BI1E L. I'N G . (FH) HOCHBAWU ANGELTKA RTCHTER

SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

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

49,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Gemarkung Oppau, Flurstiick Nr. 5204/1, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss Nr. 2 laut Aufteilungsplan. Sondernutzungsrecht an
den Kfz-Stellplatzen ,,S2“ und ,,S3“ sowie an der der Einheit vorgelagerten Terrasse, im Grundrissplan
des Erdgeschosses rot umrandet und mit ,,T2“ bezeichnet sowie an der neben und vor seiner Terrasse be-
findlichen im Sondernutzungsplan blau gekennzeichneten Flache, wobei die Breite der Flache neben der
Terrasse (in westlicher und 6stlicher” Richtung) jeweils 1m, gerechnet ab Terrassenende betragt. Die Breite
der Flache (in sudlicher Richtung) entspricht der Halfte der Flache zwischen Terrassenende und nérdlicher
Grenze der Stellplatze.

Albert-Haueisen-Ring 26 in 67071 Ludwigshafen am Rhein — Oggersheim
(Wohnanlage fiir ,,Betreutes Wohnen*)

Auftraggeber: Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein
WittelsbachstralRe 10, 67061 Ludwigshafen am Rhein
AZ: 3 K 56/23

Zweck der Wertermittlung: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen einer Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Ortsbesichtigung: 4. Oktober 2023

Wertermittlungsstichtag: 4. Oktober 2023

Grundbuchangaben: Grundbuch von Oppau Nr. 6594, BV 1

Gemarkung Oppau, Flurstlick Nr. 5204/1
Albert-Haueisen-Ring 26, Gebaude- und Freiflache, 1.232 m?

Der Verkehrswert des Grundstiicks wird zum Stichtag 04.10.2023 ermittelt mit rd.

213.000,00 EUR

(i. W.: Zweihundertdreizehntausend Euro)

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 32 Seiten. Hierin sind Anlagen mit insgesamt 12 Seiten enthalten.
Das Gutachten wird in 2 Ausfertigungen in Papierform eingereicht und als PDF per E-Mail Ubersandt.

Die gesonderte Anlage zum Gutachten wird in 2 Ausfertigungen in Papierform mitgeliefert.
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68161 MANNHEIM TELEFAX 0621 - 18 15 877 SPARKASSE RHEIN NECKAR NORD
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1. Vorbemerkungen

Auftraggeber:

AZ Auftraggeber:
Antragstellerin:
Antragsgegner:
Bewertungsgegenstand:

Grundstiicksgrofe:
Grundbuch:
Ortsbesichtigung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Wohnflache:

Lage:

Hausgeld:

Mieter/Nutzer:
Miete:
WEG-Verwaltung:

Zubehoér gem. §§ 97 + 98 BGB:

Hinweis:

Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein, Wittelsbachstral’e 10, 67061
Ludwigshafen am Rhein

3 K56/23

siehe gesonderte Anlage

siehe gesonderte Anlage

49,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Oppau,
Flurstiick Nr. 5204/1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung im Erdgeschoss Nr. 2 laut Aufteilungsplan. Sondernutzungsrecht
an den Kfz-Stellplatzen ,,S2“ und ,,S3“ sowie an der der Einheit vorge-
lagerten Terrasse, im Grundrissplan des Erdgeschosses rot umrandet
und mit ,,T2*“ bezeichnet sowie an der neben und vor seiner Terrasse
befindlichen im Sondernutzungsplan blau gekennzeichneten Flache,
wobei die Breite der Flache neben der Terrasse (in westlicher und &stli-
cher” Richtung) jeweils 1m, gerechnet ab Terrassenende betragt. Die
Breite der Flache (in sldlicher Richtung) entspricht der Halfte der Fla-
che zwischen Terrassenende und nérdlicher Grenze der Stellplatze.
1.232 m?

Wohnungsgrundbuch von Oppau Nr. 6594, BV 1

4. Oktober 2023

4. Oktober 2023

4. Oktober 2023

ca. 66,00 m?

Erdgeschoss

251,00 EUR/Monat (Anteil Instandhaltungsriicklage 16,53 EUR/Monat)
It. Wirtschaftsplan 2024

Leerstand

keine Mietzahlung

siehe gesonderte Anlage

nicht vorhanden

GemaR § 3 der Teilungserklarung dient die Wohnanlage aus-
schlieBlich dem Zweck des ,,Betreuten Wohnens*, d. h. dem Woh-
nen betreuungsbediirftiger bzw. behinderter Menschen. Dies gilt
unterschiedslos im Falle der Eigennutzung durch den Eigentiimer
oder der Uberlassung — entgeltlich oder unentgeltlich — an Dritte.
Zudem tritt jeder Eigentiimer in den mit dem Kreisverband Vorder-
pfalz e. V. des Deutschen Roten Kreuzes geschlossenen Betreu-
ungssicherstellungsvertrag vom 04.09.2013 vollinhaltlich ein und
ist verpflichtet, die dort vereinbarten Grundpauschalen fiir die ver-
traglich festgelegten allgemeinen Betreuungsleistungen zu tragen.
Diese finanzielle Verpflichtung ist nicht in dem an die Eigentiimer-
gemeinschaft zu zahlenden Wohngeld enthalten.

Mit Schreiben vom 08.09.2023 wurden die Verfahrensbeteiligten durch die Unterzeichnerin zum
Ortstermin am 04.10.2023 geladen.

Gebaude und Grundstlck Albert-Haueisen-Ring 26 in 67071 Ludwigshafen wurden am 04.10.2023
einer Besichtigung unterzogen. Die Wohnung Nr. 2 konnte von innen besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin siehe gesonderte Anlage.

Bei der Ortsbesichtigung wurden auch die anliegenden Fotos gefertigt (vgl. Anlage 3).
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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 schliet das Vorhandensein nicht besonders aufgeflhrter Mangel nicht aus. Besondere
Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile
sind nicht erfolgt. Die Unterzeichnerin Gbernimmt demgeman keine Haftung flir das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.

Grundlagen des Gutachtens:

e der der Sachverstandigen durch das Amtsgericht Ludwigshafen am Rhein mit Beschluss vom
22.08.2023 und Anschreiben vom 28.08.2023 schriftlich erteilte Auftrag

e die von der Sachverstédndigen am 04.10.2023 durchgefihrte Ortsbesichtigung

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

e die von der Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen, insbesondere die Infrastruktur, die
konjunkturellen Entwicklungen und das Mietniveau im Bewertungsgebiet betreffend

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

e  Wohnungsgrundbuch von Oppau Nr. 6594, amtlicher Ausdruck vom 11.07.2023

e Teilungserklarung vom 09.10.2014, Auszige aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
25.09.2014, Bewilligung vom 07.03.2016

e von der WEG-Verwaltung zur Verfligung gestellte Unterlagen: Wirtschaftsplan 2024 mit Angabe zur H6-
he des Hausgeldes, Protokolle der Eigentimerversammiungen vom 21.10.2021, 24.03.2022,
04.10.2022, Energieausweis vom 18.12.2015, Betreuungssicherstellungsvertrag vom 04.09.2013

e von der Antragstellerin zur Verfiigung gestellte Unterlagen: Baubeschreibung, Bewohner-Betreuungs-
vereinbarung u.a.

e Bauakten des Grundstiicks (Stadt Ludwigshafen am Rhein, Bauaufsicht)

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

Auftragsgemal wird nachfolgend der Verkehrswert zum Stichtag 4. Oktober 2023 ermittelt.
Rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind Baugesetzbuch (BauGB), Baunutzungsverordnung
(BauNVO), Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der jeweils zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung gultigen Fassung.

BauGB: § 194 — Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
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2. Lage-/Grundstiicksbeschreibung
2.1 Lagebeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in Ludwigshafen am Rhein im nordwestlich gelege-
nen Stadtteil Oggersheim (Gemarkung Oppau). Ludwigshafen am Rhein liegt im Bundesland
Rheinland-Pfalz, ist eine kreisfreie Stadt und gleichzeitig Verwaltungssitz des die Stadt umgeben-
den Rhein-Pfalz-Kreises. Ludwigshafen hat mit seinen 10 Stadtteilen insgesamt etwa 179.000
Einwohner (Stand 31.12.2022, Datenquelle Stadt Ludwigshafen) und erstreckt sich auf einer Ge-
markungsflache von rd. 78 km2. Zustandiges Grundbuchamt ist Ludwigshafen am Rhein, zustandi-
ger Amtsgerichtsbezirk Ludwigshafen am Rhein.

Ludwigshafen liegt am linken Rheinufer in einer Hohe von etwa 96 m tber NN. Als eines der flinf
Oberzentren des Landes Rheinland-Pfalz bildet Ludwigshafen mit seiner Nachbarstadt Mannheim
den Kern der Metropolregion Rhein-Neckar-Dreieck. Weitere naher gelegene GroR3stadte sind Hei-
delberg (ca. 25 km sudostlich), Karlsruhe (ca. 50 km slidlich) und Mainz (ca. 60 km nérdlich). Lud-
wigshafen gilt als Industriestadt, als Stadt der Chemie. In Ludwigshafen befindet sich der Stamm-
sitz der BASF, die hier den groten zusammenhangenden Chemiestandort der Welt betreibt.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist als gut anzusehen, Uber das Autobahn- und Schienen-
netz ist die Stadt optimal an andere Wirtschaftsrdume angebunden. Durch das nérdliche Stadtge-
biet fluhrt die Bundesautobahn 6 (Saarbriicken-NuUrnberg). Im Westen der Stadt fuhrt die Bunde-
sautobahn 61 (Speyer-Koblenz) vorbei. Ferner beginnen hier die A 65 in Richtung Neustadt an der
Weinstral’e und die A 650 in Richtung Bad Dirkheim.

Der Stadtteil Oggersheim liegt nordwestlich vom Stadtzentrum und ist durch Bus- und Stral3en-
bahnlinien des o6ffentlichen Personennahverkehrs an das Stadtzentrum Ludwigshafens gut ange-
schlossen.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im nérdlichen Bereich von Oggersheim im Neubaugebiet
Melm. Das Grundstuck liegt sudostlich des Albert-Haueisen-Rings unweit nordlich des Erwin-
Brinisholz-Wegs. Beim Albert-Haueisen-Ring handelt sich um eine gering bis normal befahrene
Durchgangsstrale. Die Fahrbahn ist asphaltiert, beidseitig befestigte Gehwege und Strallenbe-
leuchtung vorhanden.

Die unmittelbare Umgebung ist vorwiegend von Wohnbebauung gepragt, Einfamilien- und kleinere
Mehrfamilienhduser in halboffener Bauweise. In unmittelbarer Nachbarschaft befindet sich das
DRK Pflegeheim In der Melm. Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich im Umkreis bis ca.
1,5 km. Insgesamt ruhige, durchgriinte Wohnlage. Zum Ortstermin konnten keine stérenden Emis-
sionen festgestellt werden. Unweit dstlich beginnt ein gréReres Freizeit- und Erholungsgelande mit
mehreren Seen, dem Freibad Willersinnweiher und Kleingartenanlagen.

Anschluss an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz Uber Buslinien, ndchste Haltestellen in fulRlaufiger
Entfernung. Guter Anschluss an die Autobahnen A6, A61 und A650 Uber die Bundesstralie B9. Bis
zur Stadtmitte (Rathauscenter) sind es etwa 7 km.

2.2. Gestalt und Form

Das 1.232 m? grof3e Grundstick Flurstick Nr. 5204/1 ist unregelmafig geschnitten (siehe Lage-
plan Anlage 1). Das Grundstuck ist relativ eben, es hat zur StralRe und zu den Nachbargrundstu-
cken normale Hohenlage.
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2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Flurstlick Nr. 5204/1 ist mit einem freistehenden Mehrfamilienwohnhaus bebaut, welches
zum Zwecke des ,,Betreuten Wohnens“ genutzt wird. Das Gebaude besteht aus Teilkellerge-
schoss, Erdgeschoss, 3 Obergeschossen und Staffelgeschoss.

Im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO) § 20 sind gemal’ Uberschlagiger Ermittlung fol-
gende Geschossflachen (GF) errichtet:

GF Erdgeschoss ca. 349,00 m?
GF 1. — 3. Obergeschoss ca. 1.047,00 m?
GF Staffelgeschoss ca. 218,00 m?
GF gesamt 1.614,00 m?
Flache des Grundstiicks 1.232,00 m?

Berechnung der Geschossflachenzahl (GFZ)  1.614,00 m?: 1.232,00 m2 = 1,31
Die bauliche Ausnutzung entspricht einer Geschossflachenzahl (GFZ) von rd. 1,3.

Die GFZ ist eine wertrelevante Grofle bei der Bodenwertermittlung. Sie sagt aus, wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache (der oberirdischen Geschosse) je Quadratmeter Grundstiicksflache vor-
handen sind.

2.4 ErschlieBungszustand

Die versorgungstechnische ErschlieBung des Grundstlcks entspricht dem ortsublichen Standard,
d. h. Strom, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser sind Uber &ffentliche Netze angeschlossen.

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

Wohnungsgrundbuchs von Oppau Nr. 6594

Ifd. Nr. 1: geldscht

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet.

Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sind, werden in diesem Gutach-
ten nicht bertcksichtigt, da sie fur die Verkehrswertermittlung ohne Bedeutung sind.

2.5.2 Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte

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

2.5.3 Belastungen

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft des Bauamtes Ludwigshafen am Rhein ist auf dem Flurstlick
Nr. 5204/1 eine Baulast eingetragen. Es handelt sich dabei um die Festsetzung der Nutzung ,,Be-
treutes Wohnen*. Zudem wird das Grundstiick mit einer Baulast ,,Abstandsflache* und ,,Aus-
gleichsflache fiir GRZ“ beglinstigt.

Das hierzu vom Bauamt der Stadt Ludwigshafen vorliegende Schreiben vom 02.11.2023 sowie die
entsprechenden Ausziige aus dem Baulastenverzeichnis liegen diesem Gutachten als Anlage 4
bei!
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Die Baulast ,Betreutes Wohnen* ist mit der Festlegung der Nutzung in § 3 der Teilungserklarung
identisch und findet im weiteren Gutachtenverlauf Berlicksichtigung. Die begunstigende Baulast
wird als nicht wertbeeinflussend eingeschatzt.

Altlasten: Laut schriftlicher Auskunft des Umweltamtes Ludwigshafen am Rhein, bestehen keine
Eintradge im Abfalldeponiekataster Rheinland-Pfalz und im stadtischen Kataster potenzieller Alt-
standorte und Altablagerungen.

Das hierzu vom Umweltamt der Stadt Ludwigshafen vorliegende Schreiben vom 17.11.2023 liegt
diesem Gutachten als Anlage 5 bei!

Anmerkung: Es liegt kein Baugrundgutachten vor und es wurden keine Bodenuntersuchungen an-
gestellt. Bei dieser Wertermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse
ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

2.5.4 Denkmalschutz

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

2.5.5 Planungs- und Bodenordnungsrecht

Das Bewertungsgrundstick ist Bestandteil des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 554g ,Melm,
Albert-Haueisen-Ring®, rechtskraftig seit 19.12.2012. Dieser weist fur die Lage des Bewertungs-
grundstiicks folgende Nutzungsschablone auf:

WA = allgemeines Wohngebiet
v = 4 Vollgeschosse

GRzZ 0,3 = Grundflachenzahl 0,3
GFz1,2 = Geschossflachenzahl 1,2

Das zu bewertende Grundstlck 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 gepruft. Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen unterstellt.

2.5.6 Entwicklungszustand

Die Entwicklungszustande von Grund und Boden sind in § 3 ImmoWertV definiert. Es handelt sich
bei den zu bewertenden Grundstiicken um erschlieBungs- und abgabenbeitragsfreies, baureifes
Land.

3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Geb&dude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen 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 Ausfuhrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
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gen (Heizung, Elektroanlagen, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel 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 ausgefihrt.

3.2 Gebaudebeschreibung

Das Flurstiick Nr. 5204/1 ist mit einem freistehenden Mehrfamilienwohnhaus bebaut, welches
zum Zwecke des ,,Betreuten Wohnens* errichtet und genutzt wird. Das Gebaude besteht aus
Teilkellergeschoss, Erdgeschoss, 3 Obergeschossen und Staffelgeschoss.

Das Gebaude wurde 2015/2016 errichtet.

Das Wohnhaus wurde gemal® § 8 WEG in Wohnungseigentum aufgeteilt. Gegenstand und Inhalt
des Sondereigentums sind in der Teilungserklarung vom 09.10.2014 geregelt.

Das Gebaude enthalt laut Teilungserklarung 20 Wohnungen nebst Gemeinschaftsrdumen. Auf
dem Grundstick befinden sich zudem 13 Kfz-Stellplatze im Freien, flr die Sondernutzungsrechte
begrindet wurden.

Die Wohnung Nr. 2 liegt im Erdgeschoss. Sie ist nach Stden orientiert und besteht aus Wohn-
zimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer, Bad/WC, Abstellraum und Diele. Der Wohnung ist das
Sondernutzungsrecht an der ebenerdigen Terrasse ,,T2“ zugeordnet, die sowohl vom Wohn- als
auch vom Schlafzimmer aus zugangig ist.

Die Wohnflache betragt ca. 66,00 m? inkl. der halftigen Terrassenflache (Berechnung siehe Pkt.
4.3.2).

Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen ,,S2“ und ,,S3“ zugeordnet.
Die Stellplatze befinden sich im Freien unmittelbar vor der Terrasse ,T2"

Der Wohnung ist zudem eine neben und vor der Terrasse befindliche, im Sondernutzungsplan blau
gekennzeichnete, Flache zugeordnet. Die Breite der Flache neben der Terrasse (in westlicher und
Ostlicher Richtung) betragt jeweils 1 m, gerechnet ab Terrassenende. Die Breite der Flache (in
sudlicher Richtung) entspricht der Halfte der Flache zwischen Terrassenende und nérdlicher Gren-
ze der Stellplatze.

Die Teilungsplane enthalten keine blau gekennzeichneten Freiflachen, so dass sich diese Flache
nicht exakt lokalisieren lasst.

Im Kellergeschoss befinden sich diverse Mieterkeller, ein Gemeinschaftswaschraum, Fahrradab-
stellraum, Putzmittelraum und ein Technikraum.

Der Wohnung Nr. 2 ist kein Kellerraum zugeordnet.

Im Erdgeschoss befindet sich ein Gemeinschaftsbereich bestehend aus einem gréReren Aufent-
haltsraum mit offener Kiche, behindertengerechtem WC und einer Terrasse sowie ein Gaste-
Appartement mit Badezimmer und Terrasse. Die gemeinschaftliche Wohnflache im Erdgeschoss
betragt ca. 83,00 m? anteilig fur die Wohnung Nr. 2 errechnen sich It. Miteigentumsanteil ca.
4,00 m2

Gebaudegliederung, Grundrissaufteilung und Raumzuordnung sowie Lage der Stellplatze sind aus
den im Anhang enthaltenen Bauzeichnungen ersichtlich.
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3.3 Ausfiihrung und Ausstattung

Mehrfamilienhaus

Fundamente:
Umfassungswande:

Innenwande tragend:
Innenwande nicht tragend:

Decken:
Fassaden:
Dach:

Treppenhaus:
Turen:
Fenster:

Fullboden:
Sanitaranlagen:

Heizung:
Warmwasser:
Elektrik:

Besondere Bauteile:

Wohnung Nr. 2

Sanitarausstattung:

Kichenausstattung:

Elektroanlage:
Heizverteilung:
FulRbdden:

Innenwande:
Decken:
Innentiren:

Besondere Einbauten:

3.4 AuBenanlagen

Streifenfundamente und Bodenplatte aus Beton bzw. Stahlbeton
Beton, Mauerwerk

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Warmedammverbundsystem

Flachdach, bitumindse Dichtungsbahnen auf Dammung und Massivdecke, Atti-
ka als Aluminiumblechabdeckung

Geschosstreppe aus Stahlbeton mit Natursteinbelag, Edelstahlgelander, Perso-
nenaufzug, Briefkastenanlage am Hauseingang

Auflentlr Leichtmetall-/Isolierglaskonstruktionen, elektrisch zu 6ffnen, Woh-
nungsabschlusstiren beschichtete Plattentlren in Holzzargen

isolierverglaste Kunststofffenster, Wohnungen mit elektrischen Auenrollladen
aus Kunststoff

Fliesen, PVC-Belag

allgemein benutzbarer Sanitarbereich im EG gefliest, zeitgemal und behinder-
tengerecht ausgestattet

Gas-Zentralheizung mit Brennwerttechnik
zentral Uber die Heizung, zusatzlich Solaranlage auf dem Dach

normale altersgerechte Ausstattung, Klingel- und Gegensprechanlage mit Vi-
deoliberwachung

Hauseingangstiriberdachung, Balkone

bodengleiche Dusche, Waschbecken, Hange-WC mit Einbausptilkasten
Die Kiichenmadblierung ist nicht Gegenstand dieser Wertermittlung!
verdeckte Installation, normale, baualtersgemalfe Ausfiihrung
FulRbodenheizung, Bad zusatzlich Handtuchtrocknerheizkorper

Wohnraume, Diele, Abstellraum: Vinyl (Holzoptik), Bad/WC: Fliesen, Terrasse:
Betonplatten

geputzt, tapeziert und/oder gestrichen, Bad raumhoch gefliest
geputzt und gestrichen

beschichtete Plattentliren

Keine

Ver- und Entsorgungsleitungen (Elektrizitat, Gas, Telefon, Wasser) von den offentlichen Leitungen
in der Stralle bis an das Gebaude, Wege, Terrassen, Stellplatze und Zufahrten befestigt, Begru-

nungen, Einfriedungen.
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3.5 Objekteinschidtzung, Bauzustand, Bauméngel/Bauschaden

Gemeinschaftseigentum: Grundstick und Gebadude befinden sich duferlich in altersgerechtem,
gepflegtem Instandhaltungszustand. Am Gemeinschaftseigentum ist augenscheinlich kein In-
standhaltungsrickstau erkennbar.

Aus dem Protokoll der Eigentimerversammlung vom 04.10.2022 geht hervor, dass die Eigentl-
mergemeinschaft beschlossen hat, Gewahrleistungsanspriiche wegen verschiedener Mangel an
den baulichen Anlagen gegen den Bautrager weiter geltend zu machen. Diese Gewahrleistungs-
anspriche waren bereits Gegenstand eines selbstidndigen Beweisverfahrens beim Landgericht
Frankenthal. Laut Protokoll handelt es sich hierbei um folgende Mangel:

- Brandschutztiren im Keller

- Dachterrassenablaufe

- Vordach

- Durchfuhrung Terrassenentwasserung zum Regenfallrohr rechts

- Feuchtigkeitsschaden Sockelputz an der Briefkastenanlage

- Schotterterrasse 6stlich der Parkflache

- Plattenbelag der Terrasse der Wohnung an der Nordwestseite

- Létstellen Mauerabdeckungen

Far das Objekt liegt ein Energieausweis vom 18.12.2015 gemal §§ 16 ff. der Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) vom 18.11.2013 vor. Die darin ausgewiesenen Energiekennwerte betragen:

Endenergiebedarf 41,7 kWh/(m?*a)
Primarenergiebedarf 47,1 kWh/(m%*a)

Laut Baubeschrei8bung ist eine barrierefreie Bauweise in Anlehnung an DIN 18040 umgesetzt
worden.

Sondereigentum: Die Grundrissgestaltung der zu bewertenden Wohneinheit Nr. 2 ist funktional
und zweckmaRig. Die Ausstattung ist als behindertengerecht einzuschatzen.

Belichtung und Besonnung der Wohnraume sind sehr gut. Das Bad ist tagesbelichtet.
Die Wohnung befindet sich in normalem, altersgemaflem Unterhaltungszustand.

Hinweis: Geméal3 dem vorliegenden Betreuungssicherstellungsverfrag vom 04.09.2013 fiir das
Objekt Albert-Haueisen-Ring 26, 67071 Ludwigshafen sind die Mieter/Nutzer der Wohnungen im
Objekt verpflichtet, fiir die Betreuungsgrundleistungen ein monatliches Entgelt an den Betreuer zu
entrichten, unabhéngig davon, ob die Leistung tatséchlich in Anspruch genommen wird. Das Ent-
gelt betrdgt zum Wertermittlungsstichtag fiir eine Wohnung, die von einer Person bewohnt wird
monatlich 102,90 EUR und fiir zwei Personen in einer Wohnung monatlich 185,22 EUR.
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4. Verkehrswertermittlung
4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grundstlicken sind laut Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) §§ 6 — 11 das Vergleichswertverfahren einschliellich des Verfah-
rens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt 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 (§§ 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 Mal} der baulichen Nutzung sowie GroRke
und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Die Zustandsmerkmale der Vergleichsgrund-
stiicke sollten hinreichend mit dem zu bewertenden Objekt tbereinstimmen. AulRerdem sollten die
Kaufpreise der Vergleichsgrundstiicke zu einem dem Wertermittlungsstichtag mdglichst 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 (§§ 27 - 34 ImmoWertV) eignet sich fur Grundstlcke, bei denen Rendi-
teaspekte im Vordergrund stehen. Es unterscheidet sich vom Sachwertverfahren darin, dass seine
Wertfindung allein in Rechenexempeln begrundet 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 mdchte 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 (§§ 35 — 39 ImmoWertV) in der Hinsicht gegentiber, 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 fir dhnliche 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 mafRgeblich durch den Nutzen, den das Grund-
stiick seinem Eigentimer zukiinftig gewahrt. Flr einen potentiellen Erwerber stehen in vorliegen-
dem Fall die nachhaltig erzielbaren Ertrége im Vordergrund.

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

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

Erlduterungen zu den Verfahren sind jeweils als erster Unterpunkt im Verfahren zu finden.

4.2 Bodenwertermittiung
4.2.1 Allgemeines

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

4.2.2 Bodenrichtwert

Nach den vom zustandigen Gutachterausschuss der Stadt Ludwigshafen am Rhein zum Stichtag
01.01.2022 herausgegebenen Richtwerten fir die Bodenpreise unbebauter, aber bebaubarer
Grundstlcke sind fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 460,00 EUR/m? (Zone 1844) angege-
ben.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert: B-WR-MFH-0-1,2-1V-2.500 m?

Entwicklungszustand Baureifes Land

Art der Nutzung = reine Wohnbauflachen
Ergénzung zur Art der Nutzung = Mehrfamilienhduser
Bauweise = offen
Grundstiicksausnutzung = GFZ1,2

Geschosse = IV Vollgeschosse
Grundstiicksgrofie = 2.500 m?
beitragsrechtlicher Zustand = beitragsfrei

4.2.3 Bodenwertentwicklung

Die Bodenwertsteigerung bis zum Wertermittlungsstichtag wird mit ca. 10 % geschatzt.
460,00 EUR/m? X (1+0,10) = 506,00 EUR/m?

Bodenwert zum Stichtag 04.10.2023 rd. 505,00 EUR/m?

4.2.4 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Flurstiick Nr. 5204/1 1.232 m? Geb&ude- und Freiflache Albert-Haueisen-Ring 26

Das Bewertungsgrundstick ist baulich geringfligig héher ausgenutzt (GFZ 1,3) als das Richtwert-
grundstick (GFZ 1,2). Da der Bodenwert in der Ertragswertberechnung nur eine marginale Rolle
spielt und das Marktverhalten bei Eigentumswohnungen in der Regel nicht auf geringfiigige Aus-
nutzungsunterschiede reagiert, wird auf eine GFZ-Anpassung des Bodenwertes verzichtet.

Anpassungen hinsichtlich ErschlieBungszustand, Lage, Art der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt sind aus Sicht der Sachverstandigen nicht erforderlich. Somit wird flr
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das Bewertungsgrundstiick ein spezifischer Bodenwert von 505,00 EUR/m? als angemessen in
Ansatz gebracht.

Bei einer Grofke von insgesamt 1.232 m? betragt der spezifische Bodenwert fir das Gesamtgrund-
stick:

1.232 m? X 505,00 EUR/m? = 622.160 EUR

Bei 49,6/1.000 Miteigentumsanteil betragt der anteilige Bodenwert fiir die Wohnung Nr. 2:
622.160 EUR X 49,6/1.000 = 30.859 EUR

Bodenwertanteil Wohnung Nr. 2 rd. 1. EUR

4.3 Ertragswertermittlung
4.3.1 Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 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 berucksichtigen. 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 abzlglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag (§ 31 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmag-
lichkeiten auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von den Ublichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsméglichkeiten und/oder werden vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die flr eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrun-
de zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV) sind Kosten, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaf-
tung und zuladssigen Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Instandhaltungskosten, Verwaltungskosten und Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundstlicken im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird regelmaRig 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 rdumlichen Lage der Immobilie, der allgemeinen Lage
auf dem ortlichen Immobilienmarkt sowie den gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

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

Unter den Besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 ImmoWertV) versteht
man alle vom Ublichen 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 in Verbindung mit der in der
Bauakte enthaltenen Flachenberechnung, mit einer fir den Wertermittlungszweck ausreichenden
Genauigkeit ermittelt. Ein ortliches Aufmald der Raumlichkeiten wurde nicht erstellt. Das Ergebnis
gilt deshalb ausschliel3lich fur diese Wertermittlung.

Wohnung Nr. 2 Wohnen/Essen/Kiche 29,62 m?
Schlafziimmer 14,46 m?
Bad/WC 6,73 m2
Diele 7,69 m?
Abstellraum 3,04 m?
Terrasse zu % 7 4,80 m?
Wohnflache 66,34 m? rd. 66,00 m?

) Die Fldchen von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind entsprechend der fiir die Verkehrs-
wertermittlung 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 ortslibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete abzustellen. Zur Her-
anziehung von Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten von Einheiten geeignet,
die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bar sind.

Der Mietspiegel 2023 der Stadt Ludwigshafen weist fur Wohnungen entsprechend ihrer Gro3e
folgende Basisnettokaltmiete aus:

Wohnflache 60 bis unter 80 m? 8,41 EUR/m? Baujahr 2016 - 2022
Weitere Zu- und Abschlagsmerkmale It. Mietspiegel:
Besonderheiten bei Art und Ausstattung + 9%
Uberdurchschnittlicher Bodenbelag (Vinyl) +5%
Wohnung verfugt Gber Terrasse +1%
Videogegensprechanlage +1%
barrierearme Wohnungsausstattung +1%
barierrearmer Wohnungszugang +1%
Heizungsausstattung + 0%
Sanitarausstattung + 8%

FulRbodenheizung, Handtuchheizkérper, Tageslichtbad
bodengleiche Dusche
Wohnlage - 1%

Summe der Zu- und Abschlage +16%

Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel Mannheim:
8,41 EUR/m? x (1+1,16) = 9,76 EUR/m?
Aufgrund qualitativer Unterschiede von im Mietspegel erfasster der Wohnmerkmale sowie wegen nicht er-

fasster Wohnmerkmale und der Vertragsfreiheit sind Abweichungen der Wohnungsmiete von den errechne-
ten Werten des Mietspiegels von +/-16 % tolerabel (Mietpreisspanne).

Preisspanne +/- 16% = 8,20 EUR/m? - 11,32 EUR/m?

Far die Bewertung sind It. Grundstticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses Ludwigsha-
fen modellgetreu die marktlblich (= nachhaltig) erzielbaren Ertrage zu beriicksichtigen. Der Miet-
spiegel dient dabei als Orientierung.

Fir die weitere Berechnung geht die Sachverstandige unter Beachtung von Wohn- und Geschoss-
lage, Ausrichtung, Ausstattung, Grundrissaufteilung sowie Grole der Wohnung Nr. 2 von einer
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nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete von 10,00 EUR/m? Wohnflache aus. In vorgenanntem Miet-
ansatz ist die Nutzung der Gemeinschaftsflachen enthalten.

Fir die Stellplatze ,,S2“ und ,,S3“ wird eine nachhaltig erzielbare monatliche Miete von je
20,00 EUR angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

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 flr die laufende Erneuerung einzelner Teile aufzu-
wendenden Kosten.

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks er-
forderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Ge-
schaftsflhrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwal-
tungsarbeit.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rluckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht.

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

Dieser Wertermittiung werden die in Sprengnetter Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxis-
hilfen, Band Ill, Kapitel 3.05/4 veroffentlichten durchschnittlich pauschalierten Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt.

Ansatz Bewirtschaftungskosten mit pauschal 22 % der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
e der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt. Zusatzlich werden Einflussfaktoren wie Angebot, Nachfrage und Preisni-
veau am ortlichen Grundstlcksmarkt bericksichtigt sowie weitere Literaturhinweise beachtet.

Der in der aktuellen Fachliteratur angegebene Bereich fur den Liegenschaftszinssatz liegt fur
Wohnungseigentum in der Regel zwischen 2,0 % und 4,0 %.

Der vom Immobilienverband Deutschland (IVD), als Resultat einer bundesweiten Erhebung der
IVD-Bewertungssachverstandigen, veroffentlichte aktuelle Liegenschaftszinssatz (Stand Januar
2023) fur Eigentumswohnungen liegt zwischen 1,5 % und 4,5 %.

Der Gutachterausschuss Ludwigshafen hat im Grundstiicksmarktbericht 2021* fiir Wohnungs-
eigentum (Kauffalle aus dem Jahr 2020, 38 Datensatze in allen Lageklassen Uber das gesamte
Stadtgebiet verteilt) folgende durchschnittliche Liegenschaftszinssatze zum Stichtag 01.01.2020
veroffentlicht:
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Restnutzungsdauer Liegenschaftszinssatz

20 Jahre 0,2%
25 Jahre 0,6 %
30 Jahre 1,0 %
35 Jahre 1,3 %
40 Jahre 1,6 %
45 Jahre 1,8 %
50 Jahre 2,0 %
55 Jahre 22 %
60 Jahre 2,4 %
65 Jahre 25 %
70 Jahre 2,7 %

Referenzdaten: & GND 70 Jahre, @ RND 41 Jahre, & Ausstattungsstandardstufe 3,0, @ Bodenwertniveau
421 EUR/m?, @ Auswertungsschranke + 30%

*) Im Grundstiicksmarktbericht 2022 wurden keine neuen Liegenschaftszinssétze abgeleitet.

Seniorenwohnungen stellen eine Besonderheit auf dem Wohneigentumsmarkt dar. Hierbei sind
sowohl die gewerbliche Beeinflussung der Wohnnutzung (eingeschranktes Mieterklientel, Eintritt in
Betreuungsvertrag u. a.), als aber auch die relativ sichere und stabile Ertragssituation fiir den Ver-
lauf eines Mietverhaltnisses zu bertcksichtigen.

Zudem werden derartige Objekte zunehmend auch zur Eigennutzung erworben. Der Bedarf an
seniorengerechtem Wohnraum ist in den letzten Jahren gestiegen.

Unter Wirdigung von Objekt-, Lage- und Nachfragekriterien sowie auch des gewahlten Nettokalt-
mietansatzes und der Restnutzungsdauer (63 Jahre) wird der objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz fur die Wohnung Nr. 2 mit 2,5 % angesetzt.

Hierbei werden u.a. die abweichenden Merkmale des Bewertungsobjektes gegenliber dem Refe-
renzobjekt sowie die veranderte Marktsituation seit dem Erhebungszeitraum der Daten fur den
Grundstucksmarktbericht bertcksichtigt.

Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) orientiert sich an der Gebaudeart. Fir Mehrfamilienhau-
ser wird die GND mit 80 Jahren (Anlage 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV) angegeben. Die Ge-
samtnutzungsdauer wird entgegen dieser Vorgabe wegen des Grundsatzes der Modellkonformitat
(§ 10 Abs. 1 + 2 ImmoWertV) mit 70 Jahren angenommen. Unter Beachtung des Baujahres
(2015/2016) sowie des technischen und wirtschaftlichen Zustandes der Bausubstanz wird die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer (RND) mit 63 Jahren festgesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

In vorliegendem Fall sind keine sonstigen wertbeeinflussenden Umstande zu berucksichtigen.
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4.3.3 Ertragswertberechnung

Wohnflache 66,00 m?
Nettokaltmiete 10,00 EUR/m2 WF
2 Stellplatze je 20,00 EUR/Monat
Bewirtschaftungskosten pauschal 22 %
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 63 Jahre
anteiliger Bodenwert 31.000 EUR
Liegenschaftszinssatz 25%
Wohnung Nr. 2 66,00m* x 10,00 EUR/m* x 12 Monate = 7.920 EUR
Stellplatze ,S2° + ,S3¢ 2Stpl. x 20,00 EUR/Monat x 12 Monate = 480 EUR
Jahresrohertrag 8.400 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten p. a.
22 % der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete - 1.848 EUR
Jahresreinertrag = 6.552 EUR
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

o anteiliger Bodenwert 31.000 EUR

e Liegenschaftszinssatz 2,5 %
31.000 EUR x 2,5 % - 775 EUR
Anteil der baulichen Anlagen am Reinertrag = 5.777 EUR
Barwertfaktor RND 63 J./ 2,5 % = 31,56 X 31,56
Ertragswert der baulichen Anlagen = 182.322 EUR
Bodenwert + _31.000 EUR
vorlaufiger Ertragswert = 213.322 EUR
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale - 0 EUR
Ertragswert = 213.322 EUR
Ertragswert Wohnung Nr. 2 + SNR an Stpl. ,,S2“ + ,S3“ rd. 213. EUR

Der Ertragswert entspricht rd. 3.230 EUR/m? Wohnflache (ca. 66,00 m?) sowie dem rd. 25,36-
fachen der angesetzten jahrlichen Nettokaltmiete (8.400 EUR).
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5. Verkehrswert

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

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 2 nebst Sondernutzungsrecht an der Terrasse ,T2“ und den
Stellplatzen ,S2° und ,S3“ im Freien wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 213.000,00 EUR
ermittelt. Dies entspricht rd. 3.230 EUR/m? Wohnflache.

Im Grundstiicksmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses der Stadt Ludwigshafen am Rhein
wurden folgende Vergleichspreise veroffentlicht:

Eigentumswohnungen Berichtsjahr 2021
Erstverkauf, Umwandlung und Weiterverkauf, Gemarkung Oppau

Gesamt Oppau 2.970 EUR/m? Wohnflache (WF), durchschnittliche WF 83 m?, 12 Kauffalle
Melm 3.410 EUR/m? Wohnflache (WF), durchschnittiche WF 95 m?, 16 Kauffalle

Baujahr 1990 — 2015 3.499 EUR/m?2 Wohnflache (WF), durchschnittliche WF 101 m?, 23 Kauffalle*

WF 61 bis 90 m? 3.290 EUR/m2 Wohnflache (WF), durchschnittiche WF 81 m?, 8 Kauffalle*)

*) Gemarkung Oppau einschlieRlich Neubaugebiet Melm

Vom Gutachterausschuss der Stadt Ludwigshafen konnten keine zeitnahen Vergleichskaufpreise
aus dem Objekt Albert-Haueisen-Ring 26 zur Verfigung gestellt werden.

Aber auch die momentane wirtschaftliche Situation muss in die Gesamtbetrachtung einflieRen. Der
russische Angriffskrieg in der Ukraine birgt substanzielle Risiken fur die deutsche Konjunktur,
Preissteigerungen bei Energie, Rohstoffen und Nahrungsmittel flihren zu einer steigenden Inflati-
onsrate. Weitere Preisentwicklungen lassen sich nicht verlasslich vorhersagen. Zudem wirken sich
steigende Zinsen bereits deutlich auf das Kaufverhalten der Marktteilnehmer und die Kaufpreise
von Immobilien aus.

Der Ertragswert berilicksichtigt angemessen die unmittelbaren Lageeinflisse sowie die bauliche
Qualitat des Objektes und ist somit als Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Zusammenfassend schatzt die Unterzeichnerin den Verkehrswert flr

49,6/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Oppau, Flurstiick Nr. 5204/1,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss Nr. 2 laut Auftei-
lungsplan nebst Sondernutzungsrecht an den Kfz-Stellplatzen ,,S2* und ,,S3“ sowie an der
der Einheit vorgelagerten Terrasse, im Grundrissplan des Erdgeschosses rot umrandet und
mit ,, T2“ bezeichnet sowie an der neben und vor seiner Terrasse befindlichen im Son-
dernutzungsplan blau gekennzeichneten Flache, wobei die Breite der Flache neben der Ter-
rasse (in westlicher und o6stlicher“ Richtung) jeweils 1m, gerechnet ab Terrassenende be-
tragt. Die Breite der Flache (in siudlicher Richtung) entspricht der Halfte der Flache zwi-
schen Terrassenende und nordlicher Grenze der Stellplatze.

entsprechend den vorangegangenen Ausfihrungen zum Wertermittlungsstichtag 04.10.2022 auf
rd.:

213.000,00 EUR

(i. W.: Zweihundertdreizehntausend Euro)
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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, 24 . November 2023

Dipl.-Ing. (FH) Angelika Richter

Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Mitglied im Gutachterausschuss der Stadt Mannheim



Gutachten: Wohnung Nr. 2, Albert-Haueisen-Ring 26, 67071 Ludwigshafen am Rhein-Oggersheim AZ: 3 K 56/23 20

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 Grundstlicke
(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 geandert am 10.09.2021 (BGBI | S. 4147)

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

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

Burgerliches 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 Grundstlicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versiche-
rungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung 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 Grundstliicken und des Wertes baulicher Anlagen (29.
Auflage, 2005)
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ANLAGE 1: AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER (ohne Malstab)

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

67071 Ludwigshafen am Rhein, Albert-Haueisen-Ring 26

geepért |

(i

______ G

i 52
22.11.202; | @Landesamt flir Vermessung-ual s By RTeiengtion >I eifland-Pf# ﬂlj

Magistab (im Papierdruck): 1:1.000 EREReTT 090 mEenemn

Ausdehnung: 170 m x 170 m ) S h )
0 100 m
Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg ftskatasterinfor 1 ystem (ALKIS®)

Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - steilt den Nachweis des Liegenschaftskatasters
fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthait u.a. die Hausnummern, Geb3ude, StraBennamen, Flurstiicksgrenzen und
Flurstiicksnummern,

Datenquelle
Liegenschaftskarte Rheiniand-Pfalz , Landesamt fur Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz Stand: November 2023

Pieses Dokument beruht auf der Bestellung 02369960 vorny 22.11.2023 auf www.geoport.de: en

0ﬂ'—9@0 Service der on-geo Gmbt. Fs gelren dia allgemelnen gecport Vertrags- td Nutzungsbedingungen in Seite 1
der. akmeneu Form. Copyright © £
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ANLAGE 2:

Grundriss Erdgeschoss

BAUZEICHNUNGEN (ohne Malstab)

Auszlge aus der Teilungserklarung vom 09.10.2014

Wohnung Nr. 2 + Terrasse ,, T2“
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GRUNDRISS KELLERGESCHOSS
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Freiflachenplan Stellplatze ,,S2% + ,,S3“
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ANLAGE 3: OBJEKTFOTOS

. R

" ‘

StralRenansicht Albert-Haueisen-Ring 26 Sidostansicht, Wohnung Nr. 2 + Terrasse + Stellplatze

Hauseingang Albert-Haueisen-Ring 26 Abschlusstir der Wohnung Nr. 2

Wohnraum mit Kiiche der Wohnung Nr. 2 Schlafzimmer der Wohnung Nr. 2
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Bad der Wohnung Nr. 2 Kfz-Stellplatze ,S2“ + ,S3"

Treppenhaus Aufzug
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ANLAGE 4: BAULASTENAUSKUNFT
Stadt am Rhein
Stadt Ludwigshafen am Rhein, Postfach 21 12 25, 67012 Ludwigshafen ) Dezernat IV
Bauaufsicht
Jacqueline Schmitt-Waibel
Frau jacqueline.schmitt-
Dipl.Ing. (FH) Angelika Richter waibel@ludwigshafen.de
R 733
Telefax: 0621 504-3796
Ihre Zeichen:

Ihre Nachricht:
Unser Zeichen: 4-173035

Ludwigshafen, 20.11.2023

Aktenzeichen: 4-23

Grundstick: Ludwigshafen, Albert-Haueisen-Ring 26
Gemarkung: Oppau
Flurstuck: 5204/1

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Ifd. Nr. 283/23
hier: Ihre Anfrage per E-Mail vom 17.11.2023

Sehr geehrte Frau Richter,

wir kénnen lhnen mitteilen, dass auf dem o.g. Grundstiick eine Baulast im Sinne des § 86 LBauO
eingetragen wurde. Es handelt sich um

,Betreutes Wohnen*, eingetragen mit Verfigung vom 12.12.2014 Baulastenblatt-Nr. 1993 (siehe
beiliegendes Baulastenblatt nebst Lageplan).

Ferner teilen wir Ihnen mit, dass das 0.g. Grundstuck mit einer Baulast begiinstigt wird.
,,Abstandsfléche“ und ,,Ausgleichsfliche fiir GRZ", eingetragen mit Verfagung vom 16.09.2011
und Anderungsverfiigung vom 28.04.2014 Baulastenblatt-Nr. 1757 (siehe beiliegendes Baulasten-
blatt).

Von weiteren, aktuell auf Baulasteintragungen abzielenden Vorgangen bzw. Antragstellungen ist hier
nichts bekannt.

Die fur die Auskunftserteilung angefallenen Gebuhren entnehmen Sie bitte der beigeflgten Gebuh-
renberechnung / Kostenfestsetzung.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

ik ool

Gebiihrenberechnung und Kostenfestsetzung

Bankverbindungen: Offnungszeiten: Adresse:

Sparkasse Vorderpfalz Montag 08.30 Uhr bis 12.00 Uhr Halbergstrale 1
IBAN:DE45545500100000000165 13.30 Uhr bis 16.00 Uhr 67061 Ludwigshafen
BIC: LUHSDEBaXXX Donnerstag 08.30 Uhr bis 12.00 Uhr www. ludwigshafen.de

13:30 Uhr bis 17:00 Uhr
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Untere Baua-_nswchlshe‘hor:!e f\u&;’t s Q{ BT, MARL \H -T%\'L:

STADTVERWALTUNG LUDWIGSHAFEN Leteutes wyclunen e |
_ Sparte: Bauaufsicht Baulastenblatt Nr, N selie

BL-AZ: QQC{?)' H. g SRS
BV-AZ: Jold-1b

St

Baulastenverzeichnis

Lquigshafen/RheiH - : SACH/ A Alboe(+ - Hauisdn - BJQ\E} alp
TN, | Tnhalt dor Eintragng Bomerkungen R |
1 A4 = 2 : 8

Verfiigung:

1. In das Baulastenblatt Nr. 1993 Seite 1 unter laufender Nr. 1 in Spalte 2 wird folgende Verpflichtung / Rege-
lung eingetragen:

Die jeweiligen Eigentumer / Rechtsnachfolger des Grundstuckes der Gemarkung Oppau mit der Flurstuck-
Nr. 52041 verpflichten sich im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben ,Neubau eines Wohngebaudes (Be-
treutes Wohnen) mit 21 WE und 12 Stellplatzen®, BV-AZ 2019-13, fur die Dauer der Bebauung alle
Wohneinheiten des Gebaudes nur zum Zwecke des ,,Betreuten Wohnen* zu nutzen. Dies gilt ebenso fir
die kiinftig mégliche Bildung von Wohnungseigentum im Zuge einer Abgeschlossenheitsbescheinigung und
grundbuchmafgen Teilungserklarung nach dem Wohnungseigentumsgesetzes.

Die bereits mit Verfugung vom 16.01.2011 und nachfolgend mit Anderungsverfligung vom 28.04.2014 zu-
gunsten des o.g. Grundstickes auf dem Grundstuck der Gemarkung Oppau mit der Flurstick-Nr. 5204 ein-
getragene Baulast , Abstandflache sowie Ausgleichsflache fur GRZ, BL-AZ 1428-11, BL-Nr, 1757, bleibt
hierven unberihrt

2. In Spalte 3 des vorgenannten Baulastenblattes werden aufter dem Bezug auf diese Verfligung folgende Ty &
Regelungen eingetragen: gl

keine

3. Sonstige Eintragungen / Vermerke

keine ‘o

Diese Verflgung ist gleichzeitig die beglaubigte Abschrift aus dem Baulastenverzeichnis.

einogHoopn am 2.2 20l
Folgende Seite:
Tl il .y Besteli-Nr, 2006028635001 o35 : m

wid rar Bavbag
PINCLR e et g o]

:
AETen S st
23ty STodl Lugoiuhoten

Lageplan 1:500 (moosab i oivaz)
Zeichnerischer Teil zum Bauantrag
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| Bemorkungen
‘ a

Verfliqung:

1 In das Baulastenblall Nr. 1767 Seite 1 unter laufender Nr. 1 in Spalle 2 wird folgende Verpflichtung /
Regelung eingetragen

Die jeweiligen Eigentimer / Rechtsnachfolger des Grundstickes der Gemarkung Oppau mit der Flur-
stlick-INr, 5204 verpflichteten sich, zugunsten des Grundsliickes der Gemarkung Oppau mit der Flur-
stiick-Nr. 5204/1 fur die Dauer der Bebauung aine Abstandsfliche zur Verfugung zu stellen. Die Ab-
standsfiziche betragt in der Lange 15,00 m und in der Breite 4,99 m baw. im weiteren Verlauf 4 48 m
In diesen Abstandsfldchen wir auf eine Bebauung im Sinne der LBauO verzichtet

Zur Sicherung der im Bebauungsplan Nr. 554 Melm® festzusetzenden und in Folge des Bauvarhabens
Neubau eines Wohngruppenhauses fir Betagte (betreutes Wohnen), Tagespflege und Backshap im
EG", BV-AZ 1586-10, nicht einzuhaltenden GRZ von insgesamt 0,45 auf dem Grundstuck der Gemar-
kung Oppau mit der Flurstuck-Nr. §204/1, verpflichten sich die jeweiligen Eigentumer / Rechisnachfol-
ger des Grundstickes der Gemarkung Oppau mil der Flurstick-Nr. 6204, eine Teilflache von 100 m?
zum Ausgleich auf dem Grundstick unversiegell nachzuweisen. In dieser Ausgleichsflache wird auf
eine Bebauung im Sinne der LBauO verzichtet.

2 In Spalte 3 des vorgenannten Baulastenblattes werden aufter dem Bezug auf diese Verfugung folgen-
de Regelungen aingetragen:
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Diese Verligung ist gleichzeitig die beglaubigte Abschrift aus dem Baulastenverzeichnis. &, ,’_ "ﬁg
; : ’ ey
‘L"“ﬁ-\’i't“(*’g‘(\ at b ¢S il (5‘7

Folgende Seite

Anderungsverfiigung:

1. In das Baulastenblatt Nr. 1757 Seite 1 unter laufender Nr. 1 in Spalte 2 wird folgende Verpflichtung / Rege-
lung eingetragen:
Im Zuge des aktuellen Bauvorhabens ,Neubau eines Wohngebaudes (betreutes Wohnen) mit 21 WE und 12
Stellplatzen®, BV-AZ 2019-13, vormals BV-AZ 1586-10, werden die mit Verfugung vom 16.09.2011 auf dem
Grundstiick der Gemarkung Oppau mit der Flurstiick-Nr. 5204 zugunsten des Grundstiickes der Gemarkung
Oppau mit der Flurstiick-Nr. 5204/1 eingetragenen Baulasten wie folgt erweitert bzw. fortgeschrieben:
Die fur die nérdlich und stdlich am Gebaude errichteten Balkone zudem notwendigen Abstandsflachen be-
tragen in den Tiefen 2,99 m und 2,42 m sowie in der Lange jeweils 2,00 m. Auch in diesen Abstandsflachen
wird auf eine Bebauung im Sinne der LBauO verzichtet.
Firr die zum Ausgleich der GRZ seither bestehende unversiegelte Fldche von 100 m® werden nach Maf3-
gabe des Bebauungsplanes 554 g ,Melm, Albert-Haueisen-Ring" zusatzlich 73 m?, d.h. nunmehr insgesamt

173 m? nachgewiesen. Auch in dieser Ausgleichsflache wird auf eine Bebauung im Sinne der LBauO ver-
zichtet.

Alle weiteren, im bisherigen Verpflichtungstext geregelten Sachverhalte bleiben hiervon unbertihrt

2. In Spalte 3 des vorgenannten Baulastenblattes werden aufber dem Bezug-auf diese Verfligung folgende
Regelungen eingetragen:

keine 30
3. Sonstige Eintragungen / Vermerke:
keine

Diese Verfiigung ist gleichzeitig die beglaubigte Abschrift aus dem Baulastenverzeichnis.
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ANLAGE 5: ALTLASTENAUSKUNFT

Seite 1 des Schreibens vom 17.11.2023

Sladt Ludwigshafen am Rhein, Pastfach 21 12 25, 67012 Ludwigshafen

Dipl.-lng. {FH) Angelika Richter
R7, 33
68161 Mannheim

Ludwigshafen
Stadt am Rhein

Dezemat IV
Umwelt und Kiima
Bodenschutz, Altlasten

Andreas Stohr
Andreas stoehr@ludwigshafen.de

Telefon 0621 504-2937
Servicecenter: 115

Telefax: 0621 504-3788

Ihre Zeichen: 3 K60/23

ihre Nachricht: 21.11.2023

Unser Zeichen: 4-15403 H.St 2937

Ludwigshafen, 22.11.2023

Ihre Anfrage hinsichtlich Altlastenverdachts zu einer Grundstiicksfldche in

Ludwigshafen, Az: 3 K60/23

Sehr geehrte Frau Richter,

bezugnehmend auf lhre schriftiche Anfrage vom 21.11.2023 und auf Grundlage des vorgelegten
Gerichtsbeschlusses wurde nachfolgendes Grundstiick auf Altlastenverdacht hin Oberprift:

Nr. | StraRe Haus-Nr. | Gemarkung
Flurstiick-Nr.

Hinweise auf mdgliche schidliche
Bodenveranderungen

1 Eisenbahnstralle Rheingoénheim,
21172

Betriebsflache ID 04351-127-0:

Herstellung und Vertrieb von HeizoKanks und
artverwandten Artikeln.

(gemeldet 20.05.1968 - 31.12.1973 laut
Gewerbekartei).

Nach dem stddtischen Kataster pofentieller Altstandorte und Altablagerungen im Stadigebiet
Ludwigshafen lisgen fiir das angefragte Flurstick die in Spalte 5 der Tabelle aufgefihrten Informationen

iiber altlastverdachtige Flachen vor.

Laut stadtischem Kataster wurde das Grundstiick gewerblich genutzt, Die Betriebsflache ist nach der
Art der gewerblichen Nutzung mit einer ,Altlastenrelevanz von 3 eingestuft (interne Bewertung zur
ersten Qrientierung: Skala O=keine bis 5=hdchste Altlastenrelevanz). In welchem Malte mit den
brancheniblichen Schadstoffen umgegangen wurde bzw. ab es sich hierbei nur um den Firmensitz mit

Burotatigkeit handelte, ist nicht bekannt.

Das Bodeninformationssystem Rheinland-Pfalz (BIS-Bokat) verzeichnet fur das Flurstiick keine

Eintrage.

Bankverbindungen: Gffnungszeiten: Adresse:
Sparkasse Vorderpfalz Montag bis Dennerstag: 09.00 Uhr bis 12,00 Uhr Stadiverwaltung
IBAN:DE45545500100000000166 Wontag bis Donnerstag: 13.30 Uhr bis 16.00 Uhr l.udwigshafen

BIC: LUHSDEBAXXX

weitere Benkvercindungen auf

Bismarckstrakie 28
87059 Ludwigshafen
Zimmer Nr.: 503

|
IHRE BEHORDENNUMMES www.ludwigshafen.de Vorsprache nach Tesminvereinbarung enwinscht wwww ludwigshafen.de
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Gebiihrenfestsetzung

Fur die Bearbeitung lhrer Anfrage wird eine Verwaltungsgebhr in Hohe von 25,00 Euro erhoben (erste
schriftliche Auskunft fOr ein Flurstiick 25,00 Euro, jeder weitere Eintrag 20,00 Euro oder nach Zeitauf-
wand, je angefangene Viertelstunde 12,25 EUR). Die Gebuthrenfestsetzung beruht auf den §§ 2, 3, 9,
10, 13 und 17 des Landesgebihrengesetzes von 03.12.1974 (GVBI. 8. 578) und der Landesvercrdnung
{iber die Gebuhren fur Amtshandlungen allgemeiner Art vom 08.11.2007 (Aligemeines Gehlhrenver-
zeichnis, GVBI. 2007, 277). Wir bitten, die Gebiihren entsprechend beiliegendem Geblihrenbe-
scheid zu uberweisen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen die Kostenfestsetzung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe schriftlich oder zur Nie-
derschrift Widerspruch bei der Stadtverwaltung erhoben werden. Wird der Widerspruch schriftlich erho-
ben, ist es zweckmalig, das Datum und das Aktenzeichen des Kostenbescheides anzugeben und nach
Mdgiichkeit einen Durchschlag bzw. eine Zweitschrift des Widerspruchsschreibens beizuflgen. Wird der
Widerspruch zur Niederschrift erhoben, so kann dies bei der Geschaftsstelle des Stadtrechtsausschus-
ses im Postgebdude, Rathausplatz 17, Zimmer 48, 67059 Ludwigshafen cder bei dem Bereich Umwelt
(Anschrift s. Kopfbogen) geschehen. Bei der virtuellen Poststelle <Stadt.Ludwigshafen@post-
.stelle.rlp.de> kann der Widerspruch durch E-Mail mit qualifizierter elektronischer Signatur nach dem
Signaturgesetz erhoben werden,

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

4

Anlage

Gebthrenrechnung

4-15403 z.d.A.
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