Sz Dipl.-SV K. G6tz (DIA) G.-Nr.: 1 K 24/22, EFH mit Garage, Windischenbacher Str. 17, Pfedelbach

2 Grundstiicksbeschreibung
21 Standort und Lage

2.1.1 Allgemeine Lagekriterien (Makrolage)

Bundesland: Baden-Wirttemberg

Regierungsbezirk: Stuttgart

Landkreis: Hohenlohekreis

Gemeinde: Pfedelbach ist eine Gemeinde im Hohenlohekreis (Region

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

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

meinschaft”.
nachstgelegene groRere Orte: Ohringen ca. 3,5km
Heilbronn ca. 30,5 km
Stuttgart ca. 70,5 km
Flache: Die Grole der Gemarkung betragt 41,29 km?2
Einwohner: Die Einwohnerzahl liegt bei 9.171 Personen, mann-

lich: 4.613, weiblich 4.558 (Stand: 31. Dez. 2021)

Hbhe: 240 m U. NHN
Einwohnerdichte: 222 Einwohner je km?
Kommunale Kosten: Hebesatze:
Grundsteuer A 350 %
Grundsteuer B 350 %
Gewerbesteuer 370 %
Autobahnanschlisse: Pfedelbach, Heuberg und Gleichen verbindet die Landes-

stralRe 1050, die von Ohringen nach Mainhardt fiihrt.
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Individualverkehr:

2.1.2 Wohnlage (Mikrolage)

Lage ortlich:

Verkehrslage:

Offentliche Verkehrsmittel:

Erreichbarkeit der Einrichtung fur den
taglichen Bedarf:

Kindertagesstatten:

Schulen:

Lagebeurteilung:

Gerauschbelastungen:

Die Ortschaften Oberohrn, Harsberg und Untersteinbach
liegen an der L 1049, die vom Ohringer Teilort Cappel bis
nach Mainhardt-Neuwirtshaus verlauft. Windischenbach
durchzieht die L 1035, die Ohringen mit Adolzfurt verbin-
det. Das Gewerbegebiet hat (iber die Ohringer Westum-
gehung Anschluss an die Bundesautobahn 6.

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

Das zu bewertende Objekt befindet sich in Pfedelbach,
670 m vom Ortszentrum entfernt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich direkt an der Verbin-
dungsstralle K 2347.

Die Stadtbahnhaltestelle “Ohringen Bahnhof” befindet sich
ca. 3,5 km und die Bushaltestelle “Ohringen Seniorenre-
sidenz” ca. 41 Gehminuten, vom Bewertungsobjekt ent-
fernt.

Einkaufméglichkeiten und Arzte befinden sich in der nahe-
ren Umgebung. Alle Dinge des taglichen Bedarfs lassen
sich vor Ort besorgen.

Gemeindekindertagesstatten:
PestalozzistralRe
Richard-Strau3-Strale

Katholische Kindertagesstatte:
Kelterstralle

Grund-, Werkreal- und Realschule
PestalozzistraRe (Pfedelbach)

Grundschule:
Heuholzer Stralle (Pfedelbach-Untersteinbach)

Die Wohnlage ist vorwiegend durch Wohngebaude ge-
kennzeichnet und kann als mittel eingestuft werden.
Schrag gegentber befindet sich ein Kirchengebaude und
dahinter eine Grund-, Werkreal- und Realschule.

Zum Besichtigungstermin wurden keine erhdhten Ge-
rauschbelastungen durch Stralienverkehr wahrgenom-
men. Aufgrund der direkten Lage an der Durchfahrtsstra-
Re kénnen diese jedoch tageszeitabhangig nicht ausge-
schlossen werden.
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Sz Dipl.-SV K. G6tz (DIA) G.-Nr.: 1 K 24/22, EFH mit Garage, Windischenbacher Str. 17, Pfedelbach

Ebenso ist ein erhdhter Gerauschpegel durch Kirche und
Schule zu erwarten.

2.2 Grundstiicksgestaltung und Form sowie Zuwegung

Grundstlicksgestaltung und Form:

Zuwegung:

Das Eckgrundstick ist annahernd rechteckig geschnit-
ten und weist eine Hanglage von Siden nach Norden
auf. Es hat eine StralRenfront von ca. 9 m zur Windi-
schenbacher StralRe und von ca. 13,5 m zur Goe-
thestralle.

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie die Zufahrt
zur Garage auf dem Flst. Nr. 61 erfolgt von Westen Uber
die Goethestralie.

(Der genaue Zuschnitt des Grundstuickes ergibt sich aus dem
beigefligten Auszug des Liegenschaftskatasters.)

2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten

StralRenart:

Strallenausbau:

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Bodenbeschaffenheit:

Altlasten:

klassifizierte Stral’e (Kreisstralte 2347); Stralle mit mafi-
gem Durchgangsverkehr; Goethestralte verkehrsberuhigt
(30iger Zone)

Bei der Windischenbacher Stral’e handelt es sich um eine
voll ausgebaute, asphaltierte Stralle mit zweiseitigen
Gehwegen sowie einseitiger Strallenbeleuchtung. Pkw-
Abstellplatze sind im o6ffentlichen Stralenraum begrenzt
vorhanden.

Laut Auskunft der Gemeinde Pfedelbach sind die Ver-
und Entsorgungsleitungen fir Wasser, Gas, Strom,
Schmutz- und Regenwasser im Stral3enkoérper verlegt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengute, Eignung als
Baugrund) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutach-
tens nicht untersucht. Diesbezigliche Untersuchungen
kdnnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen wer-
den. Aufgrund der Tatsache, dass bei Inaugenschein-
nahme keine auflergewodhnlichen Setzrisse am Gebdude
festgestellt wurden, kénnen normale Grundungsverhalt-
nisse unterstellt werden. Es wird ein tragfahiger Unter-
grund von ortsiblicher Beschaffenheit unterstellt.

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Hohenlo-
hekreis, vertreten durch Ellinger, ist das angefragte
Grundstiick Windischenbacher Strale 1, 74629 Pfedel-
bach, (Flurstick 61) nicht im Altlastenkataster ver-
zeichnet.
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Sz Dipl.-SV K. G6tz (DIA) G.-Nr.: 1 K 24/22, EFH mit Garage, Windischenbacher Str. 17, Pfedelbach

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchun-
gen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefuhrt. Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.21 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebaudeart: Auf dem zu bewertenden Grundstuck befindet sich ein 2-
geschossiges, unterkellertes, Einfamilienwohnhaus als
Reihenendhaus mit ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: ca. 1970

Bauzustand und Modernisierung: Das Gebaude wurde ca. 1970 erbaut und macht optisch
einen altersentsprechenden, gepflegten Eindruck. Es er-
folgten augenscheinlich nur Modernisierungen im Rah-
men der Instandhaltungen. Es besteht Instandhaltungs-/
Modernisierungsstau.

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

Fir das zu bewertende Wohngebaude wurde kein Ener-

gieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG (Ge-
baudeenergiegesetz) vorgelegt.
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Barrierefreiheit:

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

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Flur, Hobbyraum, Abstellraum, Waschkulche

Erdgeschoss:

Windfang, WC, Flur, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiiche, Garage

Obergeschoss:

Flur, Bad, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Terrasse

Dachgeschoss:
ausgeb. Dachgeschoss

(Der genaue Zuschnitt und die Lage der Rdume des Wohnhauses ist den im Anhang beigefligten Planen zu

entnehmen.)

3.2.3 Flachen und MaRe

Flachen und Male:

Die Flachen-, Mal3- und Nutzungsangaben wurden teil-
weise aus den Grundrissen der Bauakte bzw. der Wohn-
/Nutzflachenberechnung enthommen und von der Sach-
verstandigen bei dieser Wertermittlung gleichlautend
Uubernommen. Anhand einiger vor Ort genommenen Kon-
trollmalRe wurden die Unterlagen auf Plausibilitat hin
Uberprift. Es wurden keine nennenswerten Abweichun-
gen festgestellt.

Der Dachgeschossgrundriss beruht auf einem von der
Sachverstandigen erstellten groben Aufmall. Es handelt
sich dabei um ca.-Mafe. Der Grundriss ist nicht maRstab-
lich, er dient ausschlieBlich der Orientierung.

Von der Sachverstandigen wird ausdrucklich keine Haf-
tung fur die Richtigkeit der zur Verfigung gestellten Fl&-
chen-, Mal3- und Nutzungsangaben uUbernommen. Alle
ermittelten Groflen sind nur fir diese Wertermittlung zu
verwenden.

(Die Berechnung der Wohn- und Nutzflache ist in den Anlagen
beigeflgt.)
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3.24 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Umfassungswande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Mauerwerk
Fertigbalkendecken

KellerauRentreppe:
Beton

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion

Eingangstir aus Aluminium mit Lichtausschnitt, Hausein-
gang gepflegt

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Pfannen

Dachentwasserung:
vorgehangte, halbrunde Dachrinnen und Regenfallrohre

3.2.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Die Elektroinstallationen verlaufen unter Putz. Lichtaus-
ldsse und Steckdosen sind, soweit ersichtlich, in ausrei-
chender Anzahl vorhanden. Bei der Bewertung wird vo-
rausgesetzt, dass die Elektroinstallation funktionsfahig ist
und den Vorschriften des VDE (Verband deutscher Elekt-
riker) entspricht.

Kachelofen mit Heizeinsatz, gasférmiger Brennstoff (Gas),
Baujahr 2000; Brenner (Fa. Schrag/Junior Compact) 9,3
kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 2000, letzte Uberprii-
fung im November 2021 ohne Mangel

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fens-
terliftung)
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3.2.6 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.6.1 Untergeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

3.2.6.2 Erdgeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

3.2.6.3 Obergeschoss

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

sanitare Installation:

3.2.6.4 Dachgeschoss

Bodenbelage:

Beton, Fliesen
verputzt, gestrichen, teilweise Noppenschaum-Tafeln
verputzt und gestrichen

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Baujahr ca.
2008)

Laminat, Fliesen
verputzt, gestrichen, Fliesenspiegel
Deckenpaneele

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Baujahr ca.
2008); Rollladen aus Kunststoff mit Rolladengurten

WC:
Stand-WC mit Spulkasten Uber Putz, Handwaschbecken

keine vorhanden

Laminat, Fliesen
verputzt, gestrichen; im Bad Fliesen (ca. 1,45 m hoch)
verputzt, gestrichen; tlw. Deckenpaneele

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Baujahr ca.
2008); Rollladen aus Kunststoff mit Rolladengurten

Bad:
eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spulkasten Gber Putz,
Waschbecken

Laminat

Seite 16



&> Dipl-SV K. Gétz (DIA)
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Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

verputzt, gestrichen, tlw. Wandpaneele
Deckenpaneele

2 Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (Baujahr
ca. 2008) sowie 2 altere Fenster

3.2.7 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Eingangsiiberdachung, glasiiberdachte Terrasse mit Sei-
ten- und Deckenmarkise
Kellerlichtschacht

keine vorhanden

Untergeschoss:

Flur innenliegend

Hobbyraum Sudausrichtung
Abstellraum Nordausrichtung
Waschkuche Nordausrichtung
Erdgeschoss:

Windfang Westausrichtung/innenliegend
wC innenliegend

Flur innenliegend

Wohnzimmer Slidausrichtung

Esszimmer Nord- und Westausrichtung
Kiche Nordausrichtung
Obergeschoss:

Flur Sldausrichtung

Bad Nordausrichtung
Kinderzimmer Nord- und Westausrichtung
Schlafzimmer Sudausrichtung

Terrasse Sldausrichtung

Dachgeschoss:
ausgeb. Dachgeschoss Nord-, Sud- und Westausrich-
tung

Die innenliegenden Raumlichkeiten missen zusatzlich
kiinstlich belichtet werden. Eine genigende Beliiftung,
auch Querluftung, ist moglich.

Das Gebaude befindet sich in einem guten Zustand. Es
besteht ein geringer Instandhaltungs-/ Modernisierungs-
stau. So sind Ubliche Renovierungs- und Neugestal-
tungsmaRnahmen, die im Rahmen eines Eigentumer-
wechsels anfallen (z.B. Tapezier- und Malerarbeiten,
Kleinstreparaturen, etc.), vorzunehmen.
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3.2.8 Zubehor

Zubehor:

Im Erdgeschoss fehlen einige Wandabschlussleisten so-
wie Lichtschalter- und Steckdosenabdeckungen. Ferner
sind die Ubergénge einzelner Bodenbeldge unsauber
gearbeitet. Im Obergeschoss verlaufen einzelne Stromka-
bel Uber Putz und das Bad ist nicht mehr zeitgemal. Die
Mieter teilten weiterhin mit, dass die Dachmarkise der
Terrasse defekt sei und die Heizung nicht richtig funktio-
niere. Auch hier fehlen vereinzelt Steckdosenabdeckun-
gen. Im Dachgeschoss sind noch die beiden alteren
Dachflachenfenster auszutauschen und an einem der
Dachflachenkunststofffenster sind Spuren von eingedrun-
gener Feuchtigkeit sichtbar. Es waren insbesondere im
Hinblick auf die energetische Qualitat des Wohngebaudes
weitere Malinahmen denkbar.

Weitere Schaden sind der Sachverstandigen nicht be-
kannt. Aufgrund der vorhandenen Moblierung kénnen
weitere, nicht sichtbare, Schaden nicht ausgeschlossen
werden. Es erfolgt eine Wertminderung fur die Behe-
bung des Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus.

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

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

In dem zu bewertenden Objekt wurde im Erdgeschoss
eine Einbaukiliche vorgefunden. Laut Auskunft der anwe-
senden Miteigentimerin befindet sich diese im Eigentum
der Hauseigentlimer. Die Kliche verfligt iber einen Back-
ofen (Fa. Siemens), einen Dampfgarer (Fa. Siemens), ein
Kochfeld (Fa. Siemens), eine Dunstabzugshaube (Fa.
Siemens), eine Mirowelle (Fa. Siemens), ein Spulbecken,
einen Kuhlschrank, eine Spllmaschine (Fa. Siemens)
sowie Hange- und Unterschranke.

Laut mundlicher Auskunft befindet sich die Kliche seit ca.

5 Jahre im Besitz. Sie wurde damals Uber eBay ge-
braucht gekauft worden sein.
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3.3 Garage

3.3.1 Gebaudeart und Baujahr etc.

Gebaudeart:

Baujahr:

3.3.2 Flachen und MaRe

Flachen und Malke:

Der damalige Kaufpreis der Kiiche soll zwischen 3.500 €
und 4.500 € gelegen haben. Nach sachverstandigem
Ermessen wird die Einbaukiiche mit einem Zeitwert in
Hohe von 1.000,00 € als Zubehor mitbewertet.

Hinweis: Die freie Schatzung des Wertes flir das Zubehor
orientiert sich pauschal an den visuellen Eindriicken aus
der Ortsbesichtigung. Auch wenn diese freie Schatzung
nach bestem Wissen und Gewissen durchgefiuhrt worden
ist, kann dieser Wert nur als grober Anhalt fir das
Zwangsversteigerungsverfahren dienen.

Garage;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
Flachdach;
zweiseitig angebaut

ca. 1970

Die Flachen-, Mal- und Nutzungsangaben wurden teil-
weise aus den Grundrissen bzw. der Bauakte enthommen
und von der Sachverstandigen bei dieser Wertermittlung
gleichlautend Gbernommen. Malie, die nicht eindeutig aus
den Planen zu enthehmen waren, wurden herausgemes-
sen. Das Herausmessen aus den kopierten Planen kann
zu leichten Abweichungen fuhren. Es handelt sich daher
um ca. Male. Anhand einiger vor Ort genommenen Kon-
trollmalRe wurden die Unterlagen auf Plausibilitdt hin
uberprift. Es wurden keine Abweichungen festgestellt.

Von der Sachverstandigen wird ausdrucklich keine Haf-
tung fur die Richtigkeit der zur Verfigung gestellten Fla-
chen-, Mal3- und Nutzungsangaben Ubernommen. Alle
ermittelten Groflen sind nur fur diese Wertermittlung zu
verwenden.

(Die Berechnung der Nutzflache ist in den Anlagen beigefugt.)
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3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Dach: Dachform:
Flachdach
Dachentwéasserung:

vorgehangte Dachrinnen und Regenfallrohre

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Bauschaden und Baumangel: An der westlichen Fassadenseite sind im Bereich des
Garagentores Putzabplatzungen mit Feuchtigkeit sichtbar.
Weitere Schaden sind der Sachverstandigen nicht be-
kannt. Es erfolgt eine Wertminderung fiir die Behebung
des Instandhaltungsstaus.

3.4 Nebengebiude

Garage (Einzelgarage)

3.5 AulBenanlagen

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt sowie die Zufahrt zur Garage auf dem Flst. Nr. 61 erfolgt
von Westen Uber die GoethestraRe. Uber eine mit Terrassenplatten befestigte Zuwegung gelangt
man zum Uberdachten Hauseingang. Die Zufahrt zur Garage ist asphaltiert. Strallenseitig ist das
Grundstck teilweise durch eine Mauer mit Holzjagerzaun eingefriedet und mit Bischen versehen.
Weitere Freiflachen sind nicht vorhanden. Auf dem Grundstiick liegen die Ver- und Entsorgungs-
anschlisse fur Gas, Wasser, Strom, Regen- und Abwasser.

Der Wert der baulichen AuBenanlagen, incl. der inneren ErschlieBung des Grundstickes, wird
im Sachwertverfahren pauschal mit 5 % berucksichtigt.
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