich�des�Vorplatzes�Zugang�zum�Dachspitz�
über�eine�Einschubtreppe�

�
�
Dachspitz:� � � nicht�ausgebaut,�Nutzung�als�Speicher�
�
�
�
5.3.�Ausstattung:�
�
�
Böden:�� � � im�Erdgeschoss�Fliesen�
� � � � im�Dachgeschoss�Fliesen�im�Bad,�sonst�Laminat�
�
�
Wände:� � � vorwiegend�Raufaser�tapeziert�und�gestrichen�
� � � � teilweise�verputzt�und�gestrichen�

im�Dachgeschoss�Gipskartonplatten�mit�Wärmedäm-
mung�in�den�Dachschrägen�
im�Bad�im�DG�Fliesen�bis�zu�den�Dachschrägen�
im�Gäste-WC�Fliesenspiegel�am�Handwaschbecken,�
sonst�verputzt�und�gestrichen.�

�
Decken:� � � im�Erdgeschoss�Raufaser�tapeziert�und�gestrichen�
� � � � im�Dachgeschoss�
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�
Türen:�� � � Röhrenspantüren�weiß,�weiße�Zargen�
�
�
Sanitärausstattung:�
�
�
Gäste-WC:� � � im�Erdgeschoss,�zugänglich�vom�Windfang�
� � � � wandhängendes�WC�mit�eingemauertem�Spülkasten�
� � � � Handwaschbecken�mit�Fliesenspiegel�
�
�
Bad:� � � � Doppelwaschtisch,�Handtuchhalter-Heizkörper�

Badewanne�mit�Duscharmatur,�separate�ebenerdige�
Dusche�mit�Glaskabine,�wandhängendes�WC�mit�ein-
gemauertem�Spülkasten�

�
�
Küche:� Küchenzeile�an�der�Wand�nach�Westen,�Anrichte�mit�

Unterschränken�als�Raumteiler�zum�Wohnzimmer�
�
�
�
5.4.�Außenanlagen:�
�
�
An�der�Südseite�des�Gebäudes,�zugänglich�vom�Wohnzimmer,�befindet�sich�eine�
große�Terrasse,�Betonsteine.�Stützmauern�zum�Garten�(leichte�Hanglage).�Der�
Garten�ist�über�eine�Treppenanlage�zu�erreichen.��
�
Einfriedigung�des�Grundstücks�durch�Metallgitterzaun�mit�Granit-Palisaden�zum�öf-
fentlichen�Straßenraum�an�der�Westseite;�zum�angrenzenden�Nachbarn�Maschen-
drahtzaun�zwischen�Rohrpfosten.�
�
An�der�Nordseite�des�Gebäudes�ist�die�Gestaltung�des�Grundstücks�noch�nicht�ab-
geschlossen.��
�
�
�
5.5.�Carport�
�
�
Im�Bereich,�für�den�die�Erstellung�der�Garage�geplant�war,�befindet�sich�ein�Carport�
für�einen�Pkw.�Es�handelt�sich�um�Holzkonstruktion�auf�Granitständern.�Das�Dach�
ist�aus�Wellblech;�Außenverkleidung�mit�Schindeln.��
�
Es�besteht�die�Möglichkeit,�ein�weiteres�Fahrzeug�auf�dem�Grundstück�abzustellen.�
Die�geplante�Garage�ist�bisher�nicht�zur�Ausführung�gekommen.�Nach�Angaben�
der�Miteigentümerin�ist�dies�aufgrund�eines�Planungsfehlers�auf�dem�Grundstück�
auch�nicht�mehr�möglich.��
�
�



Dipl.-SV�Sprenger-Hentschel� � Seite�14��

� � � �
�

�
6.� Baumängel,�Bauschäden,�notwendige�Instandsetzungen�
�
�
6.1.�Vorbemerkung:�
�
�
Baumängel�sind�Schäden,�die�bereits�von�Anfang�an�am�Gebäude�vorhanden�sind,�
z.B.�aufgrund�fehlerhafter�Planung�oder�mangelhafter�Bauausführung.�
�
Bauschäden�resultieren�üblicherweise�auf�unterlassener�Instandhaltung�oder�sind�
Folgen�von�Baumängeln�oder�sonstigen,�von�außen�auf�das�Gebäude�einwirken-
den�Ereignissen.�
�
Instandsetzungsmaßnahmen�sind�solche�zur�Wiederherstellung�des�bestimmungs-
gemäßen�Gebrauchs�des�Bewertungsobjekts,�soweit�es�sich�nicht�um�darüberhin-
ausgehende�Modernisierungsmaßnahmen�handelt.�Auch�die�Beseitigung�von�
Baumängel�und�Bauschäden�stellen�Instandhaltungsmaßnahmen�dar.�
�
Modernisierung�ist�ein�Eingriff�in�das�Bauwerk,�welches�zu�einer�verbesserten�
Funktion�und�Gebrauchsmöglichkeit�führt.�Umfassende�Modernisierungsmaßnah-
men�können�ggf.�zu�einer�verlängerten�wirtschaftlichen�Restnutzungsdauer�des�
Objekts�führen.�
�
�
�
6.2.�Mängel,�Schäden�und�Instandsetzungen�
�
�
In�den�Wohnräumen�sind�Schönheitsreparaturen�erforderlich.��
�
Eine�Türzarge�ist�im�Bereich�des�Schließblechs�beschädigt.�
�
Der�Kamin�im�Wohnzimmer�ist�nach�Angaben�der�Miteigentümerin�derzeit�nicht�
nutzbar.�Es�fehlen�die�erforderlichen�Dichtungen�für�einen�gefahrlosen�Betrieb.�
�
Ebenso�war�zum�Zeitpunkt�der�Besichtigung�(Wertermittlungsstichtag)�die�Umluft-
Wärmepumpe�defekt.��
�
Im�Flur�sind�deutliche�Spuren�eines�(behobenen)�Wasserschadens�in�der�Wand�
(Putz)�sichtbar.��
�
Die�Außenverkleidung�des�Carports�im�Bereich�des�Dachs�ist�teilweise�schadhaft.�
Die�Schindeln�lösen�sich�ab.��
�
Die�Außenanlagen�an�der�Nordseite�des�Grundstücks�sind�nicht�fertig�gestellt.��
�
Weitere�offensichtliche�Mängel�konnten�im�Rahmen�des�Ortstermins�an�den�sicht-
baren�und�zugänglichen�Bauteilen�nicht�festgestellt�werden.��
�
�



Dipl.-SV�Sprenger-Hentschel� � Seite�15��

� � � �
�

�
7.� Wertermittlung�
�
�
7.1.�Einleitung:�
�
�
Der�Verkehrswert�wird�wie�folgt�definiert:�
�
�

„Der�Verkehrswert�(Marktwert)�wird�durch�den�Preis�bestimmt,�der�in�dem�
Zeitpunkt,�auf�den�sich�die�Ermittlung�bezieht,�im�gewöhnlichen�Geschäfts-
verkehr�nach�den�rechtlichen�Gegebenheiten�und�den�tatsächlichen�Eigen-
schaften,�der�sonstigen�Beschaffenheit�und�der�Lage�des�Grundstücks�oder�
des�sonstigen�Gegenstands�der�Wertermittlung�ohne�Rücksicht�auf�unge-
wöhnliche�oder�persönliche�Verhältnisse�zu�erzielen�wäre.“�(§�194�BauGB)�

�
�
Ebenso�zu�berücksichtigen�sind�künftige�Entwicklungen,�die�aufgrund�konkreter�Er-
kenntnisse�und�Tatsachen�realistisch�zu�erwarten�sind,�nachhaltig�Einfluss�auf�den�
Wert�der�Immobilie�haben�und�dem�gewöhnlichen�Geschäftsverkehr�entsprechen.�
Daten,�die�durch�ungewöhnliche�oder�persönliche�Verhältnisse�beeinflusst�wurden�
oder�werden,�haben�daher�bei�der�Wertermittlung�außer�Betracht�zu�bleiben.�
�
Die�verschiedenen�Verfahren�zur�Ermittlung�des�Verkehrswertes�sind�in�der�Immo-
bilienwertermittlungsverordnung�(ImmoWertV)�beschrieben�und�normiert.�Dies�sind�
gemäß�§�6�ImmoWertV�das�Vergleichswertverfahren,�das�Ertragswertverfahren�und�
das�Sachwertverfahren,�die�ggf.�auch�gemeinsam�zur�Wertermittlung�heranzuzie-
hen�sind.�Die�gesetzlichen�Regelungen�finden�sich�in�§§�24-26�ImmoWertV�für�das�
Vergleichswertverfahren,�in�§§�27-34�ImmoWertV�für�das�Ertragswertverfahren�und�
in�§§�35-39�ImmoWertV�für�das�Sachwertverfahren.��
�
Die�jeweilige�Verfahrenswahl�richtet�sich�nach�der�Art�der�zu�bewertenden�Immobi-
lie�bzw.�des�Grundstücks�unter�Berücksichtigung�der�Gepflogenheiten�im�gewöhnli-
chen�Geschäftsverkehr�und�der�jeweiligen�Umstände�des�Einzelfalls.�
�
Zusätzlich�sind�gemäß�§�8�Abs.�3�ImmoWertV�die�besonderen�objektspezifischen�
Grundstücksmerkmale�zu�berücksichtigen,�soweit�diese�nach�Art�und�Umfang�er-
heblich�sind�und�erheblich�von�dem�üblichen�örtlichen�Grundstücksmarkt�und�den�
zugrunde�gelegten�Modellen�abweichen.�
�
�
�
7.2.�Wahl�des�Wertermittlungsverfahrens:�
�
�
Grundsätzlich�sind�alle�genannten�Wertermittlungsverfahren�gleichrangig.�Die�Ver-
fahrenswahl�bestimmt�sich�nach�den�im�gewöhnlichen�Geschäftsverkehr�bestehen-
den�Gepflogenheiten.�
�
Das�Vergleichswertverfahren�ist�in�der�Regel�dann�anzuwenden,�wenn�sich�der�
Grundstücksmarkt�an�Vergleichspreisen�orientiert.�Grundlage�ist�die�Wertermittlung�
auf�der�Basis�von�zeitnahen�Kaufpreisen�vergleichbarer�Objekte.�
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�
Das�Ertragswertverfahren�findet�Anwendung,�wenn�das�Bewertungsobjekt�übli-
cherweise�zur�Erzielung�nachhaltiger�Erträge�(Renditeobjekt)�dient.�Für�den�Käufer�
steht�die�Verzinsung�des�von�ihm�investierten�Kapitals�in�Form�der�durch�Vermie-
tung�oder�Verpachtung�erzielten�Erträge�im�Vordergrund.�
�
Das�Sachwertverfahren�ist�in�der�Regel�für�solche�Objekte�anzuwenden,�bei�denen�
nicht�Rendite-Erwägungen�im�Vordergrund�stehen,�sondern�eine�den�persönlichen�
Bedürfnissen�entsprechende�Eigennutzung.�Der�Verkehrswert�wird�auf�der�Grund-
lage�der�gewöhnlichen�Herstellungskosten�aller�auf�dem�Grundstück�vorhandenen�
baulichen�Anlagen�unter�Berücksichtigung�der�Alterswertminderung,�Baumängeln�
und/oder�Bauschäden,�spezifischer�Merkmale�des�Bewertungsobjekts,�des�Boden-
werts�sowie�insbesondere�der�allgemeinen�Wertverhältnisse�auf�dem�jeweiligen�
Grundstücksmarkt�ermittelt.�
�
Bei�Objekten�mit�der�Nutzbarkeit�des�Bewertungsobjekts�steht�in�der�Regel�die�Ei-
gennutzung�im�Vordergrund.�Das�Objekt�wurde�zum�Wertermittlungsstichtag�von�
de�Miteigentümerin�und�ihren�Kindern�auch�eigengenutzt.�Aus�diesem�Grund�wird�
der�Verkehrswert�zunächst�aus�dem�Sachwert�ermittelt.�Der�Sachwert�ermittelt�sich�
aus�dem�Bodenwert�und�dem�Wert�der�vorhandenen�baulichen�Anlagen.��
�
Ergänzend�wird�noch�eine�Wertermittlung�im�Rahmen�des�Ertragswertverfahrens�
durchgeführt.�Der�Ertragswert�ergibt�sich�aus�der�Summe�des�Bodenwertes�und�
des�Ertrags�der�baulichen�Anlage.�
�
Zudem�sind�sonstige�Wert�beeinflussende�Umstände�zu�berücksichtigen,�insbe-
sondere�Abweichungen�vom�normalen�baulichen�Zustand�in�Folge�unterlassener�
Instandhaltung�oder�aufgrund�des�Vorhandenseins�von�Baumängeln�und/oder�
Bauschäden,�soweit�diese�nicht�bereits�im�Rahmen�eines�reduzierten�Ertrags�oder�
aber�ggf.�höheren�Bewirtschaftungskosten�berücksichtigt�sind.�Bei�der�Ertragswer-
termittlung�wird�die�Wohnflächenermittlung�aus�den�Bauakten�zugrunde�gelegt.��
�
�
�
7.3.�Bodenwertermittlung�
�
�
Gemäß�§�40�ImmoWertV�ist�der�Bodenrichtwert�im�Vergleichswertverfahren�nach�
§§�24-26�ImmoWertV�ohne�Berücksichtigung�der�vorhandenen�baulichen�Anlagen�
zu�ermitteln.��
�
Nach�Maßgabe�von�§�26�Abs.�2�ImmoWertV�können�auch�geeignete�objektspezifi-
sche�Bodenrichtwerte�angesetzt�werden.�Eine�Eignung�ist�dann�gegeben,�wenn�die�
Merkmale�des�Richtwertgrundstücks�mit�denen�des�Wertermittlungsobjekts�hinrei-
chend�übereinstimmen��
�
Haben�sich�die�Wertverhältnisse�auf�dem�Grundstücksmarkt�geändert�oder�liegen�
wertrelevante�Abweichungen�hinsichtlich�der�Merkmale�des�Richtwertgrundstücks�
vor,�so�sind�diese�durch�Indexreihen�oder�Umrechnungskoeffizienten�zu�berück-
sichtigen.��
�
Der�Bodenwert�ist�der�durchschnittliche�Lagewert�für�die�Mehrheit�der�Grundstücke�
innerhalb�einer�Richtwertzone�bei�in�der�Regel�gleichen�Nutzungsverhältnissen.�
Abweichungen�z.B.�hinsichtlich�der�individuellen�Lage,�Art�und�Maß�der�zulässigen�
oder�vorhandenen�baulichen�Nutzung�können�auch�zu�Abweichungen�hinsichtlich�
des�Bodenwertes�vom�Bodenrichtwert�führen.��
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�
Grundlage�sind�die�vom�Gutachterausschuss�östlicher�Rhein-Neckar-Kreis�mit�Sitz�
in�Sinsheim�zum�01.01.2024�veröffentlichen�Bodenrichtwerte.�Ggf.�zusätzlich�zu�
berücksichtigten�ist�die�aktuelle�Marktsituation.��
�
Der�Bodenrichtwert�für�Grundstücke�im�Bereich�des�Wertermittlungsobjekt,�Richt-
wertzone�31553001,�beträgt�gemäß�BORIS-BW�zum�01.01.2024�€�190,--�je�m²�
Grundstücksfläche.�Der�Wert�bezieht�sich�auf�beitragsfreies�baureifes�Land�sowie�
die�Ausweisung�als�Wohnbaufläche�
�
�
Dies�ergibt�folgende�Bodenwertermittlung:�
�
�
435�m²�� x� 190,--�€/m²� � � =� €� 82.650,--�
�
�
Bodenwert�gerundet� � � � � � €� 83.000,--�
�
�
�
7.4.�Sachwertermittlung�
�
�
Die�Ermittlung�der�Bruttogrundfläche�erfolgte�auf�der�Basis�der�von�der�Miteigentü-
merin�zur�Verfügung�gestellten�Unterlagen�sowie�den�eingesehenen�Bauakten�der�
Gemeinde�Reichartshausen.�Es�handelt�sich�um�keine�Flächenermittlung�im�Sinne�
der�DIN�277,�1987;�sie�ist�daher�nur�für�diese�Wertermittlung�anwendbar.��
�
�
EG:� � 9,995�m� x� �8,62�m� =� ��86,16�m²�
DG:� � 9,995�m� x� �8,62�m� =� ��86,16�m²�
�
Summe� � � � � � � 172,32�m²�
�
Summe�BGF� � � � � � rd.� 172�m²�
�
�
�
�
Die�Fläche�des�Spitzbodens�wurde�anhand�der�zur�Verfügung�stehenden�Pläne�
überschlägig�mit�rund�50�m²�ermittelt.�Ein�Grundriss�des�Spitzbodens�mit�Maßket-
ten�war�in�den�Bauunterlagen�nicht�vorhanden,�ebenso�keine�Flächenermittlung.��
�
Die�Flächen�von�Spitzböden�sind�nicht�in�den�Kostenkennwerten�der�NHK�enthal-
ten.�Die�Berücksichtigung�erfolgt�im�Rahmen�von�Zuschlägen.��
�
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�
Typbeschreibung�aus�den�NHK�2010,�Anlage�4�ImmoWertV�
�
�
Gebäudetyp�1.21�
�
�
Einfamilien-Wohngebäude�freistehend�
Erdgeschoss�und�voll�ausgebautes�Dachgeschoss�
nicht�unterkellert�
�
�
�
Kostenkennwerte�gemäß�Anlage�4�zur�ImmoWertV,�Tabelle�1�
Ausstattungsstandard�
�
�
Gebäudetyp�1.21�
�
�
Standardstufe�
�

�����1� �����2� ����3� �����4� �����5�

Freistehendes�
Einfamilienhaus�

�
����790�

�
����875�

�
����1.005�

�
����1.215�

�
���1.515�

�
�
Die�Einordnung�in�die�jeweilige�Standardstufe�erfolgt�auf�der�Basis�der�Beschrei-
bungen�der�Gebäudestandards�gemäß�Anlage�4�der�ImmoWertV.��
�
�
Diese�Einordnung�ergibt�sich�ebenfalls�auf�das�Jahr�2010�und�bezieht�sich�auf�fol-
gende�Merkmale:�
�
�
-� Außenwände�
-� Dach�
-� Fenster�und�Außentüren�
-� Innenwände�und�Türen�
-� Deckenkonstruktion�und�Treppen�
-� Fußböden�
-� Sanitäreinrichtungen�
-� Heizung�
-� sonstige�technische�Einrichtungen�
�
�
Ausgegangen�wird�von�den�Beschreibungen�im�Werkvertrag�sowie�den�Erhebun-
gen�im�Ortstermin.��
�
�
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�
Für�das�Wertermittlungsobjekt�ergibt�dies�folgende�Ansätze:�
�
�
Standard-
merkmal�

Stufe�1� Stufe�2� Stufe�3� Stufe�4� Stufe�5� Wägungs-
anteil�in�%�

Zwischen-
Ergebnis�€�

Außenwände� �� �� ���1� � � ����23� ���231�
Dach� � � ���1� � � ����15� ��151�
Fenster�und�
Außentüren�

�
�

�
�

�
���1�

� � �
����11�

�
��111�

Innenwände�
und�-türen�

� �
�

�
���1�

� � ��
����11�

�
��111�

Decken�und�
Treppen�

�
�

� �
����1�

� � �
����11�

�
��111�

Fußböden� � � ����1� � � �����5� ����50�
Sanitär-
ausstattung�

�
�

�
�

�
����1�

� � �
����9�

�����
����90�

Heizung� � � � ����1� � ����9� ��109�
Sonstige�
Technische�
Ausstattung�

�
�

�
�
�

�
�
����1�

� � �
����6�
�

�
����60�

Kostenkennwert��
je�m²�BGF��

�
�

�
�

�
�1.005�

�
�1.215�

� � �
�1.024�

�

�
�
Der�Kostenkennwert�für�das�Basisjahr�2010�beträgt��1.024,--�€/m²�BGF.�
�
Es�ist�eine�Anpassung�für�den�vorhandenen�Spitzboden�erforderlich,�da�dieser�
nicht�in�den�Kostenkennwerten�der�NHK�beinhaltet�ist.�Unter�Berücksichtigung�der�
Dachneigung�von�45°�sowie�der�Giebelbreite�von�rund�9,90�m�ist�ein�Korrekturfak-
tor�von�5�%�anzusetzen.�Dies�ergibt:�
�
�
Kostenkennwert�je�m²�BGF� � � � � €� 1.024,--�
Korrekturfaktor�Spitzboden�5�%� � � � €� �����51,--�
�
korrigierter�Kostenkennwert� � � � � €� 1.075,--�
�
�
Zu�berücksichtigen�ist,�dass�sich�dieser�Kostenkennwert�auf�das�Basisjahr�2010�
bezieht,�der�Stichtag�für�die�Wertermittlung�aber�der�14.�April�2024�ist.�Dement-
sprechend�ist�der�Kostenkennwert�an�die�Baupreisentwicklung�anzupassen:�
�
�
Baupreisindex�1.�Quartal�2024�
Basis�Index�2010�=�100� � � � 181,2�
�
NHK�zum�Wertermittlungsstichtag:�
�
1.075�€/m²�BGF� x� 181,2� :� 100� =� 1.948,--�€/m²�BGF�
�
�
Herstellungswert�Wohngebäude�zum�Stichtag,�
ohne�Berücksichtigung�besonderer�Bauteile:�
�
�
172�m²�BGF� x� 1.948�€/m²�BGF� � =� €� 335.056,--�
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�
Übertrag:�
�
�
172�m²�BGF� x� 1.948�€/m²�BGF� � =� €� 335.056,--�
�
�
zzgl.�besondere�Bauteile�und�Einrichtungen�
z.B.�Gaube,�Außentreppe�
Herstellungskosten�überschlägig�geschätzt�� � €� ��15.000,--�
�
�
Herstellungswert�zum�Stichtag� � � � €� 350.056,--�
�
�
Wertminderung�wegen�Alters�linear�
�
Gesamtnutzungsdauer�70�Jahre�
gemäß�Modellansatz�ImmoWertV�2021�
Alter�des�Gebäudes�11�Jahre�
wirtschaftliche�Restnutzungsdauer��
geschätzt�59�Jahre�
�
Alterswertminderung�15�%�des�Herstellungswertes�� €� ��52.508,--�
�
Gebäudezeitwert�incl.�Baunebenkosten� � � €� 297.548,--�
�
Gebäudezeitwert�gerundet� � � � � €� 298.000,--�
�
�
Zusammenfassung�der�Sachwerte:�
�
Gebäudezeitwert�� � � � � � €� 298.000,--�
�
zzgl.�Außenanlagen,�5�%�aus�dem��
Gebäudezeitwert�
Zeitwert�der�Außenanlagen� � � � � €� ��14.900,--�
�
Wert�der�baulichen�Anlagen� � � � � €� 312.900,--�
�
zzgl.�Bodenwert� � � � � � €� ��83.000,--�
�
vorläufiger�Sachwert�des�bebauten�Grundstücks� � €� 395.900,--�
�
�
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�
7.5.�Anpassung�an�den�Grundstücksmarkt�
�
�
vorläufiger�Sachwert�des�bebauten�Grundstücks� � €� 395.900,--�
�
Sachwertfaktor�0,9�� � � � � � €� ��39.590,--�
�
marktangepasster�vorläufiger�Sachwert� � � €� 356.310,--�
�
�
Berücksichtigung�besonderer�objektspezifischer�
Grundstücksmerkmal,�§�8�Abs.�3�ImmoWertV�
�
Wertminderung�wegen�dargestellter�
Mängel�und�Schäden,�
fehlende�Fertigstellung�Außenanlage��
an�der�Nordseite,�überschlägig�geschätzt� � � €� ��15.000,--�
�
Sachwert� � � � � � � €� 341.310,--�
�
�
Sachwert�gerundet� � � � � � €� 340.000,--�
�
�
�
Beim�Ansatz�des�Sachwertfaktors�war�zu�berücksichtigen,�dass�seit�dem�Jahr�2022�
ein�Rückgang�der�Nachfrage�nach�vergleichbaren�Immobilien�im�ländlichen�Raum�
festzustellen�ist.�Der�Preisrückgang�liegt�hier�bei�durchschnittlich�11�%.�
�
Dieser�Rückgang�ist�insbesondere�bei�Objekten�außerhalb�der�städtischen�Bal-
lungsgebiete�bzw.�entfernt�von�Mittelzentren,�wie�z.B.�die�Stadt�Sinsheim,�zu�ver-
zeichnen.�Dementsprechend�war�der�vorläufige�Sachwert�entsprechend�zu�korrigie-
ren.��
�
�
�
7.6.�Ertragswertermittlung:�
�
�
Die�Ertragswertermittlung�wird�auf�der�Grundlage�der�für�das�Wertermittlungsobjekt�
für�den�Fall�einer�Vermietung�marktüblich�erzielbaren�Netto-Kaltmiete�erstellt.��
�
Vor�Ort�besteht�eine�allenfalls�durchschnittliche�Nachfrage�nach�vergleichbaren�Ob-
jekten.�Hierfür�wurden�die�Vermietungsangebote�einschlägiger�Internetportale,�z.B.�
ImmoNet,�.�ImmoScout,�etc.�ausgewertet.�Ob�die�für�eine�Vermietung�aufgerufenen�
Mieten�auch�später�beim�Vertragsschluss�realisiert�werden�konnten,�ist�nicht�be-
kannt.��
�
Das�Gebäude�befindet�sich�außerhalb�des�Ortskerns�von�Reichartshausen�in�ruhi-
ger�und�sonniger�Lage.�Aktuell�sind�zwei�Einfamilienhäuser�zur�Miete�angeboten.�In�
den�kleineren�Orten�in�der�näheren�Umgebung,�z.B.�Spechbach,�Waibstadt,�Epfen-
bach�oder�Waldwimmersbach�sind�einige�Angebote�vorhanden.�Die�Angebotsprei-
se�belaufen�sich�dabei�im�Wesentlichen�auf�7,--�bis�9,--�€/m²�Wohnfläche,�abhängig�
von�der�Größe�und�dem�Baujahr�des�jeweiligen�Objekts.�Beim�Ansatz�der�Miete�
wurde�der�vor�Ort�vorgefundene�Zustand�zugrunde�gelegt��
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�
Der�objektspezifische�Liegenschaftszinssatz�wird�unter�Berücksichtigung�der�Nut-
zungsmöglichkeiten,�der�Restnutzungsdauer�des�Gebäudes�und�der�örtlichen�Ge-
gebenheiten�mit�2,5�%�als�angemessen�erachtet.�Hierbei�wurde�insbesondere�die�
großräumige�Lage�des�Objekts.�
�
Bei�den�Bewirtschaftungskosten�wurde�die�Anlage�3�zur�ImmoWertV�zugrunde�ge-
legt.�Unter�Berücksichtigung�des�Zustands�des�Objekts�und�der�durchschnittlich�
aufzuwenden�Kosten�wurden�20�%�des�Rohertrags�angesetzt.�
�
Weiterhin�zu�berücksichtigen�sind,�wie�im�Sachwertverfahren,�die�besonderen�ob-
jektspezifischen�Grundstücksmerkmale,�hier�durch�entsprechenden�Abschlag.��
�
Bei�der�Wohnfläche�wurde�die�Berechnung�aus�den�Bauakten�als�zutreffend�zu-
grunde�gelegt.�Der�nicht�zur�Wohnfläche�gehörende�Spitzboden�wurde�mit�einem�
pauschalen�Zuschlag�berücksichtigt.�Die�noch�vorhandene�Freifläche�wurde�als�zu-
sätzlicher�Stellplatz�(zum�Carport)�angesetzt.��
�
�
Wfl.ca.�123�m²����x���8,--�€/m²�� � � =� €� �����984,--�
Carport� � � � � � � €� �������35,--�
1�Stellplatz�im�Freien�� � � � � €� �������25,--�
�
monatlicher�Rohertrag�gerundet� � � � €� ��1.044,--�
�
abzgl.�20�%�Bewirtschaftungskosten�
inkl.�nicht�umlagefähiger�Betriebskosten� � � €� �����209,--�
�
monatlicher�Reinertrag� � � � � €� �����835,--�
�
�
Jahresreinertrag:�
�
12� x� €�835,--� � � � =� €� 10.020,--�
�
�
Bodenwert:�
�
�
Bodenwert�
Ermittlung�siehe�Sachwert� � � � � €� 83.000,--�
�
�
�
Reinertrag�des�Bodens:�
�
€�83.000,--� x� 2,5�%� � � � � €� ��2.075,--�
�
Ertrag�der�baulichen�Anlage� � � � � €� 10.020,--�
abzgl.�Reinertrag�des�Bodens� � � � €� ��2.075,--�
�
Gebäude-Anteil� � � � � � €� ��7.945,--�
�



Dipl.-SV�Sprenger-Hentschel� � Seite�23��

� � � �
�

�
Gebäude-Ertragswert:�
�
�
€�7.945,--� x� 30,68� � � � =� €� 243.753,--�
zzgl.�Bodenwert� � � � � � €� ��83.000,--�
�
vorläufiger�Ertragswert� � � � � €� 326.753,--�
�
�
abzgl.�Mängel�und�Schäden,�s.o.�
besondere�objektspezifische�Grundstücksmerkmale�� €� ��15.000,--�
�
Ertragswert� � � � � � � €� 311.753,--�
�
�
Ertragswert�gerundet�� � � � � €� 310.000,--�

� �
�
�
�
8.� Zusammenfassung�
�

�
Bei�der�Bewertung�wurden�der�derzeitige�bei�der�Besichtigung�zum�Wertermitt-
lungsstichtag�erkennbare�Zustand�des�Objekts�mit�den�geschilderten�Mängeln�und�
Schäden�berücksichtigt.�Beschrieben�wurde�die�vorherrschende�Ausstattung�des�
Gebäudes�gemäß�Bauakten�und�Ortstermin,�die�in�Teilbereichen�abweichen�kann,�
ohne�dass�dies�einen�Einfluss�auf�den�Sachwert�hat.�
�
Bei�der�Besichtigung�des�Objekts�wurden�keine�Untersuchungen�hinsichtlich�der�
Standsicherheit�des�Gebäudes,�Schall-�und�Wärmeschutz,�Befall�durch�tierische�
oder�pflanzliche�Schädlinge�im�Holz�oder�Mauerwerk�durchgeführt.�Ebenso�wurden�
keine�Untersuchungen�hinsichtlich�eventueller�Altlasten�durchgeführt.�Bei�der�Be-
wertung�wurden�daher�kontaminierungsfreie�Bodenverhältnisse�unterstellt.�Gemäß�
Auskunft�des�Bauamtes�ist�das�Grundstück�nicht�als�Altlastenverdachtsfläche�regis-
triert.�Für�den�Fall�des�Vorliegens�derartiger�Altlasten�wäre�der�Verkehrswert�ggf.�
zu�korrigieren.�
�
Es�liegen�auch�keine�Eintragungen�in�das�Baulastenverzeichnis�vor.��
�
Feststellungen�vor�Ort�wurden�insoweit�getroffen,�wie�sie�für�die�Wertermittlung�von�
Bedeutung�sind.�Untersuchungen,�die�eine�Zerstörung�der�Bausubstanz�erfordert�
hätten,�wurden�nicht�durchgeführt.�Eine�Haftung�für�nicht�erkennbare�oder�verdeck-
te�Mängel�sowie�für�Mängel�an�nicht�zugänglichen�Bauteilen�muss�daher�ausge-
schlossen�werden.�

� � �
Vor�Ort�wurden�keine�Funktionsprüfungen�der�technischen�Anlagen�und�Einrich-
tungen�durchgeführt.�Auch�hier�wird�ordnungsgemäße�Funktionsfähigkeit�unter-
stellt.�
�
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�
Der�Verkehrswert�wird�aus�dem�Sachwert�abgeleitet�und�auf��
�
�

€� 340.000,--�
�

in�Worten:�dreihundertvierzigtausend�EURO�
�
�
geschätzt.�
�
Die�Bewertung�habe�ich�aufgrund�einer�eingehenden�persönlichen�Besichtigung�im�
Beisein�der�Antragsgegnerin�und�ihrer�Prozessbevollmächtigten,�ohne�Beisein�ei-
nes�der�Verfahrensbeteiligten�von�Antragstellerseite,�vorgenommen.�
�
Ich�versichere,�dass�ich�in�der�Sache�unbeteiligt�bin�und�die�Bewertung�eigenhän-
dig�und�unparteiisch,�ohne�Rücksicht�auf�ungewöhnliche�oder�persönliche�Verhält-
nisse�und�ohne�eigenes�Interesse�am�Ergebnis�erstattet�habe.�
�
�
�
�
Heidelberg,�den�10.�August�2024�
�
�
�
�
Astrid�Sprenger-Hentschel�
Diplom-Sachverständige�
�
�
�
�
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9.� Anlagen�
�
�
-� Auszug�aus�dem�Bebauungsplan,�örtliche�Bauvorschriften�

�
-� Lageplan�vom�06.06.2013�

�
-� Wohnflächenberechnung,�Berechnung�des�Umbauten�Raums�und�Pkw-

Stellplatzberechnung�vom�05.06.2013�
�

-� Baubeschreibung�aus�dem�Bauantrag�vom�05.06.2013�
�

-� Grundrisse�Erd-�und�Dachgeschoss,�Schnitt�und�Ansichten�
�

-� Bau-�und�Leistungsbeschreibung�aus�dem�Werkvertrag�vom�15.03.2013�
�

-� Sonderausstattung�aus�dem�Werkvertrag�
�

-� Auszug�aus�einem�Energie-Ausweis,�Gültigkeit�bis�2017�
�
-� Fotodokumentation�mit�16�Lichtbildern,�einschließlich�Deckblatt�

�
-� Ortsplan�der�Gemeinde�Reichartshausen�

�
�
�
�
Die�Verkehrswertschätzung�wurde�in�3�Ausfertigungen�in�Papierform�erstellt.�Eine�
weitere�Ausfertigung�wurde�per�elektronischer�Post�im�pdf-Format�an�das�Amtsge-
richt�Heidelberg�übermittelt.�
�
Die�vorliegende�Verkehrswertschätzung�ist�nur�für�den�Auftraggeber�und�den�an-
gegebenen�Zweck�bestimmt.�Jede�sonstige�Verwendung�bedarf�der�vorherigen�
schriftlichen�Einwilligung�der�Unterzeichnerin.�
�
�



Satzung/�Örtliche�Bauvorschriften�zum�Änderungsbebauungsplan�„Im�Trieb-Krummenacker“,��
Gemeinde�Reichartshausen,�Rhein-Neckar-Kreis� �

Örtliche�Bauvorschriften�19-5-2010� � � Seite�2�von�5�

S�a�t�z�u�n�g�
über�die�örtlichen�Bauvorschriften��

für�das�Gebiet�des�Änderungsbebauungsplanes�
"Im�Trieb-Krummenacker"�

in�Reichartshausen�
�

Nach�§�74�Landesbauordnung�für�Baden-Württemberg�(LBO)�vom�05.03.2010�(GBl.�S.�
357�i..V.m.�§�9�Abs.� 4�Baugesetzbuch� (BauGB)� in�der�Fassung�der�Bekanntmachung�
vom�23.09.2004� (BGBl.� I�S.� 2414)�zuletzt�geändert�durch�Artikel�4� des�Gesetzes�am�
31.7.2009� (BGBl.� I.� S.2585� i.V.m.� §� 4� Gemeindeordnung� für� Baden-Württemberg�
(GemO)� i.d.F.� vom� 24.07.2000� (GVBl� S.� 582)� zuletzt� geändert� durch� Artikel� 1� des�
Gesetzes� vom� 04.05.2009� (GBl.� S.� 185)� hat� der� Gemeinderat� der� Gemeinde�
Reichartshausen� in� öffentlicher� Sitzung� am� 15.09.2010� folgende� örtliche�
Bauvorschriften�als�Satzung�beschlossen:�
�

§�1�
Räumlicher�Geltungsbereich�

§�74�Abs.�6�LBO�i.V.m.�§�9�Abs.�7�BauGB�
�
Für� den� räumlichen� Geltungsbereich� dieser� Satzung� sind� die� zeichnerischen�
Festsetzungen�des�Bebauungsplanes�„Im�Trieb-Krummenacker“� i.d.F.�vom�20.7.2007�
maßgebend.�

§�2�
Bestehende�Vorschriften�

�
Mit�Inkrafttreten�dieses�Bebauungsplanes�werden�die�seither�innerhalb�des�räumlichen�
Geltungsbereiches�bestehenden�Vorschriften�aufgehoben.�

�
§�3�

Ordnungswidrigkeiten�
§�75�Abs.�3�Nr.�2�und�Abs.�4�LBO�

�
Ordnungswidrig�handelt,�wer�den�örtlichen�Bauvorschriften�dieser�Satzung� vorsätzlich�
oder� fahrlässig� zuwiderhandelt.� Zuwiderhandlungen� gegen� die� örtlichen�
Bauvorschriften�können�gem.�§�75�Abs.�3�Nr.�2�und�Abs.�4�LBO�als�Ordnungswidrigkeit�
mit�einer�Geldbuße�bis�zu�51.130�€�geahndet�werden.�
�

§�4�
Inkrafttreten�

�
Diese�Satzung�tritt�mit�ihrer�ortsüblichen�Bekanntmachung�in�Kraft.�
�
�

Reichartshausen,�den�15.09.2010����

�

�

�

Eckert�

(Siegel)� � � Bürgermeister�
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�

Gemeinde�Reichartshausen�

Bebauungsplan�„Im�Trieb-Krummenacker“�
�

�

Örtliche�Bauvorschriften��
� §� 74� Landesbauordnung�für�Baden-Württemberg� (LBO)�vom� 05.03.2010� (GBl.�S.�

357�

�

1.� Anforderungen�an�die�äußere�Gestaltung�baulicher�Anlagen�� (§�74�Abs.1�Nr.1�LBO)��

1.1.� Dachgestaltung�von�Hauptgebäuden,�Nebengebäuden�und�Garagen�

1.1.1.� Dachform�

Zulässig� sind� geneigte� Dächer� als� beidseitig� geneigte� Satteldächer,� Krüppelwalmdächer,�
entgegengestellte� Pultdächer� sowie� Pultdächer.� Sheddächer� und� Tonnendächer� sind�
unzulässig.�

1.1.2.� Gestaltung,� Dachneigung,� Dächer� von� Garagen,� überdachte� Stellplätze� und�
Nebengebäude�

Zulässige�Dachneigung�und�Dachform�gemäß�Planeintrag.�

Bei�Garagen�und�überdachten�Stellplätzen�muss,�wenn�durch�Planeinschrieb�nicht�anders�
festgesetzt,�die�Dachneigung�mindestens�20°�betragen.��

Geringere� Dachneigungen� sind� bei� untergeordneten� Nebengebäuden� und� Garagen�
zulässig,� sofern� dieser� begrünt� werden.� Die� Mindestneigung� beträgt� 2°�
�

Dachterrassen�auf�Garagendächer�können� im�Einzelfall�zugelassen�werden,�wenn�der�von�
der�Landesbauordnung�definierte�Mindestabstand�zur�Nachbargrenze�eingehalten�wird.�

Die�Farbe�von�Parabolantennen�ist� in�Anlehnung�an�den�Farbton�der�Dacheindeckung�zu�
wählen.�

1.1.3.� Dachdeckung�

Die�Dacheindeckung�geneigter�Dächer�ist�mit�Dachsteinen,�Dachpfannen�oder�Dachziegeln�
vorzunehmen.�Es�sind�auch�begrünte�Dächer�zulässig.��

Dachflächen�sind�aus�den�unbeschichteten�Metallen�Zink,�Kupfer�und�Blei�unzulässig.�Dies�
gilt� nicht� für� Bauteile� an� Dachaufbauten,� da� hier� nur� geringfügige� Materialmengen� zur�
Verwendung�kommen.�

1.1.4.� Sonnenkollektoren�

Anlagen� zur�Gewinnung� von� Strom�und�Warmwasser�aus� Sonnenenergie� sind� in� und� auf�
den�Dachflächen�zulässig.�

1.1.5.� Dachaufbauten�

Dachgauben� dürfen� in� ihrer� Summe� die� Hälfte� der� Gebäudelänge� nicht� überschreiten.�
Größere� Gesamtbreiten� sind� im� Einzelfall� ausnahmsweise� bei� Fledermausgauben� oder�
abgewalmten�Gaubenformen�zulässig.�´�

Bei�den�Dachgauben�sind�die�nachfolgend�genannten�Abstände�einzuhalten:�

-�vom�Ortgang:�� mindestens�1,50�m,�
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2.� Anforderungen�an� Gestaltung� und� Nutzung� der� unbebauten� Flächen� der� bebauten�
Grundstücke� sowie� über�Notwendigkeit� oder� Zulässigkeit� und�über� Art,�Gestaltung�
und�Höhe�von�Einfriedungen�(§�74�Abs.1�und�3�LBO)�

�

2.1.� Vorgartenbereiche�
Für�die�Artenauswahl�bei�der�Bepflanzung�der�Vorgartenbereiche�(Fläche�zwischen�der�
Erschließungsstraße�und�den�Gebäuden)�sind�die�im�Anhang�genannten�Gehölzarten�
berücksichtigt�werden.�Daneben�sind�vorwiegend�ortstypische�Stauden�anzupflanzen.�
Stellplätze�im�Vorgartenbereich�sind�gärtnerisch�in�die�Außenanlage�einzubinden�(Fahrspur,�
Rasengitter�o.�ä.).�Es�wird�Empfohlen,�die�Fassaden�von�Garagen�und�Nebengebäuden�
gemäß�der�Artenverwendungsliste�zu�begrünen�und�an�Carport-�und�Pergolenpfosten�Rank-�
und�Kletterpflanzen�anzubringen.�

Es�ist�dafür�Sorge�zu�tragen,�dass�bei�der�Sättigung�des�Bodens/Unterbaus�kein�
Oberflächenwasser�von�privaten�Grundstücksflächen�auf�die�öffentlichen�Verkehrsflächen�
gelangt.�

�

2.2.� Einfriedungen�
Höhe�der�Einfriedung�
Die�maximal�zulässige�Höhe�von�Einfriedungen�wird�auf�1,00�m�festgesetzt.�Als�
Bezugspunkt�gilt�die�an�die�Einfriedung�angrenzende�künftige�Geländeoberfläche�des�
Baugrundstücks.�

2.2.1.� Art�der�Einfriedung�
Einfriedungen�sind�nur�zulässig�in�Form�von��

-� Hecken�aus�einheimischen�Gehölzen�gemäß�Artenverwendungsliste�der�
Planungsrechtlichen�Festsetzungen,�

-� Lattenzäune�mit�senkrechter�Lattung�mit�einem�Lattenabstand�von�mindestens�4�cm,�

-� Trockensteinmauern,�

-� massive�Mauern,�verputzt�oder�verkleidet,�

-� Einfriedungen�aus�Drahtgeflecht,�die�mit�Heckengehölzen�eingegrünt�werden�sollen.�

Bei� Einfriedungen� aus� Lattenzäunen� und� aus� Drahtgeflecht� entlang� der� seitlichen� und�
gartenseitigen�Grundstücksgrenze�soll�ein�Bodenabstand�von�10�cm�die�Passierbarkeit� für�
Kleintiere�gewährleisten.�

Der�Strauchbewuchs�auf�den�Grundstücken�kann�auch�als�Hecke�angelegt�werden,�wobei�
kein� Formschnitt,�sondern� lediglich�ein� Zurückschneiden� in�dem�Zeitraum� vom�1.�Oktober�
bis� 28.� Februar� vorgenommen� werden� soll.� Eine� naturnahe� Wuchsform� mit� vielfältiger�
Artenzusammensetzung�ist�anzustreben.�

2.3.� Stützmauern��
Sichtbare�Stützmauern�dürfen�die�Höhe�von�1,50�m�nicht�überschreiten�und�müssen�massiv�
oder�als�Trockenmauer�oder�als�vergleichbar�großfugig� ausgeführte�oder� „lebende“�Mauer�
aus�statisch�überprüften�Systemen�(einheitliche,�geprüfte�Formsteine,�Gabione)�ausgebildet�
werden.�

3.� Die� Unzulässigkeit� von� Niederspannungsfreileitungen� in� neuen� Baugebieten�
(§�74�Abs.�1�Nr.�5�LBO)�

3.1.� Niederspannungsfreileitungen�sind�nicht�zulässig.��

4.� Werbeanlagen�(§�74�Abs.�1�Nr.�2�LBO)�

4.1.� Werbeanlagen� sind� nur� an� der� Stätte� der� Leistung� und� dort� nur� im� Bereich� des�
Erdgeschosses�und�bis�zu�einer�Größe�von�0,5�m²�Ansichtsfläche�zulässig.��
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5.� Gestaltung�und�Nutzung�der�unbebauten�Flächen�(§�74�Abs.�1�Nr.�3�LBO)�

5.1.� Die�nicht�überbauten�Flächen�der�Grundstücke�sind�gärtnerisch�zu�nutzen�und�zu�gestalten.�

5.2.� Pflanzgebotsfläche�PFG�2:�Ausnahmsweise�sind�Garagen�und�Stellplätze�in�den�an�Straßen�
angrenzenden�gekennzeichneten�Flächen�zulässig,�wenn�sichergestellt� ist,�dass�auf� einen�
identischen� Flächenanteil� innerhalb� der� für� die� Bebauung� zulässigen� Flächen� verzichtet�
wird.�Diese�Kompensation�hat�der�Bauherr�gegenüber�der�Gemeinde�schriftlich�zu�erklären�
(Baulast).�

5.3.� Pflanzgebotsflächen�PFG�1� bis� 7:� Ausnahmsweise�sind�Gebäude� ohne�Aufenthaltsräume�
bis� 40� m³� Bruttorauminhalt� in� den� genannten� privaten� Grünflächen� zulässig,� wenn�
sichergestellt�ist,�dass�auf�einen�identischen�Flächenanteil� innerhalb�der� für�die�Bebauung�
zulässigen� Flächen� verzichtet� wird.� Diese� Kompensation� hat� der� Bauherr� gegenüber� der�
Gemeinde�schriftlich�zu�erklären�(Baulast)�

6.� Anzahl�der�Stellplätze�/�Garagen�(§�74�Abs.�2�Nr.�2�LBO)�

6.1.�� bei� der� Errichtung� von� Gebäuden� mit� Wohnungen� im� Plangebiet� wird� die� Anzahl� der�
notwendigen� Stellplätze� auf� 2� Stellplätze� für� die� erste� Wohneinheit� festgesetzt.� Für� die�
zweite�Wohneinheit�wird�die� Anzahl�der� notwendigen�Stellplätze�auf� 1,0�festgesetzt.� Dazu�
können�auch�die�Flächen�der�Garagenzufahrten�einbezogen�werden.��

7.� Abflussmindernde�Maßnahmen�(§�74�Abs.�3�Nr.�2�LBO,�i.�V.�m.�§�45�b�Abs.�3�WG)�
7.1.� Anlagen�zur�Regenwassernutzung�

Auf�jedem�Grundstück�ist�eine�Zisterne�mit�einem�Gesamtvolumen�von�mindestens�6,00�m³�
zur�Aufnahme�des�von�den�Dachflächen�ablaufenden�Oberflächenwassers�anzulegen.��

Die�Zisternen�sind�so�zu�bemessen,�dass�der�Speicherraum�für�Brauchwasser�mindestens�
3,00�m³� und� zusätzlich� ein� zwangsentleertes� spezifisches� Volumen�von� 3� ,00�m³� beträgt�
(Retentionsanteil).�

Durch�eine�Schwimmerdrossel�ist�sicherzustellen,�dass�der�Abfluss�maximal�0,05�l/s�beträgt.�
Der�Überlauf� der� Zisterne� sowie�das� zeitverzögert� abzuleitende�Oberflächenwasser� ist� in�
den� hierfür� vorgesehenen� Regenwasserkanal� (Trennsystem)� bzw.� in� das� Grabensystem�
einzuleiten.�Der�Notüberlauf�der�Zisterne�ist�ebenfalls�an�den�Kanal�anzuschließen.�

Beim� Bau� von� Regenwasserzisternen� wird� empfohlen� das� Niederschlagswasser� der�
Grundstücke�in�jeweils�eine�zweistufige�Zisterne�pro�Grundstück�einzuleiten.��

Es� ist� dafür� Sorge� zu� tragen,� dass� bei� der� Sättigung� des� Bodens/Unterbaus� kein�
Oberflächenwasser�von�privaten�Flächen�auf�die�öffentlichen�Verkehrsflächen�gelangt.��
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Reichartshausen,�den�15.9.2010�
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� � � Eckert�

(Siegel).........................�Bürgermeister�
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�
10.�Fotodokumentation�
�
Die�Miteigentümerin�hat�der�Veröffentlichung�von�Bildern�aus�dem�Inneren�des�Ge-
bäudes�zum�Schutz�ihrer�Privatsphäre�widersprochen.��
�
Diverse�Ansichten�
Nordosten�

�
�
Süden�
�

�
�
Südosten;�der�Garten�im�Vordergrund�des�Bildes�gehört�nicht�zum�Wertermitt-
lungsobjekt�
�

�
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�
Terrasse�an�der�Südseite� � � Garten�
�

� � �
�
�
�
Garten�an�der�Südseite� � � Ostseite,�im�Hintergrund�fehlende�

Fertigstellung�der�Böschung�
ersichtlich�

�

� � �
�
�
�
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�
Carport,�Schäden�an�der�Verkleidung�
�
�

�
�
�

�
�
�
Deckenkonstruktion�des�Carports�
�

�
�
�
�
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�
fehlende�Fertigstellung�Außenbereich�an�der�Nordseite�
keine�Einfriedung,�keine�Sicherung�der�Böschung�
�

�
�
�
Verfärbungen�Außenwand�im�Bereich�des�Kniestocks�der�Räume�im�Dachge-
schoss�
�

�
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�
Feuchtigkeitsschäden�im�Flur�des�Hauses�
�

�
�
�

�
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