0.b.u.v. SV Leisenberg : Verkehrswertgutachten fiir das Anwesen, 56072 Koblenz, Pastor-Busenbender-Strasse 21 A
Seite 29 von 52

6 Anlagen

Anlage 1:  Katasteramtlicher Lageplan (MalRstab verkleinert)

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

56072 Koblenz am Rhein, Pastor-Busenbender-Str. 21 A

MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
1] 100m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg haft {ALKIS®E)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amuid'-en Liegenschaftskataster-Infor rnaﬁorms‘aern (ALKIS®) - steﬂtﬁen Nachweils des Uegensd-aawcaiastefs

fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthsit u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraB nen, Flurstickeg
Rurstiicksnum merm.

Datenquelle
Lisgenschaftskarte Rheinland-Plalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Plalz Stand: Juni 2025

Dleses Dokument beruht auf der Bestellung 03478854 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein

on{_.}eo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

Quelle: Liegenschaftskarte amtlich, Landesamt fir Vermessung und Geobasis-
information Rheinland-Pfalz, Stand Juni 2025

Mafstab ca. 1:1.000 verkleinert
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Anlage 2 Katasteramtlicher Lageplan aus dem Bauantrag (Maf3stab verkleinert)
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Anlage 3:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz @

56072 Koblenz am Rhein, Pastor-Busenbender-Str. 21 A e
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MaBstab (im Paplerdruck): 1:3.000 @
Ausdehnung: 510 m x 510 m
0 300 m

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz Uberiagert mit Bodenrichtwertinformationen

Die Badenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stidten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen
Land verfiigbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammiung zweijihrich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2,000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient
die automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle
Landesamt flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfatz Stand: 01,01, 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02008075 vom 06.04.2023 auf www.geoport.de: ein

ongeo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Quelle: wie vor und Bodenrichtwertkarte amtlich, Landesamt fur Vermessung
und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Stand 01.01.2024 = 01.01.2026

Mafstab ca. 1 :3.000 verkleinert
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Anlage 4:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 246 ,Hinter der Kirche®
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Quelle: Geoportal der Stadt Koblenz, urspriinglicher B-Plan und 2. Anderung
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Anlage 5:  berucksichtigter Gebaudestandard

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,7 0,3
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 61,7% | 338% | 45%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwinde

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterllftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, uberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetirele-
mente, Glastiren, strukturierte Tirblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz

Standardstufe 4

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfiihrung

FuRboden
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Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, War-
mepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 61,7 515,20
4 1.005,00 33,8 339,69
5 1.260,00 4,5 56,70
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 895,77
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 895,77 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* ObjektgrofRe

x 1,10

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 985,35 €/m? BGF

rd. 1.003,00 €/m?> BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, n. unterkellert, ausg. DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 61,7 620,09
4 1.215,00 33,8 410,67
5 1.515,00 4,5 68,18
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.056,45
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.056,45 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

* ObjektgrofRe x 1,10

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.162,10 €/m2 BGF

rd. 1.209,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 1.003,00 114,95 | 55 552,00
Gebaudeteil 2 1.209,00 94,05 45 544,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.096,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,9 0,1
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 00% |90,0% | 10,0 %

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Standardstufe 5 individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegel-
dach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser und Heizung
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 90,0 436,50
5 780,00 10,0 78,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 514,50
gewogener Standard = 4,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 514,50 €/m? BGF

rd. 515,00 €/m? BGF
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Ansichten
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Quelle: Bauakte der Stadtverwaltung Koblenz, erhalten zum Ortstermin
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Anlage 7:  Berechnungen aus der Bauakte

Wohnanlage Moseltanzpalast Koblenz — Giils, Pastor Busenbender Str.
Einfamilienwohnhaus Azorn / Arens

|
Wohnfliichenberechnung l|
|

CAD - Bﬂrﬁclmung

Erdgeschoss
Diele 5,51 gm
DU /WC = 3,50 gqm
Essen = 13,59 gm
‘Wohnen = 28,75 qm
Kiiche 9,60 qm
Erdgeschoss = 60,95 qm

Obergeschoss
Flur 1 3,73 gqm
Gast = 7,63 qm
Biiro = 14,95 qm
Flur 2 = 2,31 gm
Bad = 9,76 gm
Schlafen = 13,05 gm
Ankleide = 7,90 gm
Obergeschoss = 59,33 qm
Wohnfliiche gesamt = 120,28 gqm
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Wohnanlage Moseltanzpalast Koblenz — Gils, Pastor Busenbender str. 2la
Einfamilienwohnhaus Azotn / Arens

Berechnung des umbauten Raumes

Quelle:

L Bebaute Fliche

1. Hihen

III.
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6 Anlagen

Anlage 1:  Katasteramtlicher Lageplan (MalRstab verkleinert)

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

56072 Koblenz am Rhein, Pastor-Busenbender-Str. 21 A

MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
1] 100m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg haft {ALKIS®E)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amuid'-en Liegenschaftskataster-Infor rnaﬁorms‘aern (ALKIS®) - steﬂtﬁen Nachweils des Uegensd-aawcaiastefs

fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthsit u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraB nen, Flurstickeg
Rurstiicksnum merm.

Datenquelle
Lisgenschaftskarte Rheinland-Plalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Plalz Stand: Juni 2025

Dleses Dokument beruht auf der Bestellung 03478854 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein

on{_.}eo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

Quelle: Liegenschaftskarte amtlich, Landesamt fir Vermessung und Geobasis-
information Rheinland-Pfalz, Stand Juni 2025

Mafstab ca. 1:1.000 verkleinert
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Anlage 2 Katasteramtlicher Lageplan aus dem Bauantrag (Maf3stab verkleinert)

* i
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Anlage 3:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz @

56072 Koblenz am Rhein, Pastor-Busenbender-Str. 21 A e

|

| 500 &m (1483) .
~ - BHiWRoNT sson s

0 erism ,\LF UNL
A5€ =(5szo;t

:14&4
|'r‘3’ 400 :

JW |

540 €|'n11{14?'9-] i
BbfW.&EFHcrI TBE 5[

2 A ¥/ f j ‘ i =l . |
16.06.2025 | 03478854 | © Ggioéa#idfdﬁ / LVermGeoRP (2025)
MaBstab (im Paplerdruck): 1:3.000 @
Ausdehnung: 510 m x 510 m
0 300 m

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz Uberiagert mit Bodenrichtwertinformationen

Die Badenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stidten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen
Land verfiigbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammiung zweijihrich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2,000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient
die automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle
Landesamt flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfatz Stand: 01,01, 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02008075 vom 06.04.2023 auf www.geoport.de: ein

ongeo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Quelle: wie vor und Bodenrichtwertkarte amtlich, Landesamt fur Vermessung
und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Stand 01.01.2024 = 01.01.2026

Mafstab ca. 1 :3.000 verkleinert
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Anlage 4:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 246 ,Hinter der Kirche®
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Anlage 5:  berucksichtigter Gebaudestandard

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,7 0,3
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 61,7% | 338% | 45%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwinde

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterllftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, uberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetirele-
mente, Glastiren, strukturierte Tirblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz

Standardstufe 4

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfiihrung

FuRboden
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Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, War-
mepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 61,7 515,20
4 1.005,00 33,8 339,69
5 1.260,00 4,5 56,70
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 895,77
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 895,77 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* ObjektgrofRe

x 1,10

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 985,35 €/m? BGF

rd. 1.003,00 €/m?> BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, n. unterkellert, ausg. DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 61,7 620,09
4 1.215,00 33,8 410,67
5 1.515,00 4,5 68,18
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.056,45
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.056,45 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

* ObjektgrofRe x 1,10

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.162,10 €/m2 BGF

rd. 1.209,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 1.003,00 114,95 | 55 552,00
Gebaudeteil 2 1.209,00 94,05 45 544,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.096,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,9 0,1
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 00% |90,0% | 10,0 %

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Standardstufe 5 individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegel-
dach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser und Heizung
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 90,0 436,50
5 780,00 10,0 78,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 514,50
gewogener Standard = 4,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 514,50 €/m? BGF

rd. 515,00 €/m? BGF
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Ansichten
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Quelle: Bauakte der Stadtverwaltung Koblenz, erhalten zum Ortstermin
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Anlage 7:  Berechnungen aus der Bauakte

Wohnanlage Moseltanzpalast Koblenz — Giils, Pastor Busenbender Str.
Einfamilienwohnhaus Azorn / Arens

|
Wohnfliichenberechnung l|
|

CAD - Bﬂrﬁclmung

Erdgeschoss
Diele 5,51 gm
DU /WC = 3,50 gqm
Essen = 13,59 gm
‘Wohnen = 28,75 qm
Kiiche 9,60 qm
Erdgeschoss = 60,95 qm

Obergeschoss
Flur 1 3,73 gqm
Gast = 7,63 qm
Biiro = 14,95 qm
Flur 2 = 2,31 gm
Bad = 9,76 gm
Schlafen = 13,05 gm
Ankleide = 7,90 gm
Obergeschoss = 59,33 qm
Wohnfliiche gesamt = 120,28 gqm
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Wohnanlage Moseltanzpalast Koblenz — Gils, Pastor Busenbender str. 2la
Einfamilienwohnhaus Azotn / Arens

Berechnung des umbauten Raumes

Quelle:

L Bebaute Fliche
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III.
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6 Anlagen

Anlage 1:  Katasteramtlicher Lageplan (MalRstab verkleinert)

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz

56072 Koblenz am Rhein, Pastor-Busenbender-Str. 21 A

MaBstab (im Paplerdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m
1] 100m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Lieg haft {ALKIS®E)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amuid'-en Liegenschaftskataster-Infor rnaﬁorms‘aern (ALKIS®) - steﬂtﬁen Nachweils des Uegensd-aawcaiastefs

fiir die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthsit u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraB nen, Flurstickeg
Rurstiicksnum merm.

Datenquelle
Lisgenschaftskarte Rheinland-Plalz, Landesamt fiir Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Plalz Stand: Juni 2025

Dleses Dokument beruht auf der Bestellung 03478854 vom 16.06.2025 auf www.geoport.de: ein

on{_.}eo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

Quelle: Liegenschaftskarte amtlich, Landesamt fir Vermessung und Geobasis-
information Rheinland-Pfalz, Stand Juni 2025

Mafstab ca. 1:1.000 verkleinert
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Anlage 2 Katasteramtlicher Lageplan aus dem Bauantrag (Maf3stab verkleinert)

* i
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Bauakte der Stadtverwaltung Koblenz
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Anlage 3:  Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Rheinland-Pfalz @

56072 Koblenz am Rhein, Pastor-Busenbender-Str. 21 A e

|

| 500 &m (1483) .
~ - BHiWRoNT sson s

0 erism ,\LF UNL
A5€ =(5szo;t

:14&4
|'r‘3’ 400 :

JW |

540 €|'n11{14?'9-] i
BbfW.&EFHcrI TBE 5[

2 A ¥/ f j ‘ i =l . |
16.06.2025 | 03478854 | © Ggioéa#idfdﬁ / LVermGeoRP (2025)
MaBstab (im Paplerdruck): 1:3.000 @
Ausdehnung: 510 m x 510 m
0 300 m

Liegenschaftskarte Rheinland-Pfalz Uberiagert mit Bodenrichtwertinformationen

Die Badenrichtwertkarte von Rheinland-Pfalz ist auBer in den kreisfreien Stidten Mainz, Koblenz, Worms, Trier, Kaiserslautern und Ludwigshafen im ganzen
Land verfiigbar. Sie stellt Zonen und Werte dar, welche auf der Grundlage der Kaufpreissammiung zweijihrich mit dem Stichtag 1. Januar ermittelt werden.
Bodenrichtwerte haben keine bindende Wirkung. Die Kartendarstellung erfolgt in einem MaBstabsbereich von 2,000 bis 1:10.000. Als Kartengrundlage dient
die automatisierte Liegenschaftskarte von Rheinland-Pfalz.

Datenquelle
Landesamt flr Vermessung und Geobasisinformation Rheinland-Pfatz Stand: 01,01, 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02008075 vom 06.04.2023 auf www.geoport.de: ein

ongeo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen In
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023

Quelle: wie vor und Bodenrichtwertkarte amtlich, Landesamt fur Vermessung
und Geobasisinformation Rheinland-Pfalz, Stand 01.01.2024 = 01.01.2026

Mafstab ca. 1 :3.000 verkleinert
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Anlage 4:  Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 246 ,Hinter der Kirche®
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Quelle: Geoportal der Stadt Koblenz, urspriinglicher B-Plan und 2. Anderung
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Anlage 5:  berucksichtigter Gebaudestandard

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Aulenwande 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwande und -tliren 11,0 % 0,7 0,3
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,7 0,3
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 00% | 61,7% | 338% | 45%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuRenwinde

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbeton-
steinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca.
1995)

Standardstufe 4

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterllftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansar-
den-, Walmdach; Aufsparrenddmmung, uberdurchschnittiche Dammung (nach ca.
2005)

Fenster und Auf3entiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalRem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
héherwertige Tiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwande und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial geflillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Standardstufe 4

Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen (Holzpaneele); Massivholztiren, Schiebetirele-
mente, Glastiren, strukturierte Tirblatter

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschall-
schutz

Standardstufe 4

Decken mit groRerer Spannweite, Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten); ge-
wendelte Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art
und Ausfiihrung

FuRboden
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Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-
wertkessel

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, War-
mepumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische A

usstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausg. DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 655,00 0,0 0,00
2 725,00 0,0 0,00
3 835,00 61,7 515,20
4 1.005,00 33,8 339,69
5 1.260,00 4,5 56,70
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 895,77
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 895,77 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemal Sprengnetter

* ObjektgrofRe

x 1,10

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 985,35 €/m? BGF

rd. 1.003,00 €/m?> BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudeart:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
EG, n. unterkellert, ausg. DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 0,0 0,00
3 1.005,00 61,7 620,09
4 1.215,00 33,8 410,67
5 1.515,00 4,5 68,18
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.056,45
gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.056,45 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemafl Sprengnetter

* ObjektgrofRe x 1,10

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.162,10 €/m2 BGF

rd. 1.209,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m2 BGF] BGF [%] [€/m2 BGF]
[m?]
Gebaudeteil 1 1.003,00 114,95 | 55 552,00
Gebaudeteil 2 1.209,00 94,05 45 544,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.096,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,9 0,1
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 00% |90,0% | 10,0 %

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Standardstufe 5 individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegel-
dach, Griindach, Bodenbelage, Fliesen 0.a., Wasser, Abwasser und Heizung
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 90,0 436,50
5 780,00 10,0 78,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 514,50
gewogener Standard = 4,1

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 514,50 €/m? BGF

rd. 515,00 €/m? BGF
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Ansichten
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Quelle: Bauakte der Stadtverwaltung Koblenz, erhalten zum Ortstermin
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Anlage 7:  Berechnungen aus der Bauakte

Wohnanlage Moseltanzpalast Koblenz — Giils, Pastor Busenbender Str.
Einfamilienwohnhaus Azorn / Arens

|
Wohnfliichenberechnung l|
|

CAD - Bﬂrﬁclmung

Erdgeschoss
Diele 5,51 gm
DU /WC = 3,50 gqm
Essen = 13,59 gm
‘Wohnen = 28,75 qm
Kiiche 9,60 qm
Erdgeschoss = 60,95 qm

Obergeschoss
Flur 1 3,73 gqm
Gast = 7,63 qm
Biiro = 14,95 qm
Flur 2 = 2,31 gm
Bad = 9,76 gm
Schlafen = 13,05 gm
Ankleide = 7,90 gm
Obergeschoss = 59,33 qm
Wohnfliiche gesamt = 120,28 gqm
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Wohnanlage Moseltanzpalast Koblenz — Gils, Pastor Busenbender str. 2la
Einfamilienwohnhaus Azotn / Arens

Berechnung des umbauten Raumes

Quelle:

L Bebaute Fliche

1. Hihen

III.

Umbauter Raum

KG

EG Wohnen
EG

0G (Flurl)
OG ( Flu2)
Spitzboden

Kg

EG Wohnen
EG

OG Flur 1
0G Flur2
Spitzboden

KG

EG Wo
EG

OG Flurl
OG Flur2
Spitzboden

x 649 m
x 5.695
x 6.795
x 5.135
x 7.355
x 875

6.795 m
6.49 m
6.49 m
649 m
649 m
6.49 m

Il

| T | | A |

44,10 gmx 321l m
36.96 qm x 3.50 m
44,10 gmx 2.83 m
3333 gqmx3.35m
4773 qmx 2,50 m
56.79 gmx2.26 m/2

Umbauter Raum ca

[

| | O |

141.56 cbm
129.36 chm
124.80 cbm
111.66 cbm
119.33 cbm

64.17 cbm
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