DiEP L. I'N G . (FH) HOCHBAU ANGELTKA RTCHTER

SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

1) 83/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Heidelberg, Flurstiick Nr. 26506, Otto-Hahn-
Platz 1, 3, 5, 7, 10.000 m2 Geb&aude- und Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Wohneinheit.

2) 1/300 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Heidelberg, Flurstlick Nr. 26506/2, Otto-Hahn-
Platz, 4.756 m? Geb&ude- und Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 37 bezeichneten Garage.

Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7 in 69126 Heidelberg

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg - Abteilung 50 -
Kurfursten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
AZ: 3 K 50/23
Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
Ortsbesichtigung: 3. April 2024
Wertermittlungsstichtag: 3. April 2024
Qualitatsstichtag: 3. April 2024

1) Verkehrswert fur 83/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Heidelberg, Flur-
stuck Nr. 26506, Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7, 10.000 m? Geb&aude- und Freiflache, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Wohneinheit

324.000,00 EUR

2) Verkehrswert fir 1/300 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Heidelberg, Flurstiick Nr.
26506/2, Otto-Hahn-Platz, 4.756 m? Gebaude- und Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Garage

22.000,00 EUR

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 29 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 7 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen in Papierform + 1 CD-ROM + 1 PDF-Datei erstellt.
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68161 MANNHEIM TELEFAX 0621 - 18 15 877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
INFO@RICHT-WERT.DE IBAN DE66 6705 0505 0038 5832 80
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Abt. 50, Kurfiirsten-Anlage 15,
69115 Heidelberg
AZ Auftraggeber: 3 K 50/23
Schuldner: siehe gesonderte Anlage
Glaubiger: siehe gesonderte Anlage
Bewertungsgegenstand: 1) 83/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Hei-

delberg, Flurstiick Nr. 26506, Otto-Hahn-Platz 1, 3,5, 7, 10.000 m?
Gebaude- und Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum an der
im Aufteilungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Wohneinheit.

2) 1/300 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Heidel-
berg, Flurstick Nr. 26506/2, Otto-Hahn-Platz, 4.756 m2 Geb&ude- und
Freiflache, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 37 bezeichneten Garage.

Grundbuch: 1) Grundbuch von Heidelberg Nr. 3037 BV Nr. 10
2) Grundbuch von Heidelberg Nr. 3037 BV Nr. 11
Ortsbesichtigung: 3. April 2024
Wertermittlungsstichtag: 3. April 2024
Qualitatsstichtag: 3. April 2024
Wohnflache: ca. 136,00 m2
Lage der Wohnung: Otto-Hahn-Platz 1, 12. Obergeschoss
Lage der Garage: Tiefgaragenanlage Otto-Hahn-Platz
Mieter/Nutzung: 1) Eigennutzung durch die Schuldner
2) nicht bekannt
Hausgeld/Monat: 1) 626,00 EUR It. Wirtschaftsplan 2023

Bewirtschaftungsanteil 526,77 EUR, Ricklagenanteil 99,23 EUR
2) keine Angabe von der WEG-Verwaltung

WEG-Verwaltung: siehe gesonderte Anlage
Zubehtr gemaR 88 97 + 98 BGB:  wegen fehlender Innenbesichtigung keine Aussage mdaglich
Hinweis: Die Wohnung Nr. 37 konnte nur von auf3en besichtigt werden, hin-

sichtlich Ausstattung, Zustand und Bewohnbarkeit werden im Gut-
achten Annahmen getroffen. Wohnflache und Grundrissgestaltung
werden der Teilungserkléarung vom 28.06.1974 entnommen. Die Ga-
rage Nr. 37 war ebenfalls nicht zugangig.

Mit Schreiben vom 14.03.2024 wurden alle Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 03.04.2024 geladen.

Gebaude und Grundstuck Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7 in 69126 Heidelberg wurden am 03.04.2024
einer Besichtigung unterzogen. Grundstiick und Gebaude Otto-Hahn-Platz 1 sowie die Tiefga-
rage waren zugangig. Die Wohnung Nr. 37 und die Garage Nr. 37 konnten nicht von innen
besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.
Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).

Eine weitergehende Untersuchung der Bausubstanz wurde nicht durchgefiihrt, insbesondere wur-
den keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen durchgefiihrt. Die enthaltene Baukurzbeschreibung dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt - anders als bei Bauschadensgutachten - keine Mangelauflistung
dar. Sie schlie3t das Vorhandensein nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus. Besondere
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Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile

sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgemaf keine Haftung fir das Vorhandensein

von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeftihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Heidelberg mit Beschluss vom 15.02.2024 und An-
schreiben vom 20.02.2024 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstandigen am 03.04.2024 durchgefuhrte Ortsbesichtigung

e die von der Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder stadtischen Verzeichnissen
erhaltenen Unterlagen bzw. Angaben

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, inshesondere die Infrastruktur und
konjunkturellen Entwicklungen sowie des Mietniveaus im Bewertungsgebiet betreffend

e die von der Sachverstandigen durchgefiihrten Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart
des Objektes betreffend

e Grundbuch von Heidelberg Nr. 3037, amtlicher Ausdruck vom 10.05.2023 (ohne Abt. III)

e Teilungserklarung vom 28.06.1974, Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 28.06.1974 samt auszugs-
weise Teilungsplanen und Wohnflachenberechnung, Nachtrag vom 11.07.1979

e von der WEG-Verwaltung der Wohnung Nr. 37 zur Verfligung gestellte Unterlagen: Einzelwirtschaftsplan
2023 mit Angaben zur Hohe des Hausgeldes, Protokolle der Eigentimerversammlungen vom
30.07.2021, 03.06.2022, 18.01.2023, Energieausweis Otto-Hahn-Platz 1 vom 05.02.2019, Wohnfla-
chenberechnung

Weitere Informationen wurden nicht eingeholt. Die wert bildenden Faktoren sowie die tatséchli-
chen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande sind daher nur insoweit beriicksichtigt, wie sie
sich anhand der Ortsbesichtigung sowie aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Anga-
ben aus gemeindeeigenen Verzeichnissen, soweit diese im Rahmen der Datenerhebung zu errei-
chen waren, ergeben. Eine Prifung von o6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen,
Auflagen oder Verfigungen bezilglich des Bestandes der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war.

Auftragsgemaf wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 3. April 2024 ermittelt. Rechtli-
che Grundlagen der Wertermittiung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung.

BauGB: 8 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére.
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2. Lage-/Grundsticksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in Heidelberg im sudostlich gelegenen Stadtteil Em-
mertsgrund. Heidelberg liegt im Bundesland Baden-Wirttemberg und gehért zum Rhein-Neckar-
Kreis, Bezirk Karlsruhe. Heidelberg hat mit seinen 15 Stadtteilen insgesamt etwa 162.000 Einwoh-
ner und erstreckt sich auf einer Gemarkungsflache von 109 km2. Der Stadtteil Emmertsgrund be-
findet sich am Westhang des Konigstuhlmassivs etwa 5 km stiddstlich des Stadtzentrums, hat et-
wa 6.700 Einwohner und erstreckt sich tUber eine Flache von ca. 2,7 m2. Zustandiges Grundbuch-
amt ist Heidelberg, zustéandiger Amtsgerichtsbezirk Heidelberg.

Heidelberg liegt in landschaftlich reizvoller Lage am Austritt des Neckars aus dem Odenwald in
die Rheinebene, in einer Hohe von 116 m tber NN. Es ist neben Mannheim und Ludwigshafen
eines der drei Oberzentren im Ballungsgebiet Rhein-Neckar. Die Stadt liegt ca. 80 km sudlich von
Frankfurt a. Main und ca. 120 km nordwestlich von der Landeshauptstadt Stuttgart. Heidelberg ist
die Dienstleistungs- und Wissenschaftsstadt in der Region Rhein-Neckar. Heidelberg verfligt Uber
ein breites allgemein- und berufsbhildendes Schulangebot.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als gut anzusehen, Uber das Autobahn- und Schienen-
netz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsraume angebunden. Der Flughafen Frankfurt/Main
ist etwa eine Autostunde von Heidelberg entfernt und tber die Autobahn A5 erreichbar.

Der Stadtteil Emmertsgrund wurde Ende der 1960-er Jahre als Grof3siedlung konzipiert. Die Be-
bauung ist gepragt durch Ein- bis Zweifamilienhauser im Siden des Stadtteils sowie Geschoss-
wohnbauten. Der Griunflachenanteil von Emmertsgrund ist durch die parkartige Umgebung mit
hohem Waldanteil sowie einer Anzahl privater und offentlicher Griinflichen relativ grof3ziigig.
Larm- und Schadstoffbelastung durch Hauptverkehrsstral3e bestehen nicht.

Der Stadtteil Emmertsgrund ist durch Buslinien des offentlichen Personennahverkehrs an das
Stadtzentrum Heidelbergs sowie die Geschéftslagen des Gewerbegebiets Rohrbach-Sid ange-
schlossen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im 6stlichen Randbereich des Stadtteils Emmertsgrund, sidlich
der ZufahrtstraRe Otto-Hahn-Platz, die am Bewertungsgrundstiick endet. Es handelt es sich um
eine normal befahrene Zufahrtsstralle zum Wohngebiet. Die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseitig
befestigte Gehwege und StraRenbeleuchtung vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung ist mit héhergeschossigen Mehrfamilienwohnhausern bebaut. Ein-
kaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind in fu3laufiger Entfernung erreichbar. Stellplatze im
Offentlichen StraflRenland sind eingeschréankt vorhanden. Unmittelbar 6stlich grenzen Waldflachen
an das Bewertungsgrundsttick an.

Anschluss an das offentliche Nahverkehrsnetz lber diverse Buslinien. Die nachste Bushaltestelle
befindet sich in fuldlaufiger Entfernung.
2.2. Gestalt und Form

1) Flurstiick Nr. 26506 Mehrfamilienhauswohnanlage
Das 10.000 m2 groR3e Grundstiick ist unregelmafig geschnitten (siehe Lageplan Anlage 1).

2) Flurstiick Nr. 26506/2 Tiefgaragenanlage
Das 4.756 m2 grol3e Grundstiick ist unregelmé&Rig geschnitten (siehe Lageplan Anlage 1).
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2.3 Art und Mal3 der baulichen Nutzung
1) Flurstuck Nr. 26506 Mehrfamilienhauswohnanlage

Das Grundstlck Flursttick Nr. 26506 ist mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage, bestehend aus
vier aneinandergebauten Einzelgebauden (Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7), bebaut. Die Gebaude be-
stehen jeweils aus Untergeschossen, Erdgeschoss und 13 Obergeschossen (Otto-Hahn-Platz 3)
bzw. 14 Obergeschossen (Otto-Hahn-Platz 1, 5, 7) mit Flachdachabschluss. Bei dem
14. Obergeschoss handelt es sich um ein Staffelgeschoss.

Das Mal3 der baulichen Nutzung (Geschossflachenzahl = GFZ) im Sinne der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) § 20 ist eine wertrelevante Grol3e bei der Bodenwertermittlung. Die GFZ sagt aus,
wie viel Quadratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grund-
stucksflache vorhanden sind.

Auf die Ermittlung der Geschossflachenzahl wird in vorliegendem Fall verzichtet, da der Bodenwer-
tanteil in der Ertragsberechnung bei langeren Restnutzungsdauern der baulichen Anlagen eine zu
vernachlassigende Grof3e darstellt und das Marktverhalten kaum auf geringfligige Ausnutzungsun-
terschiede reagiert.

2) Flurstiick Nr. 26506/2 Tiefgaragenanlage

Das Grundstick Flurstiick Nr. 26506/2 ist mit einer Tiefgaragenanlage bebaut. Die Tiefgarage
besteht aus 2 Untergeschossen.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstiicks entspricht dem ortstblichen Standard,
d. h. Elektrizitat, Fernwarme, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber 6ffentliche Netze ange-
schlossen.

Es handelt sich, soweit augenscheinlich ersichtlich, um gewachsenen, tragfahigen Baugrund,
Grundwasserprobleme sind nicht bekannt.

2.5 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)
2.5.1 Grundbuchlich gesicherte Rechte
In Abteilung Il des Grundbuchs von Heidelberg Nr. 3037 bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Ifd. Nr. des belasteten Grundstiicks im BV 10, 11

Dienstbarkeit fur die Stadtwerke Heidelberg Aktiengesellschaft, Heidelberg, wegen Duldung von
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen und von Trafostationen.

Bezug: Bewilligung vom 12. Oktober 1978. In die Grundbiicher Nr. 3001 bis 3350 eingetragen am
15. Dezember 1978 (AS 523 in 3001).

Die nachstehende Verkehrswertermittlung erfolgt auftragsgemald lastenfrei. Das vorgenannte
Recht wird in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.

Ifd. Nr. 2: geloscht

Der unter Ifd. Nr. 3 in Abteilung Il eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk beeinflusst in der
Regel nicht den Wert des Grundstticks.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht berlcksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittiung ohne Bedeutung sind.
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2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

Weitere nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindun-
gen wurden der Sachverstandigen nicht benannt.

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut Auskunft des Vermessungsamtes der Stadt Heidelberg sind fur die Grundstiicke
Flst. Nr. 26506 und FlIst. Nr. 26506/2 verschiedene Baulasten eingetragen.

Die Baulasten werden fir das hier zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 37 und die Garage
Nr. 37 als nicht wertbeeinflussend eingeschatzt.

Die Ausziige aus dem Baulastenverzeichnis sind diesem Gutachten als Anlage 4 beigefiigt.

Altlasten: Laut telefonischer Auskunft der Stadt Heidelberg, Abteilung Technischer Umweltschutz,
bestehen keine Eintragungen im Altlastenverzeichnis.

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittiung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse
ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

Aufgrund des Gebaudebaujahres wird davon ausgegangen, dass kein Denkmalschutz besteht.

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Emmertsgrund Nr.
13.01.00, rechtskraftig seit 18.06.1971. Dieser weist fur den Bereich des Bewertungsgrundstiicks
folgende Nutzungsschablone auf:

WR = Reines Wohngebiet

XIV (1) = Hochstgrenze 14 Vollgeschosse, 3 zusatzliche Vollgeschosse bei Hanglage moglich
GRZ 0,4 = Grundflachenzahl 0,4

GFz 1,2 = Geschossflachenzahl 1,2

g = geschlossene Bauweise

Das zu bewertende Grundstick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens erstellt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bau-
zeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurden nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind der Unterzeichne-
rin nicht bekannt geworden.
2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei dem zu bewertenden Grundstiick um erschlieRungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.
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3. Beschreibung der Geb&ude und Aul3enanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In ein-
zelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht geprtift, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungs-
frei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht ausgefinhrt.

3.2 Gebaudebeschreibung
1) Flurstiick Nr. 26506

Das Flurstiick Nr. 26506 ist mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage, bestehend aus vier anei-
nandergereihten Einzelgebauden (Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7), bebaut. Die Gebaude bestehen je-
weils aus ein bzw. zwei Untergeschossen, Erdgeschoss und 13 Obergeschossen (Otto-Hahn-Platz
3) bzw. 14 Obergeschossen (Otto-Hahn-Platz 1, 5, 7) mit Flachdachabschluss. Bei dem
14. Obergeschoss handelt es sich um ein Staffelgeschoss.

Die Bebauung wurde etwa 1974 errichtet.

Die 4 Wohngebaude enthalten insgesamt 184 Eigentumswohnungen nebst Kellerrdumen.

e Otto-Hahn-Platz 1 44 Wohnungen
¢ Otto-Hahn-Platz 3 54 Wohnungen
e Otto-Hahn-Platz 5 43 Wohnungen
e Otto-Hahn-Platz 7 43 Wohnungen
Das Grundstick wurde nach 8§ 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt. Inhalt und Gegenstand
des Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 28.06.1974 und dem Nachtrag vom

11.07.1979 geregelt.

Die Wohnung Nr. 37 befindet sich im Geb&ude Otto-Hahn-Platz 1 im 12. Obergeschoss. Die
Wohnung besteht aus 5 Zimmern, Kiiche mit Essplatz, Bad, WC, Flur, Diele, Abstellraum und Log-
gia. 2 Zimmer sind nach Norden ausgerichtet, 1 Zimmer ist nach Westen orientiert, Wohnzimmer
mit Loggia und die Kiiche mit Essplatz sind nach Suden ausgerichtet.

Die Wohnflache betragt ca. 136,00 m2 inkl. Loggia zu ¥2. Berechnung siehe Pkt. 4.3.2.

Der Wohnung Nr. 37 ist der Kellerraum Nr. 37 zugeordnet. Der Kellerraum befindet sich im 2.
Untergeschoss des Gebaudes Otto-Hahn-Platz 1.

2) FElurstiick Nr. 26506/2

Das Flurstiick Nr. 26506/2 ist mit einer Tiefgaragenanlage bebaut. Die Tiefgarage besteht aus 2
Untergeschossen.

Die Bebauung wurde etwa 1974 errichtet.
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Die Tiefgaragenanlage enthalt insgesamt 300 Einstellplatze fur die Teileigentumsrechte gebildet
worden sind.

Das Grundstiick wurde nach § 8 WEG in Teileigentum aufgeteilt. Inhalt und Gegenstand des Son-
dereigentums sind in der Teilungserklarung vom 11.07.1979 geregelt.

Die Garage Nr. 37 befindet sich im 1. Untergeschoss. Es handelt es sich um eine abschlieBbare
Einzelbox innerhalb der Sammeltiefgarage. Die Zufahrt erfolgt vom Otto-Hahn-Platz.

Gebéaudegliederung, Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sind aus den im Anhang enthalte-
nen Bauzeichnungen ersichtlich.

3.3 Ausfiihrung und Ausstattung
Mehrfamilienwohnhaus Otto-Hahn-Platz 1

Fundamente: Streifenfundamente Stahlbeton

Umfassungswande: Stahlbeton, Mauerwerk

Innenwande tragend: Stahlbeton, Mauerwerk

Innenwande nicht tragend: Mauerwerk

Decken: Stahlbetonmassivdecken

Fassade: Eternitschindel-/-Plattenverkleidung

Dach: Flachdach als einschaliges Warmdach mit Innenentwésserung und Kiesschiit-
tung

Treppenhaus: Geschosstreppe als Stahlbetontreppe mit Metallgelander, Eingangsbereich und

ErschlieBungsflure mit Werksteinfliesen, Personenaufzug (Baujahr 1979, Mo-
dernisierung 2018), Briefkastenanlage

Tdren: Hauszugangstir aus Leichtmetall mit Ornamentglasausschnitten, Klingel- und
Gegensprechanlage, Wohnungseingangstiiren als furnierte Holzplattentiiren in
Stahlzargen

Fenster: Holz- bzw. Kunststofffenster mit Doppel- bzw. Isolierverglasung, tlw. AuRenroll-
laden aus Kunststoff

Heizung: Fernwarme-Zentralheizung

Warmwasser: zentral Gber die Heizung

Sonstiges: Gemeinschaftswaschraum im Kellergeschoss mit Minzwaschautomaten

Wohnung Nr. 37

Die Wohneinheit Nr. 37 war nicht zugéngig. Es ist nicht bekannt geworden, ob die Wohnung modernisiert
worden ist. Fur die Bewertung wird eine baujahrtypische, normale Ausstattung in ausreichendem Unterhal-
tungszustand unterstellt.

Tiefgarage Otto-Hahn-Platz

FulZbdden: Estrich

wande/Decken: Mauerwerk/Beton, ungeputzt und tlw. geweif3t

Elektroanlage: normale, altersgerechte Ausfilhrung

Tiren: Stahltiren, Tiefgarage mit elektrisch betriebenem Metallgittertor, Garage Nr. 37

mit Hubschwingtor aus Metall, seitlich vermutlich Maschendrahtabtrennungen

3.4 AulRenanlagen

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitdt, Fernwarme, Telefon, Wasser) von den o&ffentlichen
Leitungen in der Stral3e bis an die Gebaude, Stitzmauern, Rampen, Aul3entreppenanlagen, We-
gebefestigungen, Bepflanzungen, Kinderspielplatz, Beleuchtung.
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3.5 Objekteinschatzung, Bauzustand, Bauméangel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstiick und Gebaude befinden sich in normalem, baualtersgerech-
tem Instandhaltungszustand. Am Gemeinschaftseigentum ist augenscheinlich kein grof3erer In-
standhaltungsriickstau erkennbar. Ob bzw. in welchem Umfang wesentliche Modernisierungs-
/Sanierungsmaflinahmen am Gemeinschaftseigentum vorgenommen worden sind, ist mir nicht
bekannt geworden. Die Aufzugsanlagen des Hauses Otto-Hahn-Platz 1 sind It. Hinweisschild im
Aufzug im Jahr 2018 modernisiert worden.

Fiur das Gebaude Otto-Hahn-Platz 1 liegt ein Energieausweis vom 05.02.2019 gemal den 8§ 16 ff.
Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 21.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energiever-
brauchswerte betragen:

Endenergieverbrauch 102 kWh/(m2*a)
Primarenergieverbrauch 71 kWh/(mz*a)

Das Gebdaude liegt damit in der Energieeffizienzklasse D.

Sondereigentum:

Wohnung Nr. 37

Grundrissgestaltung, Ausstattung und Unterhaltungszustand der Wohnung Nr. 37 kénnen wegen
fehlender Innenbesichtigung nicht hinreichend beurteilt werden. Laut Teilungsplan sind alle R&ume
von der Diele bzw. vom Flur direkt erreichbar. Bad und WC sind getrennt voneinander angeordnet.
Fur die Bewertung wird eine baujahrtypische Ausstattung in ausreichendem Unterhaltungszustand
unterstellt.

Belichtung und Besonnung der Wohnrdume sind als gut zu bewerten. Aufgrund von Geschossla-
ge, Gelandetopografie und Ausrichtung hat man einen schénen Weitblick in Richtung Norden,
Westen und Siden. Bad und WC sind innen liegend angeordnet, sie verfigen Uber keine eigenen
Fenster.

Garage Nr. 37
Die Einzelgarage konnte nicht von innen besichtigt werden. Es wird ein normaler, altersgerechter
Zustand unterstellt.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstiicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) 88 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschlie3lich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind meh-
rere Verfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewand-
ten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagekraft zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren (88 24 — 26 ImmoWertV) ermittelt den Wert eines Grundstiicks aus
Kaufpreisen, die in der Vergangenheit fur vergleichbare Objekte bezahlt wurden. Gleichartige Ob-
jekte sind solche, die insbesondere nach Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung sowie Grof3e
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt Ubereinstimmen. Auf3erdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundsticke zu einem dem Wertermittlungsstichtag maoglichst nahe-
kommendem Zeitpunkt vereinbart worden sein. Die Anwendung dieses Verfahrens setzt voraus,
dass eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen zur Verfligung steht. Da bei dem hier zu be-
wertenden Wohnungseigentum zu wenige Vergleichsobjekte bekannt sind, kann dieses Werter-
mittlungsverfahren nicht angewendet werden.

Das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fir Grundstlicke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrindet liegt. Der Marktteilnehmer, der Uberzeugter An-
wender des Ertragswertverfahrens ist, schaltet seine Emotion bewusst so gut es geht aus und
lasst sich von seiner Ratio (Vernunft) leiten. Er handelt nach dem Vernunft-, Rational- oder Wirt-
schaftlichkeitsprinzip. Er méchte mit gegebenen Mitteln ein maximales Ergebnis erzielen (Maximal-
oder Ergiebigkeitsprinzip) bzw. ein vorgegebenes Ergebnis mit minimalen Mitteln (Minimal- oder
Sparsamkeitsprinzip). Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital einbringt.

Dem steht das Sachwertverfahren (88 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegeniber, dass es
ein Hilfsverfahren zur irrationalen Wertfindung darstellt. Hier stehen die Kosten einer Immobilie und
deren Herstellungswert im Vordergrund. Der Anwender dieses Verfahrens handelt emotional; da-
rum muss der Sachwert als vermeintliches Korrektiv zur Emotion des Marktteilnehmers einen rein
bautechnischen, Markt erhobenen Wert darstellen, der sich orientiert an Kosten des Objekts, deren
Begrindung in der Vergangenheit liegt, oder an Preisen, die fur &hnliche Objekte in der nahen
Gegenwart gezahlt wurden.

Angesichts der Nutzung steht bei dem hier zu bewertenden Objekt die Ertragsdenkweise im Vor-
dergrund. Der Wert des Objektes bestimmt sich maf3geblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentiimer zukinftig gewahrt. Fir einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrége im Vordergrund.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert dem-
zufolge mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

Auf die Ermittlung des Sachwertes wird verzichtet, da der Sachwert lediglich die reinen Baukosten
widerspiegelt und fur Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren fur
die erforderliche Marktanpassung zur Verfigung gestellt werden. Das Sachwertverfahren ist als
verkehrswertbestimmende Methode fir derartige Objekte ungeeignet.

Erlauterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.
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4.2 Bodenwertermittlung
4.2.1 Allgemeines

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (8 40 Abs. 1, 88 24 - 26 ImmoWertV). Neben oder an Stelle von
Vergleichskaufpreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden (8 40 Abs. 2, § 26 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Umstanden — wie ErschlieBungszustand, Lage, Art und MaRR der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg zum Stichtag 01.01.2024
herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer Grundstiicke
sind fur die Lage der Bewertungsgrundstiicke 350,00 EUR/m2 (Zone 1301) angegeben. Das
Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land

Art der Nutzung = Wohnbauflache
Erganzung zur Art der Nutzung = Mehrfamilienhauser
Wertrelevante Geschossflachenzahl = 1,2
Beitragsrechtlicher Zustand = frei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Eine zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes bis zum Bewertungsstichtag ist unter Beriicksich-
tigung des aktuellen Marktgeschehens aus Sicht der Sachverstandigen nicht gerechtfertigt.

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

1) Flurstlick Nr. 26506 Mehrfamilienhauswohnanlage
Gebaude- und Freiflache Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7 10.000 m2

Unter Wirdigung aller Umstande, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und
Beschaffenheit des Grundstlicks, nach seinem ErschlieBungszustand, der vorhandenen Bebauung
und Nutzung fur das Bewertungsgrundstiick ein spezifischer Bodenwert von 350,00 EUR/m?2, ent-
sprechend Richtwert, als angemessen in Ansatz gebracht.

Bei einer Gré3e von 10.000 m2 betragt der spezifische Bodenwert fuir das Gesamtgrundstiick:
10.000 m? X 350,00 EUR/m? = 3.500.000 EUR

Bei 83/10.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fur die Wohnung Nr. 37:
3.500.000 EUR X 83/10.000 = 29.050 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 37 rd. 29.000 EUR
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2) Flurstiick Nr. 26506/2 Tiefgaragenanlage
Gebéaude- und Freiflache Otto-Hahn-Platz 4.756 m2

Unter Wurdigung aller Umstande, wird nach den vorhandenen Gegebenheiten, nach Lage und
Beschaffenheit des Grundstiicks, hach seinem ErschlieBungszustand, der vorhandenen Bebauung
und Nutzung fur das Bewertungsgrundstiick ein spezifischer Bodenwert von 175,00 EUR/m?2, ent-
sprechend 50%* vom Richtwert, als angemessen in Ansatz gebracht.

*) Nach den Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 2024 des Gutachterausschusses der Stadt Heidelberg
sind Stellplatz-/Garagengrundstiicke mit einem Wertansatz von 50% vom Bodenrichtwert der Zone, in der
das Grundstiick liegt, zu bewerten.

Bei einer Gré3e von 10.000 m2 betragt der spezifische Bodenwert fiir das Gesamtgrundstiick:
4.756 m2 X 175,00 EUR/m? = 832.300 EUR

Bei 1/300 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fur die Garage Nr. 37:

832.300 EUR X 1/300 = 2.774 EUR

Bodenwertanteil Garage Nr. 37 rd. 2.800 EUR



Gutachten: Wohnung Nr. 37, Garage Nr. 37, Otto-Hahn-Platz 1,3,5,7, 69126 Heidelberg AZ: 3 K 50/23 14

4.3 Ertragswertermittiung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Der Ertragswert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen wird auf der Grundlage des Ertrags (Kapitalisierung des auf die baulichen Anlagen entfal-
lenden Reinertragsanteils) ermittelt. Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten sind zusatzlich
zu bertcksichtigen. Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem
marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt
sich aus dem jahrlichen Rohertrag abztiglich der Bewirtschaftungskosten (8§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (8 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zulds-
siger Nutzung markttblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaog-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tats&chliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die
Ermittlung des Rohertrags die fur eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemé&fien Bewirtschaf-
tung und zulassigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (8 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstticken im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Er wird regelmaf3ig von den Gutachter-
ausschussen aus Marktdaten (Kaufpreise und der ihnen zugeordneten Reinertrage) abgeleitet. Die
Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist abhangig von der Grundstiicksart, der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen, der raumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

Als Restnutzungsdauer (8 4 ImmoWertV) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bau-
lichen Anlagen bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objektes,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (8 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom (blichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften
des Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder von der nach-
haltig erzielbaren Miete).
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4.3.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflache

Die Wohnflache wird auf Grundlage des vorliegenden Teilungsplanes aus der Abgeschlossen-
heitsbescheinigung (vgl. Anlage 2) sowie der zur Verfigung gestellten Berechnung, mit einer flr
den Wertermittlungszweck ausreichenden Genauigkeit erstellt. Innenbesichtigung und 6rtliches
Aufmald der Raumlichkeiten waren nicht moéglich. Die Ergebnisse sind deshalb ausschlie3lich als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnung Nr. 37  Wohnen 25,13 m2
Eltern 14,09 m2
Kind 1 11,34 m2
Kind 2 17,83 m2
Kind 3 15,41 m2
Kiche 7,89 m2
Essen 8,79 m2
Bad 6,02 m2
WC 2,20 m2
Schrankflur 5,20 m2
Diele 15,05 m2
Abstellraum 1,71 m?

130,66 m2
Terrasse zu ¥ Y 5,48 m? 10,96 m2 x 0,50 = 5,48 m?2

136,14 m? ca. 136,00 m?

D Die Flachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind entsprechend der fir die Verkehrs-
wertermittiung geltenden Vorschriften zur Berechnung der Wohnflache (DIN 283, WoFIV) in der Regel zu
einem Viertel bis max. zur Hélfte anzurechnen.

Rohertrag

Die Wertermittlung ist auf die ortstibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsétzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Der Mietspiegel 2023 der Stadt Heidelberg weist fir Wohnungen in Gebauden der Baujahrklasse
1970 — 1979 entsprechend ihrer Grol3e folgende Basisnettokaltmiete aus:
bis zu 136 m2 WF 8,71 EUR/m2

Weitere Zu- und Abschlagsmerkmale:

I+

Zone 15 Emmertsgrund 0%
ModernisierungsmalRhahmen - 4%
Keinerlei Modernisierungsmaflinahmen an Wohnung oder
Gebaude mit Baujahr zwischen 1960 und 1980 durchgefuhrt - 4%
Ausstattung und Beschaffenheit + 8%
Abstellflachen/Abstellraume auf3erhalb der Wohnung (z.B. fur
Rollstuhl, Fahrrad, Kinderwagen) + 5%
Waschmaschinenraum + Mdéglichkeit zur Waschetrocknung  + 3%

Sub-Standard Merkmale + 0%
Sanitarausstattung
Standard-Sanitarausstattung unterstellt + 0%
Wohnlage + 0%
Otto-Hahn-Platz ,Lagetyp 5
Summe + 4%

Ortsiibliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel Heidelberg:
8,71 EUR/m2 x (1+0,04) = 9,06 EUR/m?
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Durch Uber- oder unterdurchschnittliche Qualitaten der zu beriicksichtigenden Wohnungsmerkmale sind
Abweichungen der Wohnungsmiete von den errechneten Werten des Mietspiegels von +/-24 % tolerabel
(Mietpreisspanne).

Preisspanne +/- 24% = 6,89 EUR/m?- 11,23 EUR/m?

Fur die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie Grof3e der Wohnung Nr. 37 von einer
nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 9,50 EUR/m2 Wohnflache aus. Aufgrund der Lage im 12.
Obergeschoss mit einem schénen Weitblick in 3 Himmelsrichtungen halte ich einen Zuschlag von
rd. 5% zum Mietspiegelwert fur gerechtfertigt.

Im gewéhlten Mietansatz ist die Nutzung des Kellerraumes Nr. 37 enthalten.

Fur die Garage Nr. 37 wird ein Mietansatz von monatlich 80,00 EUR beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Der fur diese Wertermittlung gewahlte
Ansatz der Bewirtschaftungskosten orientiert sich an Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 Satz 2 ImmoWertV.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
der baulichen Anlagen aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl
die fur die laufende Unterhaltung als auch die fur die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten. Sie kénnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m2 Wohnflache oder in Pro-
zentsatzen angegeben werden. Im gegebenen Fall ist von jahrlich 13,80 EUR/m2 Wohnflache und
jahrlich 104,00 EUR fir die Garage auszugehen.

Die Verwaltungskosten werden mit jahrlich 420,00 EUR/Eigentumswohnung und jahrlich
46,00 EUR fir die Garage als angemessen angesetzt.

Das Mietausfallwagnis deckt das unternehmerische Risiko ab, welches entsteht wenn Wohn- oder
Gewerberaum frei wird und nicht unmittelbar wieder zu vermieten ist. Unter Beachtung der Nut-
zung der aufstehenden Baulichkeiten wird ein Ansatz von 2% als gerechtfertigt angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemalen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen lau-
fend entstehen. Sie werden nur bertcksichtigt, wenn sie nicht auf die Miete umlegbar sind. In vor-
liegendem Fall ist bei reiner Wohnnutzung eine Berlcksichtigung nicht gegeben.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am Ortlichen Grundsticksmarkt beriicksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.
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Der Gutachterausschuss Heidelberg hat im Grundsticksmarktbericht 2023 (Auswertungsjahr
2022) folgende durchschnittliche Liegenschaftszinsséatze (lageabhangig) verdoffentlicht:

Objektart LZlLage5Y StAb RND EWF Kaufertrage
Wohnungseigentum (Wiederverkauf)

im 11-n Familienhaus 0,2 1,2 32 30 64
LZ Liegenschaftszinssatz (%)

StAB  Standardabweichung
RND Restnutzungsdauer (Jahre)
EWF Ertragswertfaktor

D Der Gutachterausschuss Heidelberg hat eine kaufpreisorientierte Lageeinschatzung, ausgehend vom Bo-
denrichtwertniveau wie folgt vorgenommen:
Lage Kaufpreisniveau in Heidelberg

1 sehr hoch
2 hoch

3 mittel
4
5

glnstig
sehr glnstig

Laut Lageeinschatzung des GAA wird das Bewertungsgrundstuick in die Lage 5 (sehr glinstig) eingeordnet.

Nach telefonischer Ricksprache mit dem Gutachterausschuss sind die Liegenschaftszinsséatze im
Auswertungsjahr 2023 allgemein angestiegen. Die noch unveréffentlichten LZ betragen nunmehr:

Objektart LZlLage4? StAb RND EWF Kaufertrage
Wohnungseigentum (Wiederverkauf)
im 11-n Familienhaus 1,2 11 31 26 44

2 Nach Angabe des Gutachterausschusses wird Heidelberg nur noch in 4 Lageklassen eingeteilt. Das Be-
wertungsgrundstiick wird der Lage 4 zugeordnet.

Unter Wiirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien wird der Liegenschaftszinssatz mit
1,25 % gewabhilt.

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Geb&udeart. Fir Mehrfamilienh&u-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu 8§ 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Unter
Beachtung des Baujahres (etwa 1974) sowie des unterstellten technischen und wirtschaftlichen
Zustandes der Bausubstanz wird die Restnutzungsdauer (RND) mit 30 Jahren festgesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier sind die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertrags-
wertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objektes korrigierend zu beriicksichti-
gen.

Wegen fehlender Innenbesichtigung wird fir die Wohnung Nr. 37 ein Sicherheitsabschlag von 5 %
vom vorlaufigen Ertragswert vorgesehen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

1) Wohnung Nr. 37

Wohnflache ca. 136,00 m?
Nettokaltmiete 9,50 EUR/m2 WF
Bewirtschaftungskosten rd. 17 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 30 Jahre
anteiliger Bodenwert 2.800 EUR
Liegenschaftszinssatz 1,25 %
Jahresrohertrag 136,00m2 x 950 EUR/m2 x 12 Monate = 15.504 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.

¢ Mietausfallwagnis 2 % 310 EUR

¢ Verwaltung 420,00 EUR/Wohnung 420 EUR

¢ Instandhaltungskosten

136,00 m2 x 13,80 EUR/m2 WF 1.877 EUR
insgesamt rd. 17 % 2.607 EUR - 2.607 EUR

Jahresreinertrag = 12.897 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

e anteiliger Bodenwert 29.000 EUR

e Liegenschaftszinssatz 1,25 %
29.000 EUR x 1,25 % - 363 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 12534 EUR
Barwertfaktor RND 30 J. / 1,25 % = 24,89 X 24,89
Ertragswert der baulichen Anlagen = 311.971 EUR
anteiliger Bodenwert + _29.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 340.971 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - _17.049 EUR
Ertragswert = 323.922 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. 37 rd. 324.000 EUR

Der Ertragswert entspricht rd. 2.380 EUR/m2 Wohnflache (ca. 136,00 m2) sowie dem rd. 20,90-
fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (15.504 EUR).
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2) Garage Nr. 37
Miete 80,00 EUR/Monat
Bewirtschaftungskosten rd. 18 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 30 Jahre
anteiliger Bodenwert 2.800 EUR
Liegenschaftszinssatz 1,25 %
Jahresrohertrag 1 Garage X 80,00 EUR X 12 Monate = 960 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.

e Mietausfallwagnis 2 % 19 EUR

e Verwaltung 46,00 EUR/Garage 46 EUR

¢ Instandhaltungskosten 104,00 EUR/Garage 104 EUR

insgesamt rd. 18 % 169 EUR - 169 EUR

Jahresreinertrag = 791 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

e anteiliger Bodenwert 2.800 EUR

e Liegenschaftszinssatz 1,25 %
2.800 EUR x 1,25 % - 35 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 756 EUR
Barwertfaktor RND 30 J./ 1,25 % = 24,89 X 24,89
Ertragswert der baulichen Anlagen = 18.817 EUR
anteiliger Bodenwert + 2.800 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 21.617 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0 EUR
Ertragswert = 21.617 EUR
Ertragswert Garage Nr. 37 rd. 22.000 EUR
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5. Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag tbli-
cherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren (vgl. Pkt. 4.1).

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 37 wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd.
324.000,00 EUR ermittelt. Dies entspricht rd. 2.380 EUR/m2 Wohnflache

Der Ertragswert fur die Garage Nr. 37 wurde mit rd. 22.000,00 EUR ermittelt.

Im Grundsticksmarktbericht 2023 (Auswertungsjahr 2022) der Stadt Heidelberg wurden folgen-
de Vergleichspreise veroffentlicht:

Wiederverkaufte Eigentumswohnungen

e Durchschnittlicher Quadratmeterpreis/Wohnflache von verkauften Eigentumswohnungen in Lage-
klasse 5 aus dem Jahr 2022: 3.022 EUR/m? (69 Kauffalle, StAb 619 EUR/m?, WF 82 m2, Bj. 1975)

e Durchschnittlicher Quadratmeterpreis/Wohnflache von wiederverkauften Eigentumswohnungen, im
Stadtteil Emmertsgrund aus dem Jahr 2022: 2.688 EUR/m? (35 Kauffélle, StAb 515 EUR/m?, WF
80 mz, Bj. 1977)

Kfz-Stellplatze

e Auswertungsjahr 2022, Ubrige Stadtteile auRer Kernstadt (Altstadt, Weststadt, Bergheim, Neuen-
heim):
Garage Mittelpreis 24.000 EUR (Spanne 19.000 — 29.000, 33 Kauffalle)
Tiefgarage Mittelpreis 26.000 EUR (Spanne 17.000 — 35.000, 75 Kauffalle)

Vom Gutachterausschuss der Stadt Heidelberg wurden aus der Kaufpreissammlung folgende Ver-
kaufspreise fur Wohnungen im Objekt Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7 zur Verfugung gestellt:

Kaufvertragsdatum Geschoss Wohnflache @ Kaufpreis pro m2 WF
Marz 2022 6. OG 134 m2 2.239 EUR/m?
Dezember 2023 6. 0G 115 m2 1.652 EUR/m?

Januar 2024 7.0G 133 m2 1.650 EUR/m?

Februar 2024 EG 137 m2 1.482 EUR/m?

Méarz 2024 6. 0G 120 m2 3.996 EUR/m2 (renoviert)
Durchschnittspreis 03/2022 - 02/2024 2.178 EUR/m?2

Die v. g. Vergleichspreise sind aufgrund der nicht bekannten individuellen Qualitdtsmerkmale der
einzelnen Objekte sowie der gro3en Spannbreite nicht hinreichend aussagefahig. Sie kénnen le-
diglich einer groben Orientierung dienen.

Der Ertragswert wurde mit marktgerechten Wertansatzen ermittelt, so dass eine zusatzliche An-
passung zur Lage an den Grundstiicksmarkt entfallt.

Der Ertragswert beriicksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.
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Unter Berlcksichtigung samtlicher wertbeeinflussender Faktoren hélt die Unterzeichnerin, entspre-
chend den vorangegangenen Ausfuhrungen, folgende Verkehrswerte zum Wertermittlungsstich-
tag 03.04.2024 fur angemessen:

1) 83/10000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Heidelberg, Flur-
stick Nr. 26506, Otto-Hahn-Platz 1, 3, 5, 7, 10.000 m2 Geb&ude- und Freiflache, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Wohneinheit —
orientiert am Ertragswert -

324.000,00 EUR
(i. W.: Dreihundertvierundzwanzigtausend Euro)

2) 1/300 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Heidelberg, Flurstiick Nr.
26506/2, Otto-Hahn-Platz, 4.756 m2 Gebaude- und Freiflache, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 37 bezeichneten Garage — orientiert am Ertrags-
wert -

22.000,00 EUR
(i. W.: Zweiundzwanzigtausend Euro)

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen unpartei-
isch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein personliches Interesse am Ausfall
der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fir den angegebenen Zweck bestimmt. Eine an-
derweitige Verwendung bedarf der schriftlichen Zustimmung der Sachverstandigen.

Mannheim, 5. Juli 2024

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstéandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim
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6. Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021
— ImmoWertV 2021) vom 14.07.2021 (BGBI | S. 2850)

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), zuletzt geandert am 14.07.2021 (BGBI | S.
1802, 1807)

Baugesetzbuch — BauGB — in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt gedndert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen
nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (ll. BV) vom 23.11.2007 (BGBI. | S. 2614, 2628)

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

Birgerliches Gesetzbuch - BGB — vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738),
zuletzt gedndert am 12.08.2021 (BGBI. | S. 3515)

6.2 Verwendete Literatur

Sprengnetter Immobilienbewertung
Marktdaten und Praxishilfen (Stand Marz 2016)

Kleiber, Simon

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Berlicksichtigung der ImmoWertV (Bundesanzeiger, 9.
aktualisierte Auflage, 2020)

Kleiber

WertR 06 — Wertermittlungsrichtlinien 2006

Sammlung amtlicher Texte zur Wertermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken mit
Normalherstellungskosten — NHK 2000 (Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Ross-Brachmann, Holzner, Renner
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Maf3stab)

\slter::e:s‘:n?::erwaltung Baden-Wiirttemberg Auszug aus dem
e r H
adt el 9 Liegenschaftskataster
Vermessungsbehodrde
Gaisbergstralie 7 Liegenschaftskarte 1:1000
69115 Heidelberg Erstellt am 01.07.2024
Flursttck: 26506, 26506/2 Gemeinde: Heidelberg
Gemarkung: Heidelberg Kreis: Stadtkreis Heidelberg
Regierungsbezirk:  Karlsruhe
5468380
S
o g
-]
£
@
c
£
©
+
8
Otto-Hahn-Platz
,,,,, 2650622 26007
g 26506/4
g
5468160
Die Geobasisinformationen des Lieger unterli dem Verwendungsvorbehalt

die Ver érde eingewilligt hat.

Mafstab 1:1000 trrrrrrr——-r—— Meter nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509) in der
derzeit glltigen Fassung. Sie dirfen vom Empfanger nur fir den Zweck verwendet werden, zu

dem sie iibermittelt worden sind. Fine Verwendiina filr andere 7wecke ist nur 7iilAssin wenn
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ANLAGE 2: BAUZEICHNUNGEN (ohne Mal3stab)
Auszlige aus der Teilungserklarung vom 28.06.1974

GRUNDRISS 12. OBERGESCHOSS Wohnung Nr. 37
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GRUNDRISS 1. UNTERGESCHOSS TIEFGARAGE Garage Nr. 37
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

Siidansicht Otto-Hahn-Platz 1, 3, Loggia Wohnung Nr. 37 Nordansicht Otto-Hahn-Platz 1, 3

Eingangsbereich Otto-Hahn-Platz 1

Abschlusstir der Wohnung Nr. 37 Aufzugsanlagen Otto-Hahn-Platz 1, 12. Obergeschoss
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Treppenaufgang Otto-Hahn-Platz 1 Kellerraum Nr. 37

Haustechnik im Untergeschoss Haustechnik

Tiefgaragenein-/-ausfahrt Garage Nr. 37
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ANLAGE 4:

Richord Boorberg Verlag 85

e m'_asl Bovlostenblen

~..

AUSZUGE AUS DEM BAULASTENVERZEICHNIS

Baulastenverzeichnis von .. .. . Heidelberg e | “Srondatiele — Flurstick-Nummer .. ._2_.5."5,05 "@ = Baulastenblatt Nr. 70 3
{Gemeinde] amert-0-gru-ndp-o-seago
Gemarkung —......Heidelberg e _Qtte=Hahn-Platz _ __ .SraBe Nr. 1457 Seite .. _Z e
t:? Inhaolt der Eintragung Py Anderungen und Laschungen
o ; KoDpi ; .
il Wi Laut VN 1976/2 und VN 1977/1255 wurde Grdst.. Flst fir, 26506
2 Die Neus Helaat Baden - Wiirttemberg , Eigentiserin der Flursticke Nr. 26007%/2,26007/29, 26007/30 in Gl:at.hrlst.lr.'ﬁi?&mh und lv'lunt; Nre 26506/100 |
e ». zerlegt, Danach erfo! ® Verschnelzung der Zuflurst. Wr,
) hat gea.§ 3 der Vereinbarung mit der Stadt Heidelberg v:- 23. Janvar [ 21, Februar 1975 26007/124 - 26007/125 und 26507/100 nit Grdst, Flst. Res i%h‘
fiir sich und die Rechtsnachfolger gem. § 108 LBO folgende Baulasten ibernosmen : ) Iberg, den 20, Jund 1978 |
s Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit einschlieBlich der Verpflichtung zur Unterhaltung , ‘#ﬂnlntnﬁ:hﬁl}'n
Beleuchtung und Reinigung der Gehflichen bel anteilmiBiger Kostentragung im Verhilteis der *
Laut VN 1979/30 und VL 1980/944% wurde Flurstick fr, 26506
angrenzenden GeschoBflichen ( Nr. 1) 1n de Gm 6‘7&" s o gﬂﬁ;‘ml u: ’iﬂl 1 -’{s,
™ = - - - Habn =~ Platg 9 - 15
2, Duldung und Unterhaltung der Baschungen und Stiitzmavern ( Nr, 2 ) nd 26506/ Otto ~ Habn ~ Plats & = 12 zerlegts
3. Recht der Stadt Heidelberg oder von ihr 2u benennender Dritter zum Iwecke der Verlegung und
Unterhaltung von Ver— und Entsorqungsieitungen aller Art die Flursticke in Anspruch 2v
nehaen und zu betreten ( Nr, 4 ) [
4, AusschlieBlicher Bezug der Wirme 2ur Raunheizung und fiirdas-Gebrauchsvasser vom zentraien
Helzwerk der Stadtwerke Heidelberg AG und Verbot der Errichtung von Einzel- oder Blockheizungen ( Nr, )
S« Veroflichtung zur ﬁb'rhssump und Unterhaltung von Réumen sowie zur Errichtung und Unterhaltung
der Fallschachte und Eingabestellen fiir die Millsauqanlage bei anteilndRiger Kestentragung i |
verh3ltnis der GeschoBflichen im Gebiude bzw, ( Eingabestellen ) auf dem Stockwerk ( e, 6 ) 01.0%. '10".‘{
6. Herstellung und Behalten von Leitungen fiir die zentrale Bild- und Funkverserqung . Verbot der
Errichtung von Einzelanteanen ; nach billigem Ermessen der Stadt Heidelberg anteilige Kestentragung «
fiir Herstellung, Verbesserung und Erneverung der Anlage ( Nr, 7 ) U
7. Beachtung aller Festsetzungen des Bebavungsplans und des stidtebaulichen Richtlinienolanes ,
Erfordernis der Zustiemung des G der Stadt Heidelberq fiir Abweichung N
sovie fir die GrundriB- , Fassaden- und Farbgestaltung.
Anserkung:
Das belastete Flste Nre vevcescseecncenacnssosenssrcanne
ist durch Zerlegung von FURRL Bh wiisannoonanennsbenarsss
Verdnderungsnachweis Nr. ....eeiessceseansscontstanden, 995
Eingeordnet gm W a.
durch e Folgende Seite 3 =
SO |
. chois von __Heldelberg Grundstoch — Forstick N 26 506 @_ Boulastenblatt Ne. ./ (03
(Gemsinds) % P
= HEIDELBERG Otto-Hah n-Platz 1= 45 Swt? XKBTHEX Seite 2
';:f' Inhalt der Eintragung Rnderungen und L8schungen
F———— 5 e e S
= K S @le Lot VA 1579/30 und VL 1980/48k wurde Flurstick fr, 26506
\ V) : 10 dlo Grundsticke Flurstick 8, 26506 Otto- iah-biats 1 = 7,
. s mu}b-hh-rlmkgsm/sm-m--muy-
3 Die Eigentiimer dés Grundstiicks Flst. Nr. 26 506 in Heidel- und 26506/4 Otto = Hahn - Platz & = 12 zerlegt. $
. berg-Emmertsgrund, Otto-Hahn-Platz, (ibernehmen fiir sich und Hedds X E
ihre Rechtsnachfolger als Baulast gem. § 108 LBO die Ver- - dan 27, Rovesber 1980 -
pflichtung, nach’grundbuchlichem Vollzug der mit Aktenvorgang s ©
Az. 63-1642-77-2 beantragten Teilung dieses Grundstiicks in :
vier verschieden groBe Teilgrundstiicke
diese neu zu bildenden Teil grundstiicke
1. nach Art und Ma#® ihrer baulichen Nutzung und nach dem
Bauordnungsrecht nur so zu bebauen, wie wenn alle vier
Teilgrundstiicke weiterhin ein einheitliches Grundstiick
bilden wilrden,
2. jederzeit ‘uneingeschrinkt und ungehindet die Fithrung,
Haltung und, Unterhaltung der fiir die Teilgrundstiicke
erforderlichen Ver- iind Entsorgungsleitungen zu gewdhren
und zu dulden. : o /
A } @

Heidelberg, den 30.10.1978
bzw. Baden-Baden, den 10.04.1979
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f Baulostenverzeichnis von .. . Heidelberg | Grondiee  Flurstiikummer. - 265062 @ Boulastenblatt Nr. 7/ 6
{Gemeinde} g e . i 57 > . b
Gemarkung . . . Heldelberg : Otte-Hehn=Platz  .suofe nr. . Seite: 1
. :"’ Inhalt der Eintragung y ‘. Anderungen und L&schungen . v
) - T ) K : 3 :
. ) - ; taut VA 1976/2 und M 1977/1255 wurde Grdst, Fist, Ar, 265
1 | -.Dle Neve Helsat Baden -ﬁ:mmrg N ll!ut'nnlu der Flursticke Re, 26007%/2,26007/29, 26007/30 In Grdst, Flst.Ne, 26506, 465(5/1 und uflurst, fir, g%l !
? A : : ; zerlegt. Danach erfolgt die Verschmelzung der Zuflurst. Nr
— :: ::‘: ’h:" n:’;"ﬁ‘.""“% 1;:'1::"5:‘“ "':"'""‘ o 2. i bt 26007/125 und 26507/100 wit Gedist. Flst, Aes 2
r slc @ Rechtsnachfolger gen, felgende Baulasten iibernonmen : . . HgMalberg, den 20, Jund 1978° )
i 1. Gehrecht 2u Gunsten der Allgemeinheit einschlii der Verpflichtung zur Unternaltung , ) #lnlutmtﬁlmf.
Belewchtung und Reinigung der Gehflichen bel antel leiBiger Kostentranung im. Verniltnis der v
nden Geschod! Wro i : ; > . Laut VN 1979/30 und VL 1980/100% wurds Flurstick Ry, %6506
L J Sngreniunden CoachudtUichw (e 1) s o Srmaticks Fluatich o, 25 ott- Haba-Platz 17
2, Duldung und Unterhaltung de i i ( or, 26506/ = Haha = .26506/3 Otto - Kahn = Platz 9-75
'] Unterhal tung rllfpef-nqu.undsulnwtru( re 2) ‘ : nd 26506/ Otto = Hsha o 1 it - 12 zerloghe
3o Recht der Stadt Meidelberg oder ven §hr zu benennander Oritter zum Ivecke der Verlogung wnd k
Unterhaltung von Ver— und utu_'mqslullliﬁmnmllor Art die flursticke in Anspruch zu ldh_! 2 - 2% '”,
netmen und 2u betraten ( Mr,.4) : *
) - Bavlasts o
4o AusschlieBlicher Bezug der Wirme zur Rauaheizung und firdas Gebrauchsvasser vos zentralon
telzverk der Stadtwerke Heldelberg AG und Verbet der Creichtung von €inzel- oder Blackheizungen ( Ar, § )
Sa Veroflichtung zur liberlassung und Unterhaltung von Riusen sevie zur Errichtung und Unterhaltung i
“ der Fallschi und Elng Llen fir die Mill l1age bei ante]laificer Kestentragung in
verhiltnisder GeschoRflichen lw Gebiude bzv. ( Eingabestellen ) auf des Steckwerk ( Wr. 6 )
‘ O 6. Herstellung und Behalten von Leftunen fiir die 2entrale 811d- wnd Funkverserqung o Verdet der i
B8 Errichtung von Einzelantennen. ; nach billiges Erssssen der Stadt Heidelberq antei llqo. Kestentragung
¥ fiir Herstellung, Verbesserung und Eenaveruna der Anlage ( hr, 7 ) R . 01.0%1.-2024
| ] . ung
; i 7.8 g aller F gen des Beb  und des stidtebaulichen Richtlints % )
i . [Urfordarais dor lustisaung des G s der Stadt Meidelberq fir Abweichungen : ;
3 : sowlo fir die GrundriB~ , Fassaden= uad Farbgestaltung, . - . \ /-
i < Anserkung: L . M/ ﬂ
) ‘Das belastote Flst, Nr, IR e
O - Ast durch Zorlequna von Flst. Nr, 0o d8.¥®.0gerrerses.,  Eingeordnet = Lol
\ varindorungsnacheeis fire sorsdd YR, ..uesentstanden, durch
| . . ) &
L % * Folgende Seite - 2
e — — = m——
o snis von __Haldeiberg Gronibattch — B 26506/2 | Boulastenblat 'Nr. /6
Py Gomorkumg . MIELBNG - s TROREX Soive __2__|
| :‘ lahall der.Eintragung Rndarungen und LBschungen
L2s42 : 2 - e sete pmeten ssnea el e e e s e e
T s . 2 ? . 0 - -
Lot V0 1979/30 wnd VL 1980/140A vords Florstich. Br,
. in die Grandsticke Flurstick fr, 26506 Otto~ m-m:? 2]
e ; . 8, 26506/2 Otto ~ Habm ~ P! 26506/3 Otto - Haha = Ploty 9 -
2 | Die' Eig des Grundstiicks Flst. Nr. 26 506, in Heidel- w4 2650674 Otto = Nohe = Plstz & = 12 zerlegt, 1]
: berg-Emmertsgrund, Otto-Hahn-Platz, {thernehmen fiir sich .und
ihre Rechtsnlchfoiger ale Baulast gem. § 108 LBO' die Ver- Reldelterg, dom 27, Sevester 19%0.
O pflichtung, nach grundbuchlichem Vollzug der mit Aktenvorgang oAl
Az. 63-1642-77-2 beantragten Teilung dieses Grundstiicks in. ol
: vier verschieden grofie Teilgrundstlicke
diese neu zu bildenden Teil grundstiicke ;
1. nach Art und Ma ihrer. bsulichen Nutzung und nach dem
Bauordnungsrecht nur ‘so zu bebauen, . wie wenn alle vier
Teilgrundstilcke weiterhin ein einheitliches Grundstiick
. bilden wirden, y
% jved:erio:lt uneingeschrinkt und ungehindat die Fithrung,
flaltung und Unterhaltung der fdr 'die Teilgrundstlicke
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen zu gewlhren
und zu dulden, - . ' . .
o ) " Heidelberg, den 30.10.1978
bzw, Baden-Baden, den 10.04.1979
. g, de0 1.0 R 0RY !
3 ) 4 .. Folgende Sette |
1 bt S




