
Berechnung der Wohnfläche 

Gebäude: Wohnhaus, Hochstraße 5, 65620 Waldbrunn-Lahr 

Mletelnhelt: Wohnnutzung DG 

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von: 
® Fertigmaßen ® örtlichem Aufmaß (27.06.2024) ® nach WoFIV 
❑ Rohbaumaßen ❑ Bauzeichnungen ❑ DIN 283 
❑ Fertig- und Rohbaumaßen ❑ örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen Cl DIN 277 

Ifd. 
Nr. 

differenzierte 
Raumbezeichnung 

Raum- 
Nr. 

r/- 

ggf. Besonderheit Flächen- 
faktor1 

Sonderform 

Lunge • 

m 

Putz- 
abzug 
Länge 

m 

Breite 

m 

Putz- 
abzug 
Breite 

m 

Grund- 
fläche 

m' 

Gewichts- 
faktor 

(Wohnwert) 
(k) 

Wohn- 
fläche 

Raumteil 
m' 

Wohn-
fläche 
Raum 

m' 

terung 

1 Zimmer 1 Dachach e 1,00 2 040 0.000 0.980 0.000 2,00 0,50 -1.00 13,03 
2 Zimmer 1 + 1,00 4 200 0 000 3 340 0000 14 03 1,00 14,03 13,03 

3 kleines Zimmer 
(gel.  Raum) 

2 - Dachschräge 1,00 2,110 0,000 0,980 0.000 2,07 0,50 -1,03 14,03 

4 kleines Zimmer 
f. Raum 

2 - 1,00 0,430 0.000 0,290 0,000 0,12 1.00 -0,12 14.03 

5 kleines Zimmer 
(get.  Raum) 

2 + 1,00 4.170 0,000 3.640 0,000 15,18 1,00 15,18 14,03 

6 Schlafzimmer 
Durc .raum 

3 - Dachschräge 1,00 2.110 0.000 0,980 0,000 2,07 0.50 -1.03 13,11 

7 Schlafzimmer 
Du .raum 

3 + 1,00 4,170 0,000 3.390 0,000 14.14 1,00 14,14 13,11 

8 Duschbad 4 1,00 0 490 0000 0 270 _Q9 00 0,13 1,00 -0,13 3,28 
9 Duschbad 4 + 100 2 020 0 000 1 690 0 000 3 ‚_ j 1,00 3,41 3,28 

10 Balkon 5 + Außenwohnbereich Normal nutzbar 100 2090 0000 1.190 0000 2 49 0,25 0,62 0.62 

11 Flur 6 Dachschräge 1,00 Q) 0 000 0480 0.000 0.46 0,50 -0.23 5.76 

12 Flur 6 + 100 4 160 0000 1,440 0000 599 1,00 5,99 5,76 

Summe Wohnfläche Gebäude I 103 70 m' 
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Berechnung der Wohnfläche 

Gebäude: Wohnhaus, Hochstraße 5, 65620 Waldbrunn-Lahr 

Mieteinheit: Wohnnutzung EG 

Die Berechnung erfolgt aus: auf der Grundlage von: 
® Fertigmaßen ® örtlichem Aufmaß (27.06.2024) ® nach WoFIV 
❑ Rohbaumaßen ❑ Bauzeichnungen ❑ DIN 283 
❑ Fertig- und Rohbaumaßen ❑ örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen ❑ DIN 277 

lfd. 
Nr. 

differenzierte 
Raumbezeichnung 

Raum- 
Nr. 

+/- 

ggf. Besonderheit Flächen- 
faktor/ 

Sonderform 

Länge 

m 

Putz- 
abzug 
Länge 

Breite 

Jrn 

Putz- 
abzog 
Breite 

m 

Grund- 
fläche 

m' 

Gewichts- 
faktor 

(Wohnwert) 
(k) 

Wohn- 
fläche 

Raumteil 
m' 

Wohn- 
fläche 
Raum 

m' 

Erläu-
terung 

1 Zwischenpodest 1 + 1,00 i , 1 0 000 0,880 0,000 2,47 1,00 2,47 2,47 
2 Schlafzimmer 2 + 1,00 3 990 0 000 3,210 0000 12,81 1,00 12,81 12.81 
3 Wohnzimmer 3 1,00 Q, 4 0 000 0,410 0,000 0,18 1.00 -0,18 14,44 
4 Wohnzimmer 3 + 100 4040 0 000 3,620 0000 14,62 1,00 14,62 14,44 
5 Küche 4 + 100 4 020 0000 3,350 0000 13,47 100 13,47 13.47 

6 Bad 5 1,00 0 _922 0 000 0,150 0.000 0,03 1,00 -0.03 3,19 
7 Bad 5 1 ,00 0540 0,000 0,350 0000 0.19 1.00 -0,19 3,19 
8 Bad 5 + 1,00 2 040 0000 1,670 0000 3,41 1,00 3.41 3,19 

9 Flur 6 + 1,00 2 870 0 000 1,420 0,000 4,08 1,00 4,08 5.41 

10 Flur 6 + 100 1180 0000 1,130 0,000 133 1,00 133 5,41 

11 Windfa 7 + 1,00 2 100 0 000 0,990 0,000 2,08 100 208 2.08 

Summe Wohnfläche Erdgeschoss 1 53,87 m' 
Summe Wohnfläche Gebäude 1103 700 m' 
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Erläuterung 
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Berechnung der Gebäude-Grundfläche 

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift 

Gebäude: Wohnhaus, Hochstraße 5, 65620 Waldbrunn-Lahr 

Die Berechnung erfolgt aus ® Fertigmaßen auf der Grundlage von ® örtlichem Aufmaß 
❑ Rohbaumaßen ❑ Bauzeichnungen 
❑ Fertig- und Rohbaumaßen ❑ örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen 

lfd. Geschoss 1 Flächen- Länge Breite Bereich Brutto-Grundfläche 
Nr, Grundrissebene Faktor! (m') 

(+1-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a Bereich b Bereich c 
oder b 

o 1 DG + 1,00 9,000 
, 

7,800 a oder b 70,20 
2 EG + 1,00 9,000 7,800 a oder b 70,20 
3 KG + 1,00 9,000 7,800  a oder b 70,20 

j Summe 210,60 
(D Brutto-Grundfläche (Bereich (a oder b) + a  + b) Insgesamt 210,60 m' 
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Berechnung der Gebäude-Grundfläche 

nach der dem Modell der angesetzten NHK zugrunde liegenden Berechnungsvorschrift 

Gebäude: Scheune, Hochstraße, 65620 Waldbrunn-Lahr  

~ 
Die Berechnung erfolgt aus ® Fertigmaßen auf der Grundlage von ® örtlichem Aufmaß iv 

❑ Rohbaumaßen ❑ Bauzeichnungen O 
❑ Fertig- und Rohbaumaßen ❑ örtlichem Aufmaß und Bauzeichnungen hi 

lfd. Geschoss! Flächen- Länge Breite Bereich Brutto-Grundfläche Edäuterung 
Nr. Grundrissebene faktor1 (m') 

(+1-) Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich a Bereich b Bereich c 
oder b 

1 ' EG . + ' 1,00 . 7.000 ' 4,800 a oder b 33.60 t 
Summe 33,60 m' (3, 

Brutto-Grundfläche (Bereich (a oder b) + a + b) Insgesamt 33,60 m' Q` 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen 

AN HANG—Nr.4 

Kopien aus der Bauakte 
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Mrrsswrrrkz.uq 

letzter Sturzpunkt 438186 15 5595783 t 
aktueller Stutzpunkt 438186 06 5595783 1 
Entfernung zum letzten Punkt 3 7 m 
Umeng 22 9 m 
Flache 27 9 m• 
Winkei 88 6 ' 

I 

Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 
Gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr 

2.Ausfertigung 
von 3 Ausfertiaunaen 

ANHANG—Nr.5 

Berechnungen zum Überbau 

Überbaute Fläche rd. 28 m2 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen 

Überbau - begünstigtes Grundstück Seite 1 

Bodenwert des durch Überbau begünstigten Grundstücks 

Begünstigtes Grundstück: 65620 Waldbrunn-Lahr (Flurstück 77) 
Gemarkung: Lohr 
Flur: 18 
Flurstück(e): 77 

Grundstücksgröße (m2): 74 
Wertermittlungsstichtag: 27.06.2024 

1. Bodenwert des unbelasteten Grundstücks 
1.1 Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (€/m2): 60,00 
1.2 Grundstücksgröße m2 : 74,00 
Bodenwert (€): /Bodenweh pro m2 x GrundstücksgröOe/ 4.440,00 

2. Bodenwerterhöhung aufgrund erhöhter Nutzbarkeit 

2a) Werterhöhung aufgrund zusätzlicher Nutzung 
der überbauten Grundstücksfläche 

2a- 1 Angemessener (Erbbau) Zinssatz (%): 4,50 
2a-2 Überbaute (oder zusätzlich nutzbare) Grundstücksfläche (m2): 28,00 
2a-3 Restnutzungsdouer des überbauten Gebäude(teil)s (Jahre): 20,00 
2a-4 Kopitalisierungszinssatz (%): 2,50 
2a-5 Jährlich nachschüssiger Zeitrentenbarwertfoktor: 15,589165 
2a-6 Korrekturfaktor wegen jährlich vorschüssi er Zahlungsweise: 1,025 
Werterhöhung 2a) (€): /1.1 x 20-1 x 2o.2 x 20.5 x 20-6/ 1208,00 

2b) Werterhöhung des begünstigten Grundstücks 
2b.1) Werterhöhung durch Vergrößerung der GFZ des begünstigten Grundstücks 
2b.1-1 GFZ (zulässig): 0,8 
2b1.-2 GFZ-Koeffizient 1: 0,88 
2b1.-3 GFZ (möglich): 1,93 
2b 1. -4 GFZ-Koeffizient 2: 1,54 

2b1.-5 Bodenwert (€/m2) bei GFZ 1,04: 105,00 
Werterhöhung 2b1) /1.2x(1. I / 261. -5/ 3.330,00 

2b.2) Umrechnung der Werterhöhung unter 2b. 1) auf die Dauer der Überbauung 
2b2.-1 Prozentsatz (als Dezimalzahl) 0,045 
2b2.-2 Ewiger Rentenbarwertfaktorjährlich nachschüssi : 22,2222 
2b2. Werterhöhung : /Wen2bl:2b2. -2x2o-5/ 2.336,04 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertiaunaen 

Überbau - begünstigtes Grundstück Seite 2 

3. Barwert der Überbaurente nach §912 BGB 
3 -1 Überbaurente (E/ Jahr): 23,52 

3 -2 Kapitalisierungsdauer (Jahre): 20,00 

3 -4 Kapitalisierungszinssatz (%): 2,50 

3 -5 Jährlich nachschüssiger Zeitrentenbarwertfaktor: 15,589165 

3 -6 Korrekturfaktor wegen jährlich vorschüssiçier Zahlungsweise: 1,025 
Barwert der Uberbaurente : /3.1 X 3 -5 X 3-61 375,75 

4. Bodenwert des begünstigten Grundstücks 
4 -1 Unbelasteter Bodenwert (E): /von 1/ 4.440,00 
4 -2 Bodenwerterhöhung aufgrund Nutzungsverbesserungen (E) Iw«,2o «wan2b21 3.544,04 
4 -3 Barwert der Überbaurente E /von 3/ ./. 375,75 
Begünstigter Bodenwert (E) /4-1./ 4-2 4-3/ 7.608,29 
Werterhöhung durch Überbau 3.168,29 

ird. ' 3.200,001 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen 

Uberbau - belastetes Grundstück Seite 1 

Bodenwert des mit einem Überbau belasteten Grundstücks 

Uberbautes Grundstück: 65620 Waldbrunn-Lahr (Flurstück 78) 
Gemarkung: Lahr 
Flur: 18 
Flurstück(e): 78 

Grundstücksgröße (m2): 39 
Wertermittlungsstichtag: 27.06.2024 

1. Bodenwert des unbelasteten Grundstücks 
1.1 Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag (€/m2): 60,00 
1.2 Grundstücksgröße m2 : 39,00 
Bodenwert (€): /Bodenwert pro m2 x Grundstücksgrö/ie/ 2.340,00 

2. Bodenwertminderung aufgrund eingeschränkter Nutzbarkeit 

2a) Wertminderung wegen entgangener Nutzung 
der überbauten Grundstücksfläche 

2a- 1 Angemessener (Erbboy) Zinssatz (%): 4,50 
20-2 Überbaute (vom Eigentümer nicht mehr nutzbare) Grundstücksfläche (m2): 28,00 
2a-3 Restnutzungsdauer des überbauten Gebäude(teil)s (Jahre): 20,00 
2a-4 Kapitolisierungszinssotz (%): 2,50 
20-5 Jährlich nachschüssiger Zeitrentenbarwertfoktor: 15,589165 
2a-6 Korrekturfaktor wegen 'ährlich vorschüssiger Zahlungsweise: 1,025 
Wertminderung 2a) (€): /1.1 x 20-/ x 20-2x 20-5x 20-6/ 1208,00 

2b) Wertminderung des Restgrundstücks 
2b.1) Wertminderung durch Reduzierung der GFZ des Restgrundstücks 
2b.1-1 GFZ (zulässig): 0,8 
2b1.-2 GFZ-Koeffizient 1: 0,88 
2b1.-3 GFZ (möglich): 0,00 
2b1.-4 GFZ-Koeffizient 2: 0,00 
2b1.-5 Bodenwert €/m7  bei GFZ 0,71: 0,00 
Wertminderung 2b1) //2x(/.1.t26/..5/ 2.340,00 

2b.2) Umrechnung der Wertminderung unter 2b.1) auf die Dauer der Überbauung 
2b2.-1 Prozentsatz (als Dezimalzahl) 0,045 
2b2.-2 Ewiger Rentenbarwertfaktor ährlich nochschüssig): 22,2222 
2b2. Wertminderung (€): /Wert2b/:262.-2x20-5/ 1.641,54 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr 

Überbau - belastetes Grundstück 

2.Ausfertigung 
von 3 Ausfertiqungen 

Seite 2 

3. Barwert der Überbaurente nach §912 BGB 
3 -1 Überbourente (E/ Jahr): 23,52 
3 -2 Kapitalisierungsdauer (Jahre): 20,00 
3 -4 Kopitolisierungszinssatz (%): 2,50 
3 -5 Jährlich nachschüssiger Zeitrentenbarwertfoktor: 15,589165 
3 -6 Korrekturfaktor wegen jährlich vorschüssi er Zahlungsweise: 1,025 
Barwert der Uberbaurente : /3 -1 r 3 -5x 3.6/ 375,75 

4. Bodenwert des belasteten Grundstücks 
4 -1 Unbelasteter Bodenwert (E): /von 1/ 2.340,00 
4 -2 Bodenwertminderung aufgrund Nutzungseinschränkungen (E) [wem2. . Wen 2b21 - 2.849,54 
4 -3 Barwert der Überbourente E) /von 3/ + 375,75 
Belasteter Bodenwert (E) /4.1./ 4.2 - 4-3/ -133,79 
Wertminderung durch Überbau 2.473,79 

Ird. Z.bUU,UU~ 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen 

tlberbaurente Seite 1 

Ermittlung der Überbaurente nach & 912 BGB 

Überbautes Grundstück in : 
Flur: 
Flurstück(e): 
Grundstücksgröße: 
Datum des Überbaus: 
Stichtag der Ermittlung der Überbaurente: 

65620 Waldbrunn-Lahr, Hochstroße 5 
18 
78 
39,00 m2 
1947 

27.06.2024 

1.Ermittlung der (Teil)Überbaurente zum Zeitpunkt der Grenzüberschreitung 
aus der Verzinsung der überbauten Fläche wegen entgangener Nutzung 

1.1 Bodenwert zum Zeitpunkt der Grenzüberschreitung (€/m2): 8,00 
1.2 Angemessener (Erbbau) Zinssatz (%): 4,50 
1.3 überbaute (oder vom Eigentümer nicht mehr 

nutzbare)Grundstücksfläche (m2): rd. 28 m2 
(Teil) Überbaurente (€/Jahr) 10,08 €/Jahr 

2. Ermittlung der (Teil) Überbaurente zum Zeitpunkt der Grenzüberschreitung 
aus der Wertminderung des Restgrundstücks 

2a Wertminderuna durch Reduzieruna der GFZ des Restarundstücks 
2a-1 GFZ (zulässig) 0,80 
20-2 GFZ-Koeffizient 1 0,88 
2a-3 GFZ (möglich) 0,00 
2a-4 GFZ-Koeffizient 2 0,00 
2a-5 Bodenwert (€/m2) bei GFZ 0,57 0,00 €/m2 /1.1 : 2o-2x2o-4/ 

2a-6 Grundstücksgröße 39 m2 
(Gesamt) Wertminderung des Restgrundstücks 312,00 € /2o-6 x (1. I ./ 2a-5)/ 

3. Ermittlung der (Gesamt) Überbaurente 
3 -1 Gesamtwertminderung des Restgrundstücks 312,00 € /von 2/ 
3 -2 ewiger Rentenbarwertfaktor (jährlich vorsch.) 23,22222 
3 -3 (Teil) Überbaurente aus der Wertminderung 13,44 €/Jahr /3-1 :3.2/ 
3 -4 (Teil) Überbaurente 10,08 €/Jahr /von 1/ 

(Gesamt)Überbaurente nach § 912 BGB 23,52 €/Jahr /3-3 } 3-4/ 
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Bild 2: Nord-West-Ansicht Bild 1: Nord-Ansicht - Wohnhaus 

Erdgeschoss - Flur Bild 3: Süd-Ost-Ansicht Bild 4 

Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertigungen 

Anlage 6: Fotodokumentation 

Bild 6: Dachgeschoss - Zimmer 
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Bild 7 

Bild 9: Kellerraum Bild 10 Heizung 

Duschbad Bild 8: Dachraum 

Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertiqungen 

Bild 11: Scheune Bild 12 Scheunenraum 
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Az.: 10 K 29/22 ergänzt Hochstraße 5, 2.Ausfertigung 
gemäß Beschluss vom 20.09.2024 65620 Waldbrunn-Lahr von 3 Ausfertiqungen 

Bild 13: Flurstück 75/1 Bild 14 Flurstück 76 (Zuwegung) 
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