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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude
Objektadresse: Obere Gartenstr. 7, 64646 Heppenheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Heppenheim, Blatt 18046, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Heppenheim, Flur 1, Flurstlick 387/2, Flache 232 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Bensheim
Versteigerungsgericht
Wilhelmstr. 26
64625 Bensheim

Auftrag vom 27.10.2025 (Datum des Beschlusses)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 09.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 09.12.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 09.12.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AulRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuihrt. Das Kellergeschoss sowie das Ober- und Dachgeschoss
konnten mangels Zuganglichkeit (nicht verkehrssichere Ge-
schosstreppen) nicht besichtigt werden. Fir die nicht besichtig-
ten oder nicht zuganglichen Bereiche wird unterstellt, dass der
wahrend der Besichtigung gewonnene Eindruck auf diese Berei-
che Ubertragbar ist.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung fol-
gen, Informationen: gende Unterlagen zur Verfigung gestellt:

e beglaubigter Grundbuchauszug vom 24.07.2025
o Baulastenauskunft vom 29.07.2025

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Bodenrichtwert

Auskinfte aus Flachennutzungs-/Bebauungsplanen
Auskunft aus dem Altlastenkataster
Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025

Auskunfte der Stadt Heppenheim

Auskinfte/Karten aus dem Sprengnetter Marktdatenportal
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Das nachfolgende Gutachten wird zunachst im Sinne des § 194 BauGB und der Immobilienwertermittlungs-
verordnung 2021 (ImmoWertV21) erstellt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren werden Rechte und Lasten aus der Abteilung Il des Grundbuches aller-
dings nicht bertcksichtigt. Es wird belastungsfrei bewertet. Sollten solche Rechte und Lasten bestehen, wa-
ren diese in einer Wertermittlung aul3erhalb des Zwangsversteigerungsverfahrens zu berticksichtigen. Aus-
kiinfte, welche Rechte oder Lasten im Zwangsversteigerungsverfahren bestehen bleiben, erteilt ausschliel3-
lich das Gericht. Unter dem nachstehenden Punkt “Privatrechtliche Situation” erfolgt eine Auflistung der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuches zur Kenntnis des Lesers; soweit moglich wird eine wertmaRige
Aussage getroffen.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter oder Pachter: keine

Verwalter nach WEG: nicht bestellt

Gewerbebetrieb: wird nicht gefihrt
Maschinen/Betriebseinrichtungen: keine

Verdacht auf Hausschwamm: nein

Baubehordliche Beschrankungen oder bestehen nach Aktenlage nicht
Beanstandungen:

Energieausweis: liegt nicht vor

Altlasten: keine

1.6 Anmerkung des Sachverstandigen

Aufgrund des Alters und der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen Unterhaltungsriickstdnde und Scha-
den entspricht das Wohn- und Wirtschaftsgebaude nicht mehr den heutigen Anforderungen.

Es ist Uberaltert, unbewohnbar und wirtschaftlich nicht mehr nutzbar. Vor diesem Hintergrund besitzen die
baulichen Anlagen keine Restnutzungsdauer mehr im Sinne der ImmoWertV 2021.

Fir einen wirtschaftlich vernlnftig handelnden Marktteiinehmer kommt die Freilegung des Grundstlicks in
Frage um dadurch die Herbeiflihrung einer rentierlichen Nutzung des Bodens vorzubereiten. Die spatere Be-
baubarkeit des Grundstiicks nach Abriss der vorhandenen, dreiseitig grenzstandigen baulichen Anlagen, ist
aus sachverstandiger Sicht jedoch ungewiss. Unter Umstanden kdnnte ein Abriss der Gebaudlichkeiten zu
einem Verlust des Bestandsschutzes fiihren. Nimmt ein potenzieller Erwerber alternativ eine Kernsanierung
des Objektes vor, ist davon auszugehen, dass die Sanierungskosten den Substanzwert der baulichen Anla-
gen Ubersteigen. Der Wert der bestehenden baulichen Anlagen reduziert sich damit auf nahezu Null und das
Bewertungsobjekt wird vollstandig auf seinen Bodenwert reduziert.

Unter Berlcksichtigung des Risikos der ungewissen Nachnutzungsmadglichkeit des Bewertungsobjektes wird
aus sachverstandiger Sicht auf die Durchflihrung eines Liquidationswertverfahrens (Verfahren bei sofortiger
Freilegungsmaglichkeit) verzichtet und stattdessen die baulichen Anlagen mit einem Gebaudesachwert von
1,00 Euro (Erinnerungswert) bewertet.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral’e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Hessen
Kreis Bergstralie
Heppenheim (ca. 28.000 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Darmstadt ca. 30 Kilometer, Mannheim ca. 33 Kilometer, Heidel-

berg ca.35 Kilometer

Landeshauptstadt:
Wiesbaden ca. 72 Kilometer

BundesstralRen:
B 3/ B 460 (beide vor Ort)

Autobahnzufahrt:
A 5 (AS Heppenheim) ca. 3 Kilometer

Bahnhof:
Heppenheim, Bensheim, Weinheim

Flughafen:
City Airport Mannheim ca. 28 Kilometer

Flughafen Frankfurt am Main ca. 54 Kilometer

erweiterte Stadtkernlage

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 300 Meter
gute bis sehr gute Wohnlage, mittlere Geschaftslage

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

Uberwiegend aufgelockerte, ein- und zweigeschossige Bauweise

gering (durch Strallenverkehr)

entlang der StralRe von Westen nach Osten leicht ansteigend

StralRenfront:
ca.4m

Tiefe:
ca. 7 bis30m

GrundsticksgroRRe:
insgesamt 232 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform

Obere Gartenstr. 7, 64646 Heppenheim
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Wohnstralle mit mafRigem Durchgangsverkehr

Strallenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein bzw. Bitumen
Parkmaoglichkeiten am Stralenrand vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Das Grundstiick ist augenscheinlich nicht an Versorgungsleitun-
Abwasserbeseitigung: gen (Strom/Wasser) angeschlossen.
Ein Kanalanschluss kénnte aufgrund vorhandener Regenrinnen
und Fallrohre vorhanden sein.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- dreiseitige Grenzbebauung des Wohn- und Wirtschaftsgebaudes
samkeiten: Das Grundstick ist durch Nachbargebdude fast vollstandig
grenzbebaut.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Das Grundstiick ist in der Altflachendatei des Landes Hessen
nicht erfasst.

Bei der Ortsbesichtigung ergaben sich keine weiteren Hinweise
auf Altlasten. Es wurden keine weiteren Untersuchungen vorge-
nommen.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 24.07.2025 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Heppenheim, Blatt 18046, folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Der Zwangsversteigerungsvermerk wird nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens geldscht. Er ist nicht wertrele-
vant.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte sind, soweit ersichtlich, nicht vorhanden. Diesbeziiglich
wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen
angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal Auskunft der Baulastenstelle des Kreises Bergstralle
vom 29.07.2025 sind fur das Bewertungsgrundstiick keine Bau-
lasten im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Denkmalschutz: besteht nicht

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Satzungen: Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich der Stell-
platzsatzung der Stadt Heppenheim.

Bodenordnungsverfahren: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heppenheim (Fachbe-
reich Bauen und Umwelt) vom 12.12.2025 ist das Bewertungs-
grundstiick in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen und
liegt auch nicht in einem férmlich festgelegten Sanierungs-
und/oder Entwicklungsgebiet.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bau-
leitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei
dieser Wertermittlung werden deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundsticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Heppenheim (Fachbe-
reich Bauen und Umwelt) vom 12.12.2025 ist das Bewertungs-
grundstiick zum Wertermittlungsstichtag erschlielungskosten-
frei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezuglich des Be-
wertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick ist mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude bebaut. Zum Wertermittlungsstichtag ist das
Gebaude unbewohnt bzw. ungenutzt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass alle Anga-
ben zu den Gebaudebeschreibungen nach bestem Wissen und Gewissen und ohne jegliche Gewahr abge-
geben werden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

In der nachfolgenden Wertermittlung werden nur Kosten fur Arbeiten beriicksichtigt, die das Bewertungsob-
jekt fur die gewahlte Restnutzungsdauer nutzbar machen. Grundlegende Modernisierungsarbeiten, die zu
einer nachhaltigen Verlangerung der Restnutzungsdauer fiihren, werden nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.
Fur die Ermittlung des Verkehrswertes flieRen Aufwendungen flr Instandsetzungen pp. nur in dem Mal3e ein,
wie sie von den Marktteilnehmern berlcksichtigt werden.

WertmaRig gefasste Aussagen Uber Bauschaden oder Baumangel (auch im Bewertungsteil) beruhen auf
Uberschlagigen Berechnungen bzw. Schatzungen. Die Wertangaben sollen als Anhaltspunkt der vermuteten
Beseitigungskosten der Bauschaden und Bauméangel dienen und stellen nicht die Kosten einer tatsachlichen
Behebung der Bauschaden und Baumangel dar. Konkrete Aussagen (ber das genaue Mal} solcher Kosten
lassen sich nur durch Angebotseinholung bei entsprechenden Fachfirmen im Einzelfall darstellen.

Fur einen moéglichen Erwerber ist zu beachten, dass sich aus den InstandhaltungsmaflRnahmen gesetzliche
Verpflichtungen zur energetischen Aufwertung ergeben kdnnen. Ebenso sind bereits bestehende Nachrist-
pflichten zu beachten. Nicht ausdrtcklich genannte Aufwendungen hierfir sind in diesem Gutachten nicht
erfasst.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

3.2 Wohn- und Wirtschaftsgebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: teilunterkellertes, dreiseitig angebautes, zweigeschossiges
Wohn- und Wirtschaftsgebdude mit nicht ausgebautem Dachge-
schoss

Baujahr: unbekannt (keine Bauakte vorhanden)

Flachen und Rauminhalte Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 280 m?

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Gebaude ist teilunterkellert (Wohngebaudeteil)

Nutzungseinheiten/Raumaufteilung mangels Zuganglichkeit unbekannt

Erdgeschoss:
Eingangsbereich und 2 Raume (Wohngebaudeteil)

2 Raume ohne Verbindung (Wirtschaftsgebaudeteil)

Obergeschoss:
Nutzungseinheiten/Raumaufteilung mangels Zuganglichkeit unbekannt (Wohngebaudeteil)

Dachgeschoss:
Nutzungseinheiten/Raumaufteilung mangels Zuganglichkeit unbekannt (Wohngebaudeteil)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Bruchstein

Keller: vermutlich Bruchstein

Umfassungswande: einschaliges Bruchsteinmauerwerk ohne Warmedammung
Innenwéande: Mauerwerk und Beton

Geschossdecken: Holzbalkendecken

Geschosstreppen: Holzkonstruktion ohne Gelander/Handlauf
Hauseingang(sbereich): Eingangstiren und Eingangstore aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: im Erdgeschoss keine feststellbar
Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: im Erdgeschoss keine feststellbar

Heizung: im Erdgeschoss keine feststellbar

Ldftung: keine besonderen Liftungsanlagen

(herkdmmliche Fensterluftung)

Warmwasserversorgung: Im Erdgeschoss keine feststellbar
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Steinplatten im EG-Eingangsbereich des Wohngebaudeteils
sonst keine Bodenbelage bzw. verdichteter Lehmboden
Wandbekleidungen: sichtbares Bruchsteinmauerwerk bzw. fehlende Wandbelage
Deckenbekleidungen: tiw. Sichtgebalk mit Fullung, tiw. Anstrich, tiw. kein Deckenbelag
Fenster: Fenster, tlw. mit Sprossen, aus Holz mit Einfachverglasung

Klappladen aus Holz
Fensterbanke innen und aufen aus Holz

Turen: Eingangstur:
Holztar

Zimmertiren:
im Erdgeschoss keine Zimmertiren, Obergeschoss unbekannt

sanitare Installation: Im Erdgeschoss keine feststellbar

Grundrissgestaltung: zweckmafig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine vorhanden
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Besonnung und Belichtung: ausreichend

Bauschaden und Baumangel: ¢ fehlende Decken-/Wand und Bodenbelage
¢ nicht verkehrssichere Treppen

o fehlende Sanitareinrichtungen

¢ fehlende Heizung

o fehlende Elektrik

o fehlende Leitungssysteme (Wasser/Strom)
o fehlende Innentiren

o Uberalterte Fenster und Auflentlren

L]

AuRenfassade mit Beschadigungen
Die Aufzahlung beinhaltet die bei der Ortsbesichtigung offen-
sichtlich erkennbaren Bauschaden-/mangel und erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit.
wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht bis sehr schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungs-/Instandhaltungsstau
sowie umfangreicher Sanierungs-/Renovierungsbedarf

Das Gebaude ist unbewohnbar und teilweise nicht mehr ver-
kehrssicher (Treppen)

3.3 AuBenanlagen

Gartenanlage (Gestaltungsgriin) und Baumbestand, Einfriedung mit Holz-Hoftor und Bruchsteinmauer
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude bebaute Grundstiick in
64646 Heppenheim, Obere Gartenstr. 7 zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Heppenheim 18046 2

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Heppenheim 1 387/2 232 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundsticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.

Dazu zahlen:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als
zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenricht-
werts.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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Bewertung von Immobilien

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 490,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

=  keine Angabe

= 09.12.2025
=  baureifes Land

= frei

= 232 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Beitragsfreier Bodenrichtwert = 490,00 €/m?
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 09.12.2025 x 1,110 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 543,90 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 232 X 1,000
Zuschnitt lagelblich unregelmafig X 0,800 E2
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 435,12 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 435,12 €/m?
Flache x 232 m?
beitragsfreier Bodenwert = 100.947,84 €
rd. 100.000,00 €
Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1 - Stichtagsanpassung - Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Index fUr Baureifes Land (Deutschland)
Datum Index
Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 290,10
BRW-Stichtag 01.01.2024 261,60

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index (Wertermittlungsstichtag) / Index (BRW-Stichtag) = 1,11

E2

Grundstiicke mit unregelmafligem Zuschnitt werden in der Regel mit einem deutlichen Preisabschlag gehan-
delt. Ein Abschlag von 20 % ist aus sachverstandiger Sicht im vorliegenden Fall angemessen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemafl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV) er-
mittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Di-
mension ,;€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchflhrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
drtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das drtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der Regional-
faktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i.V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImnmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktlbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind aufRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit hierfur
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Obere Gartenstr. 7, 64646 Heppenheim Wohn- u. Wirtschaftsgebaude Seite 14 von 28



BH 43 K 11/25 Bewertung von Immobilien STRUNCK & | 1 4 6 I

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohn- und Wirtschaftsgebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = pauschale Wertschatzung
(siehe Erlauterung auf Seite 4)

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) X
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile +

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| =
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 09.12.2025 (2010 = 100) X

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| =
am Stichtag

Regionalfaktor X

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| =
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell
Gesamtnutzungsdauer (GND)
Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual
e Faktor X
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBBenanlagen) 1,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 1.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 1.001,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 100.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 101.001,00 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 101.001,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 101.001,00 €
rd. 100.000,00 €
4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
AuBenanlagen
Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
pauschale Schatzung 1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss hat fur ,faktische Abrissobjekte” keine Sachwertfaktoren abgeleitet. Im vorliegenden
Fall wird deshalb ein Sachwertfaktor von 1,00 angewendet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind durch die Verwendung eines Sachwertfaktors von 1,00 ausreichend
berucksichtigt. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zu-
satzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage nicht erforderlich.
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5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 100.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude bebaute Grundstiick in 64646 Heppen-
heim, Obere Gartenstr. 7

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Heppenheim 18046 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Heppenheim 1 387/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2025 mit rd.

100.000 €

in Worten: einhunderttausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Weinheim, den 16. Januar 2026

Claus-Dieter Meinzer

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte sind nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet. Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist.
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6 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr

[3] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger-Verlag

[4] Simon, Kleiber: Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, Verlag Luchterhand, Neuwied, Krif-
tel, Berlin

[5] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Ver-
lag Luchterhand, Neuwied, Kriftel, Berlin

[6] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten Instandsetzung / Sanierung, Verlag Hubert Wingen, Es-
sen

[71 Schmitz, Gerlach, Meisel: Baukosten Neubau, Verlag Hubert Wingen, Essen

[8] Stumpe, Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Arbeitshilfen fir die Praxis, Bundesanzeiger-Ver-
lag

[Auszug]

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 4: Fotos
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Anlage 1:  Auszug aus der StraBenkarte

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Seite 1 von 1

(lizenziert Uber Sprengnetter Marktdaten-Portal)
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Seite 1 von 1

Quelle:  Amt fir Bodenmanagement Heppenheim

bezogen uber: www.gds.hessen.de
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Anlage 4: Fotos

Seite 1 von 7

Bild 1: Gebaudeansicht von Stiden

Bild 2: Gebaudeansicht (Wohngebaudeteil) von Siiden
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Anlage 4: Fotos

Seite 2 von 7

Bild 3: Gebaudeansicht (Wirtschaftsgebaudeteil) von Siiden

Bild 4: Flur im Erdgeschoss (Wohngebaudeteil) mit Treppe zum Obergeschoss
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Anlage 4: Fotos

Seite 3von 7

Bild 5: Raum Nr. 1 im Erdgeschoss (Wohngebaudeteil)

Bild 6: Raum Nr. 2 im Erdgeschoss (Wohngebaudeteil)
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Anlage 4: Fotos

Seite 4 von 7

Bild 7: Treppe von Erdgeschoss (Wohngebaudeteil) zum Kellergeschoss

Bild 8: Raum im Erdgeschoss (Wirtschaftsgebaudeteil)
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Anlage 4: Fotos

Seite 5von 7

Bild 9: Raum im Erdgeschoss (Wirtschaftsgebaudeteil)

Bild 10:  Zugang zum Grundstlick von der Stral’e
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Anlage 4: Fotos

Seite 6 von 7

N

Bild 11:  Grundstiick mit Sicht von Siidosten

—

Bild 12:  Grundstiick mit Sicht zur Stralte
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Anlage 4: Fotos

Seite 7 von 7

Bild 13:  Umgebungsbebauung mit Blick nach Osten

Bild 14:  Umgebungsbebauung mit Blick nach Westen
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