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1 Allgemeine Angaben

14 Obijektart - Kurzbeschreibung

Grundstiick am nérdlichen Ortsrand von Heiligenzell in direkter Nachbarschaft der Kath.
Kirche. Bebauung mit einem Pfarrhaus, Ursprungsbaujahr 1905, welches nach Auflassung
des Pfarrblros einer reinen Wohnnutzung zugefthrt wurde.

Freistehender Massivbau in reprasentativer Bauweise der Grunderzeit, zweigeschossig,
Keller mit Sandsteinsockel und hoch aufragendem Walmdach, Einstufung als Kulturdenk-

mal.

Separate Erschlieung des ehemaligen Pfarrblros im Erdgeschoss, ErschlieBungstreppen-
haus an der Riickseite nach Norden. 5-Zimmerwohnung im Erdgeschoss, Kiche, Bad, Diele
und Windfang, ehemaliger Eingang zum Pfarrbiro. Ein Zimmer kann separat mit eigenem
Eingang genutzt werden, Duschbad mit Zugang tber das Treppenhaus, Wohnflache insge-
samt ca. 140 m? 4- Zimmerwohnung im Obergeschoss, ErschlieBung tber das Treppen-
haus von Norden, Wohnfldche ca. 150 m?.

Im Kellergeschoss sind ein Jugendraum, Abstellkeller, Heizraum und Tankraum vorhanden,
neben dem Kellerabgang vom Treppenhaus besteht ein separater Kellerzugang an der
Westseite des Hauses vom Garten her. Lichte Raumhéhe It. Plan 3,03 m, Nutzflache ca.
130 m? Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, es besteht bei Bedarf eine Ausbaureserve,

Nutzflache ca. 120 m2.

Nebengebadude, mit eingebauter Pkw-Garage, Grenzbebauung nach Norden, das Gebaude
bildet mit der Riickseite des Pfarrhauses einen Hof. Massiv gebautes Geb&ude mit Dachge-
schoss, Obergeschoss mit Fachwerk, der Baustil ist dem Pfarrhaus angepasst, Nutzflache
insgesamt ca. 70 m?.

Das 3.943 m? grof3e Bewertungsgrundstiick Flst.Nr. 1/3 besteht aus einer Teilflache mit
1.562 m? die mit dem ehemaligen Pfarrhaus (in zweiter Reihe liegend) bebaut ist, einer Teil-
flache mit 1.600 m? die als Grinflache genutzt wird und 781 m? Rohbauland.

Das Bewertungsgrundstuick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Am Kloster, flr
den die Offenlage bereits durchgefiihrt worden ist. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes
wurden bei dieser Wertermittlung berticksichtigt.

Durchschnittliche Drittverwendungsfahigkeit des Gebaudes fir verschiedene Nutzungen,
z.B. soziale Zwecke. Die bauliche Konzeption des Pfarrhauses sowie Lage und GréRe des
Grundstiicks bieten langfristig verschiedene Méglichkeiten. Eine Option wére, bei entspre-
chendem Bedarf, z. B. die Errichtung einer Mehrgenerationenwohnanlage. Das Pfarrhaus
kénnte fur gemeinsame Funktionen baulich integriert werden und der Anlage ihre unver-
wechselbare |dentitat geben.

Beim unter Denkmalschutz stehenden Gebaude des ehemaligen Pfarrhauses besteht In-
standhaltungs- und Sanierungsstau. Gegenwartig besteht Leerstand.
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1.2 Auftraggeber

Die Gemeinde Friesenheim, Frau Schneider, Rechnungsamt der Gemeinde Friesenheim,
Friesenheimer Hauptstr. 71/73, 77948 Friesenheim beauftragte mich ein Verkehrswertgut-
achten zu erstatten.

1.3 Auftragsinhalt (Art des Wertes und Bewertungsstichtaq)

Feststellung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB, zum Wertermittlungsstichtag:
09.11.2022 (Zeitpunkt der Ortsbesichtigung).

1.4 Verwendungszweck bzw. Beweisbeschluss

Das Verkehrswertgutachten dient als Basis flir weitere Dispositionen.

1.5 Grundbuchdaten: Bestand, Abt. | und Il

Amtsgericht: Achern
Gemeinde: Friesenheim
Grundbuch von: Heiligenzell
Blatt Nr. 888

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr.: 1

Flursttick Nr.: 1/3

Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache, Heiligenzeller Hauptstrale 1
Grundsticksgréfiie: 3.943 m?

Abteilung | - Eigentliimer:

Lfd. Nr.: 1
Gemeinde Friesenheim

Abteilung Il - Lasten und Beschrankungen:

Keine Eintragungen

Datengrundlage: Grundbuchauszug vom 08.11.2022
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2 Lagebeschreibung

2.1 Ortsangaben

Land Baden-Wurttemberg, rd. 11.000.000 Einwohner; Regierungsbezirk Freiburg i. Breis-
gau, 2.200.000 Einwohner; Landkreis Ortenaukreis, rd. 430.000 Einwohner.

Die Gemeinde Friesenheim hat rund 13.250 Einwohner und liegt im Ortenaukreis am Rande
der Oberrheinischen Tiefebene und am Fluss ,Schutter”, in verkehrsglnstiger Lage zum
Mittelzentrum Lahr und Oberzentrum Offenburg.

Die Gemeinde grenzt an das Mittelzentrum Lahr an, sie besteht aus den finf Ortsteilen Frie-
senheim, Heiligenzell, Oberschopfheim, Oberweier und Schuttern. Das Bewertungsobjekt
befindet sich im Ortsteil Heiligenzell mit ca. 1.400 Einwohnern.

Heiligenzell liegt am Rand der Vorbergzone des Schwarzwaldes. Entfernung zum Kernort
Friesenheim ca. 1 km, die Entfernung von Heiligenzell nach Lahr liber die Kreisstrale be-
tragt ca. 4,5 km. Als Besonderheit befindet sich am Ort das ,Heiligenzeller Schléssle":
Sommerresidenz der Abte des ehemaligen Klosters Schuttern. Geschafte des taglichen Be-
darfes sind am Ort vorhanden.

Kindergarten am Ort, Grundschule, Realschule und Werkrealschule am Kernort Friesen-
heim. Die Einrichtungen einer &ffentlichen und privaten Infrastruktur sind der GréRe der
Gemeinde Friesenheim entsprechend vorhanden. Alle Schularten einschliellich beruflichen
Fachschulen befinden sich in Lahr.

Verkehrsanbindungen:

Busverbindungen, Regionalbahnhof in Friesenheim, ca. 1 km auRerhalb des Ortskernes und
damit auch Anbindung an den ICE-Bahnhof Offenburg.

Entfernungen ab Heiligenzell zur Autobahn A 5, Anschlussstelle Lahr ca. 10 km.

Der nachstgelegene Flughafen ist der Black Forrest Airport in Lahr, rd. 10 km entfernt. Der
internationale Flughafen Stralburg-Entzheim ist ca. 35 km und der Baden Airpark-Flughafen
Karlsruhe / Baden-Baden sind ca. 100 km entfernt.

2.2  Angaben zur Wohnlage

Ortslage:

Das Bewertungsobjekt liegt am Ortsrand von Heiligenzell in Richtung zum Kernort Friesen-
heim, Entfernung ca. 1 km. Direkte Nachbarschaft zur Herz- Jesu Kirche, im weiteren Um-
feld befinden sich das kath. Pfarrgemeindezentrum ,Josefshaus®, der Kindergarten ,St. Ka-
tharina“, das ehemalige Kloster und die Ortsverwaltung. Nach Osten grenzt das Grundstiick
direkt an das mit der Pfarrkirche bebaute Grundstiick, nach Westen wird es von der Er-
schlieBungsstichstrale zum ortlichen Friedhof begrenzt. Lage nach Stiden an der Heiligen-
zeller HauptstralRe, KreisstraRe K 5340, die den Kernort Friesenheim Uber Heiligenzell mit
der Kreisstadt Lahr verbindet.
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Angaben zur Wohnlage

Lagequalitat des Grundstiicks

Die Lagequalitat des Grundstucks ist als mittel einzustufen, exponierte Lage an der Kreis-
stralle in Ortsrandlage, Larmimmissionen des Straltenverkehrs sind vorhanden.

3 Grundstiicksbeschreibung

3.1 Zuschnitt

Das Eckgrundstlick wird von Suden erschlossen, polygonaler Grundstiickszuschnitt, die
Grundstlcksbreite betragt an der nach Studen angrenzenden ,Heiligenzeller Hauptstrale"
ca. 52 m, an der parallel dazu im Norden verlaufenden Grundstiicksgrenze ca. 80 m;
Grundstiickstiefe ca. 60 m.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Es wird unterstellt, dass der Baugrund fur die zuldssige Ausnutzung des Grundstiicks aus-
reichend tragfahig ist, besondere Griindungsmalnahmen fiir das Bauwerk sind nicht be-
kannt.

3.3  Oberflichenbeschaffenheit
Das Grundsttick ist iberwiegend eben und horizontal.

3.4  ErschlieBRung und Parkplatzsituation

Erschlieflung:

Ortstibliche ErschlieBung des Grundstiicks: Elektro- und Wasseranschluss. Das Grundstiick
ist durch das Kanalsystem an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Auf Grund von friheren Angaben der Gemeinde, wird bei dieser Wertermittlung unterstellt,
dass fur den mit dem Pfarrhaus bebauten Grundstiicksteil keine ErschlieRungsbeitrage und
sonstige Abgaben anfallen.

Parkplatzsituation:

Das Parken ist im 6ffentlichen Stralenraum in der Nachbarschaft méglich, entlang der Heili-
genzeller Hauptstralle steht ein befestigter Seitenstreifen zur Verfugung.

Das Parken auf dem Grundstlck ist méglich, die Stellplatze sind jedoch nicht speziell mar-
kiert bzw. angelegt.
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4 Art und MaR der baulichen Nutzung
4.1 Planungs- und baurechtliche Situation

Die Stadt Friesenheim leilte per E-Mail mit, dass das Bewertungsgrundstiick Flst.Nr. 1/3 im
Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Am Kloster" liegt. Der Entwurf
des Bebauungsplanes hat den Stand der 6ffentlichen Auslegung erreicht.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grund-
lage fir die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes (WA).

Der raumliche Geltungsbereich hat eine GréRe von ca. 3,2 ha. Das Plangebiet wird im Si-
den von der ,Heiligenzeller Hauptstralle" sowie von der bestehenden Bebauung entlang der
,vogelbachstraRe" und im Osten von der ,Oberweierer Strafle" begrenzt. Im Norden und
Westen schlielen sich landwirtschaftliche Flachen sowie der Friedhof an.

Gemeinda Friesenheim
§ Onstel Halliganzall

Besauungiptan
urd arfiche Banorschinen

Auszug aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes, Bewertungsobjekt siehe roter Pfeil
Quelle: Gemeinde Friesenheim, Homepage
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4.2 Baulastenverzeichnis

Baulasten sind freiwillig ibernommene &ffentlich-rechtliche Verpflichtungen, die den Grund-
stiickseigentimer zu einem, sein Grundstiick betreffendes Tun, Dulden oder Uberlassen
verpflichten.

Die Gemeinde Friesenheim teilte per E-Mail mit, dass fur das Bewertungsgrundstick keine
Baulasteneintrage vorliegen.

4.3 Sanierungs-, Entwicklungs-, Umlequngsverfahren

Eine Einbeziehung des Bewertungsgrundstlicks in ein Sanierungs-, Entwicklungs- oder Um-
legungsverfahren ist dem Sachverstandigen nicht bekannt. Unter dieser Annahme wird das
Gutachten erstellt.

4.4 Denkmalschutz

Die Gemeinde Friesenheim teilte per E-Mail mit, dass beim Bewertungsobjekt Denkmal-
schutz besteht. Das Gebaude ist in der Liste der Kulturdenkmale aufgeftihrt.

Das Regierungsprasidium teilte in einer Stellungnahme in Zusammenhang mit der Bauleit-
planung nachfolgenden Beschrieb mit:

,Im Planungsgebiet liegen folgende Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkmale) gem. § 2
DSchG: Heiligenzeller Hauptstrale 1 (Fist.Nr. 1/3) Pfarrhaus, 1905. Zweigeschossiges Ge-
b&ude mit hohem Walmdach, seitlich und riickwértig Risalitanbauten in einer Griinflache.
Uber dem Eingang Heiligenfigur in einer Nische. Dem Eingang vorgelagert Terrasse. Fens-
ter- und Tirrahmen in Sandstein in historisierender Formensprache. Im Innern sehr gut er-
haltene bauzeitliche wandfeste Ausstattung wie z.B. Treppen und Tiren. Kleines Nebenge-
bédude mit Fachwerkkniestock. Das Gebéude steht prédgend am Ortseingang. Es wurde der
Pfarrgemeinde von einem Tabakfabrikanten gestiftet. Baugeschichtlich aussagekriftige An-
lage von Beginn des 20. Jh. mit zusétzlich heimatgeschichtlicher Bedeutung."

Auch die zum Pfarrhaus gehérende Grinflache wurde nachrichtlich als Kulturdenkmal im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

4.5 Entwicklungsstufe des Baulandes

Gebéaude- und Freiflache, baureifes Land (Bereich des Pfarrhauses mit Nebengebaude,
Grunflache (Hausgarten) und Rohbauland.

4.6 Erforderlicher Abbruch-/Erweiterungsmaoglichkeiten

Erforderlicher Abbruch: keine Erfordernisse

Erweiterungsméglichkeiten: Im Rahmen des geltenden Baurechtes.
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4.7 Hinweise zu Altlasten

Das Grundstick wird nicht gewerblich genutzt, es erfolgten beziglich der Vornutzung keine
Recherchen. Das Grundstlick wurde seit 1905 als Pfarrgrundstiick genutzt. Es war bei der
Ortsbesichtigung oberflachig keine negativen Veranderungen sichtbar. Hinweise zu Altlasten
auf dem Grundstlck liegen dem Sachverstandigen nach der Ortsbesichtigung nicht vor.

Dem Sachverstandigen sind in Zusammenhang mit dem Bewertungsobjekt keine Altlasten,
schadliche Bodenveranderungen oder Bodendenkmale bekannt.

Es wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass keine wertrelevanten Altlasten, Bo-
denveranderungen oder Bodendenkmale vorhanden sind.

5 Gebédudebeschreibung
5.1 Baujahr

Baujahr urspriinglich 1905, Renovierung ca. 1964, Umbau ca. 1989/90 u.a.

5.2 Bauweise, Baukonzeption

Grundstiick

Das Grundstuick liegt am nérdlichen Ortsrand von Heiligenzell an der értlichen Verbindungs-
straRe zum ein Kilometer entfernten Kernort Friesenheim. Ortsrandlage des Grundstiicks
am Ubergang vom bebauten innerértlichen Bereich und dem unbebauten, landwirtschaftlich
genutzten AuRenbereich. GroRzlgige Gartenanlage mit freistehenden Obstbaumen, direkte
Nachbarschaft zur Kath. Herz Jesu Kirche, Sandsteinbau im neogotischen Stil des ausge-
henden 19. Jahrhunderts.

Pfarrhaus

Bebauung des Grundstiicks mit einem freistehenden Pfarrhaus im Jahre 1905, das Pfarrbi-
ro wurde nach der Zusammenlegung der Pfarrstelle mit dem Kernort Friesenheim im Jahre
1973 wohnnwirtschaftlich genutzt.

Architektur

Massivbau aus der Grinderzeit, Keller als Souterraingeschoss mit Sandsteinsockel und
terrassenartigen Vorbauten in den Eingangsbereichen, zweigeschossiger Baukérper mit
hoch aufragendem Walmdach. Breites Mittelrisalit nach Stden, welches mit einem Giebel in
das Walmdach des Hauptbaukdrpers eingebunden ist und der aufgrund der Holzschindelbe-
kleidung des Giebelfeldes mit dem biberschwanzgedecktem Walmdach eine optische Ein-
heit bildet. Verschindelung und Ausbildung des Giebels mit einem Krippelwalm nehmen
Bezug auf die Dachgestaltung der Schwarzwaldhduser in der Region, Gliederung der Dach-
flachen durch Schleppdachgauben in zwei Reihen.
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Bauweise, Baukonzeption

Nach Norden ist ein Treppenturm in den Baukérper integriert, Sandsteingewénde in den
Putzfassaden der Hauptgeschosse mit Fensterladen, Hervorhebung des Haupteinganges
durch die Turgestaltung und einer gefassten Figur Johannes des Taufers Uber dem Ein-
gang. 5-Zimmerwohnung im Erdgeschoss, das ehemalige Pfarrbtro wird Uber einen eigenen
Zugang und Windfang erreicht. Im Mittelrisalit nach Stden wurde It. Planunterlagen der ur-
sprunglich ca. 30 m? groRe Hauptwohnraum durch eine leichte Trennwand in zwei Zimmer
unterteilt, der Essraum mit der zugeordneten Kiche schlief3t sich an. Das Bad nach Norden
wird Uber die Diele erschlossen, daneben ist, wie friher tblich, eine Verbindung der \Wohn-
raume untereinander durch interne Tiren moglich. Ein Zimmer, das frihere Gastzimmer,
kann separat mit eigenem Eingang genutzt werden; ein eigenes Duschbad ist Uber das
Treppenhaus erreichbar. Lichte Raumhéhe im Erdgeschoss It. Planunterlagen 3,08 m,
Wohnflache insgesamt ca. 140 m?,

Grundriss und Raumkonzeption

4- Zimmerwohnung im Obergeschoss, Erschliefung der Raume Uber eine rd. zwei Meter
breite und zehn Meter tiefe Diele, die mit einem eigenen Fenster von Westen belichtet wird.
Neben der Kiiche und dem Bad steht ein Abstellraum zur Verfiigung, Zugang vom Treppen-
haus. Lichte Raumhohe It. Plan 3,08 m, Wohnflache ca. 150 m2

Grundrissqualitat

GroRzlgige, reprasentative Raumkonzeption, zweiseitige, natlirliche Belichtung der meisten
Raume Uber Eck. Der Wohnwert liegt im Charme einer Altbauwohnung aus der Griinderzeit
mit fur heutige Verhaltnisse groflen Raumhoéhen. Variabel nutzbare Raume, es fehlt eine,
dem heutigen Wohnkomfort entsprechende, direkte Anbindung des Wohn- bzw. Essberei-
ches an den Aullenraum, die beiden Terrassen im Erdgeschoss sind den Eingédngen zuge-
ordnet, die Wohnung im Obergeschoss ist ohne Balkon.

Ausstattung

Durchschnittliche, baujahresentsprechende Ausstattung der Wohnungen mit Teilerneuerun-
gen, die nicht im Sinne einer Restauration des urspriinglichen Originalzustandes durchge-
fuhrt wurden.

Nebenrdume

Im Kellergeschoss sind ein Jugendraum, ca. 45 m? ein Lagerkeller, ca. 30 m?, Heizraum
und Tankraum vorhanden. Der Jugendraum kann Uber einen separaten Kellerabgang an der
Westseite des Hauses vom Garten her erreicht werden, lichte Raumhéhe des Kellerge-
schosses It. Plan 3,03 m, Nutzflache ca. 130 m?.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut, groBvolumiger Dachraum mit Unterdach, das Dach-
geschoss wird Uber das Treppenhaus mit einer vollwertigen Treppe erschlossen, Ausbaure-
serve bei entsprechendem Nutzungsbedarf, Nutzfliche ca. 120 m2.
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Bauweise, Baukonzeption

Nebengebiude

Nebengebaude, im Stil dem Pfarrhaus angepasst, Sandsteinsockel, massiv geputztes Erd-
geschoss, Dachgeschoss in Fachwerkbauweise mit Kniestock. Das Dach ist als Pultdach
ausgebildet, Abschluss durch Krippelwalm an den Kopfseiten, Dachdeckung entsprechend
dem Pfarrhaus. Im Erdgeschoss Pkw- Garageneinbau und Nebenraum mit separatem Ein-
gang, Verldngerung des Geb&udes nach Westen durch einen spater angefligten Anbau, Tur
im Giebel des Dachraumes.

5.3 Bauzustand, Bauméngel, Bauschdden

Das Pfarrhaus befindet sich insgesamt in einem durchschnittlichen bis méaRigen Gesamtzu-
stand. Schénheitsreparaturen und InstandhaltungsmaRnahmen werden offensichtlich nur
noch in dringenden Fallen durchgefihrt.

Ausstattung in der urspriinglichen Ausflhrung in einem altersentsprechendem Gesamtzu-
stand, es wurden in untergeordnetem Umfang Teilerneuerungen durchgeflihrt.

Es sind deutliche altersentsprechende Gebrauchsspuren und Abnutzungserscheinungen

vorhanden, es besteht ein erheblicher Instandhaltungs- und Sanierungsstau an Dach und

Fassade an Haupt- und Nebengebaude.

Bei der Begehung wurden u.a. folgende Baumangel oder Bauschaden festgestelit:

- Durchfeuchtung der AuBenwande durch aufsteigende Feuchtigkeit im Kellergeschoss

- feuchtigkeitsbedingte Anstrichabplatzungen und Auskristallisation im Sockelbereich der
Kellerwéande; auf die Verwendung rein mineralischer Anstriche sei in diesem Zusam-
menhang hingewiesen

- Verschmutzungen, Farbabplatzungen und partielle Rissbildung an den Fassaden

- die Holzbauteile, wie die Holzschindelverkleidung des Sudgiebels. sind abgewittert

- Verschmutzung und Abnutzung der Biberschwanz- Dachdeckung und der Kaminkopfe
tber dem Dach

- Farbabplatzungen an den weil gestrichenen Fenstern und den aullen liegenden Stahl-
rohrgeldndern, es besteht ein Instandhaltungsriickstau

- Innenausbau komplett im Altzustand, Bader teilweise in den 1990er Jahren erneuert

- das offenporige Holzwerk, z. B. der Eingangsturen, bedarf einer malertechnischen Auf-
frischung, die Turen sind abgewittert u.a.
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Bauzustand, Baumangel, Bauschaden

Die festgestellten Bauméangel und Bauschaden wurden bei den Parametern zur Wertermitt-
lung berticksichtigt und fur den Instandhaltungsstau ein Betrag von anteilig 60.000,-- €
in Abzug gebracht.

Erlauterung:

Bei Bauschaden und Bauunterhaltungsriickstau, Modernisierungsriickstau zur Herstellung zeitgema-
Rer Wohnrdume sind die Kosten der Mangelbeseitigung nur_ein Indiz fur eine Wertminderung, die
Hohe der Wertminderung orientiert sich am Nachfrageindex auf dem Immobilienmarkt, d.h. der Im-
mobilienmarktlage.

Bei einem bestimmten Alter von baulichen Anlagen sind Bauschaden baujahresentsprechend Ublich
und keine besonderen Merkmale, wahrend bei neueren baulichen Anlagen sich Bauschaden in der
Regel direkt wertmindernd auswirken, insbesondere wenn keine Versicherungs- oder Gewabhrleis-
tungsanspriche in Anspruch genommen werden kénnen. Bei einem Immobilienmarkt der durch eine
starke Nachfrage bei geringem Angebot geprégt ist, kbnnen die M&ngelbeseitigungskosten im Einzel-
fall unberticksichtigt bleiben, da auch Objekte mit Mangeln in einem Verkaufermarkt auf Kaufinteres-
senten treffen. Bei einem Immobilienmarkt, der durch eine geringe Nachfrage bei vorhandenem An-
gebot gepréagt ist, sind die Méngelbeseitigungskosten im Einzelfall unbedingt zu beachten, da Objekte
mit M&ngeln in einem Kaufermarkt auf Kaufinteressenten treffen, die Instandsetzungskosten beriick-
sichtigen, insbesondere um eine Vermietung/Nutzung in einem kritischen Marktumfeld zu realisieren.

Die Immobilienmarktlage ist also, neben dem Objekityp, das entscheidende Kriterium fiir die Bemes-
sung von Zu- und Abschl&gen bei der Wertermittlung.

Die Wertminderung wegen Alters beriicksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der baulichen
Anlagen; sie setzt eine normale Nutzung und normale Instandhaltung voraus. Bauméangel und
Bauschaden werden nach ImmoWertV wertmindernd bertcksichtigt. Bauliche Anlagen kénnen aber
wegen besonderer Umstande erheblich von dem normalen Zustand abweichen, den vergleichbare
Anlagen gleichen Alters aufweisen, weil bei ihnen Bauméangel und Bauschaden vorliegen.
Mafgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie Zustand der
baulichen Anlagen, sondern der ortstbliche Zustand vergleichbarer Objekte.

Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten leichtere Bauschéden vorhanden sein;
altere Objekte zeigen in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

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

- nur - zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadenssachverstandigen notwendig).

- Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
auf einer Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung beruhen,
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5.4 Baubeschreibung
Hinweis:

Bei der Baubeschreibung handelt es sich um keine technisch relevante Beschreibung, sondern um
eine allgemeine Beschreibung der Bausubstanz, die der Wertermittlung dient. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche kénnen hiervon ab-
weichend ausgefilhrt sein. Auftragsgemafl wurde nur eine augenscheinliche Uberpriifung der Bau-
substanz vorgenommen. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht angestelit.

Pfarrhaus
Rohbau:
Fundamente: Streifenfundamente
AulRenwénde: KG: massiv, nach auften Sandstein,
Sichtmauerwerk, d = ca. 80 cm
EG: Ziegelmauerwerk, d = ca. 60 cm
OG: Ziegelmauerwerk, d = ca. 50 cm
Innenwande: Mauerwerk, d = 8 cm, 15 cm bzw. ca. 27 cm; KG ca. 55 cm
Bodenplatte: Betonestrich
Geschossdecken: Uber KG: Eisenbetondecke mit Kappengewdlbe
Uber EG/ OG: Holzbalkendecke
Dachkonstruktion: Holzdachkonstruktion, Walmdach, tragender Dachstuhl,

Dacheindeckung:

Schleppdachgauben, umlaufendes Dachgesims

Biberschwanz- Doppeldeckung mit Unterdach

Dachentwasserung: Blechdachrinnen, teilweise erneuert, aulen liegende Fallrohre

AuRenwandflachen: Sockel in Sandstein- Sichtmauerwerk, Fenster- und Turge-
wéinc!g in Sandstein, abgeriebener Aufenputz mit Anstrich, an
den Ubergéngen zum Sandstein mit weiRem Beistrich, oberer
Abschluss zum Hauptwalmdach durch umlaufendes Gesims
mit Zierbemalung

Ausbau:

Treppen: vom KG zum EG: einldufige Massivtreppe, Sandstein

vom EG zum OG / DG: zweildufige Holztreppe, Tritt- und Setz-
stufen, eingezapftes, gedrechseltes Stabgelander mit Krimm-
ling und klassischem Holzhandlauf
AuBentreppenanlagen in Sandstein

Seite 15 von 69



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Sudlicher Ober-
rhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und un-

bebauten Grundstiicken

Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Flst.Nr. 1/3

Baubeschreibung

Turen/ Tore:

Fenster:

Bodenbelage:

Wénde/ Decken:

Sanitarinstallation:

Elektroinstallation:

Heizung:

Besondere Bauteile:

Sonstiges:

AulRentlren: Holzrahmentiren, Eiche, Originalausfiihrung,
Haupteingangstlr augenscheinlich mit einer spater eingefiigten
Zierverglasung

Wohnungszugangstiren: Holzrahmen/ Glaselemente, teilweise
erneuert

Innentliren: Rahmen- und Fullungstiren, teilweise erneuert

Kastenfenster mit Sprossenteilung, im Obergeschoss mit ge-
wolbtem Sturz, Holzjalousie- Klappladen

Teppichbéden, Fliesen

Innenputz; Deckenputz
EG: Tonnendach, Nut- und Federholzschalung, farblich lasiert

KG: Bodenablauf

EG, Bad: Badewanne, Dusche, Waschbecken
WC: WC, Waschbecken, Gastdusche

OG: Badewanne, Dusche, WC, Waschbecken
(entspr. den Planunterlagen)

Elektroeinspeisung tUber Dachstander
erneuerte Standard- Installation, baujahresentsprechend der
Norm

Olzentralheizungskessel, Fabr. Viessmann Vitola biferral
ca. 36 — 42 kW, Radiatoren

Heizéllager, Kunststoff- Batterietanks, ca. 7.600 Ltr.

urspringliche Ausstattung: Einzeléfen und 4 Kamine
Aullentreppen, Dachaufbauten

Nische mit gefasster Statue Uber dem Haupteingang

Terrassenvorbau mit Freitreppe vor dem Haupteingang und
dem rlckwartigen Eingang zum Treppenhaus
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Baubeschreibung
Nebengebédude

Massivbau, nicht unterkellert, Streifenfundament, Sandsteinsockel, gemauertes, verputztes
Erdgeschoss mit Fenster- und Turgewanden in Sandstein. Dachgeschoss aus Fachwerk-
konstruktion mit Kniestock, ausgeriegelte, verputzte Fachwerkfelder, sichtbares Fachwerk.

Wandabschluss zum Nachbargrundstiick als Hochpunkt des Pultdaches, Abschluss durch
einen Krippelwalm an der in Richtung Kirche gelegenen Kopfseite. Dachdeckungsmaterial
Biberschwanz, Doppeldeckung entsprechend dem Pfarrhaus, Tur im Giebel des Dachrau-

mes nach Westen.

Pkw- Garageneinbau, Metall- Garagenschwenktor, Nebenraum mit separatem Eingang,
zwei Holzverbundfenster im Altzustand, die beiden Holzfenster entsprechen nicht dem origi-
nalen, urspriinglichen Zustand.

Das Gebaude befindet sich im Altzustand, Farbabplatzungen an den Uberstrichenen Fens-
tergewanden und am Putz.

Verlangerung des Gebaudes nach Westen durch einen spéater angefugten Anbau, Ausfiih-
rung ohne Ricksichtnahme auf die Gestaltung des Nebengebaudes im Bestand.

5.5 AuBenanlagen

Die Aullenanlagen bestehen insbesondere aus den Anschliissen an die Ver- und Entsor-
gungsleitungen, den befestigten Flachen, dem Bewuchs und der Einfriedigung.

Die Aullenanlagen des Bewertungsobjektes:

Nutzung des Grundstiicks als Hausgarten mit Wiese und Obstbdumen, in der Nahe des
Hauses ziergartnerisch gestaltete Teilbereiche, Waschetrockenplatz und privater Kinder-
spielplatz.

Carport- Konstruktion, dessen provisorischer Charakter durch die teilweise Wiederverwen-
dung gebrauchter Baumaterialien unterstrichen wird.

Zufahrt, Hof und Wege mit wassergebundenem Splitbelag, Weg mit Grasnarbe zwischen
den beiden Fahrspuren. Der &ffentliche Bereich auerhalb der Grundstiickszufahrt ist as-
phaltiert und dient gleichzeitig als Seitenausgang der Kirche.

Grundstickseinfriedigung durch ca. ein Meter hohen Maschendrahtzaun mit Metallpfosten,
Zufahrtstor gleicher Hohe und Konstruktion, doppelfligelig mit Gehflugel.

Die Einfriedigung ist bis an das Kirchengebaude herangefihrt, Bepflanzung des nicht mehr
zum Grundstick gehérenden Streifens entlang des Kirchengebdudes mit Bischen und
Pflanzen, nach Norden Einfriedigung mit Sichtschutz, Ausfiihrung als Holz- Fertigelemente,
Holzflechtzaun ohne Stilbezug zum Pfarrhaus der Griinderzeit.
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5.6 Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV): Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters
(Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstdndig geschéatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
bdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude
ermittelt, grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet wer-
den. Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV):

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaude-
teile abhangig.

Als Gesamtnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen An-
lagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich wirtschaftlich
genutzt werden kénnen, es ist hier die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer gemeint, nicht
die technische Standdauer, die wesentlich l&nger sein kann, eine Gebaudeinstandhaltung ist
in regelmafigen Absténden erforderlich.

Anlage 3
Orientierungswerte fiir die iibliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemiifier Instandhaltung

Je nach Situation auf dem Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstindig zu bestim-
men und zu begriinden.
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhéuser

Standardstufe 1 60 Jahre

Standardstufe 2 65 Jahre

Standardstufe 3 70 Jahre

Standardstufe 4 75 Jahre

Standardstufe 5 B0 Jahre
Mehrfamilienhauser 70 Jahre +/-10
Wohnhauser mit Mischnutzung 70 Jahre +/-10
Geschiftshauser 60 Jahre +{-10
Birogebaude, Banken 60 Jahre +-10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgebéude 40 Jahre +/-10
Kindergérten, Schulen 50 Jahre +/-10
Wohnheime, Alten-/Pflegeheime 50 Jahre +/-10
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre +-10
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre +/-10
Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader 40 Jahre +/-10
Verbrauchermérkte, Autohéuser 30 Jahre +/-10
Kauf-/Warenhduser 50 Jahre +/-10
Einzelgaragen 60 Jahre +/-10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre +/-10
Betriebs-/Werkstatten, Produktionsgebiude 40 Jahre +/-10
Lager-/Versandgebiude 40 Jahre +/-10
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre +/-10

Sachwertrichtlinie, Anlage 3

Seite 18 von 69



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Stdlicher Ober-
rhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstéandiger fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken

Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Fist.Nr. 1/3

Gesamt- und Restnutzungsdauer, Wertminderungsfaktoren
Gesamt- und Restnutzungsdauer

- Gesamtnutzungsdauer: 100 Jahre (Haus in Massivbauweise)
- Restnutzungsdauer: 28 Jahre, nach sachverstandiger Einschatzung

Wahl der Art des Alterswertminderungsfaktors:

Wertminderungstabelle linear nach ImmoWertV

6 Energetische Bauqualitdt

Der Sachverstandige erhielt vom Auftraggeber keinen Energieausweis, ein Energiepass
wurde augenscheinlich bislang nicht erstellt.

Der Energieverbrauch ist vermutlich Gebaudeklasse G bis | zuzuordnen.
1 Klassifizierung nach dem Standard des Instituts IWU, Darmstadt

Effizienzklassen fir den
Primarenergiebedarf Standard Heirwirmebedar!
o tanda Oh
in unsanieries Wohnhaus, Baujahr
‘. -——41 1960-1980 ’ 900 KWm*a)
“_ ———— 8
© .0 - — Durchschnitt Deutschland 200211 160 kWhi(m*-a)
s ::, :: o= SRS | Wirmeschutzverordnung (WSVO 77) < 250 kWh/{(m?*-a)
:: : s = Wimul_:hytz_\fc_rtfdnung (WSVO 82) < 150 kWh{(m*-a)
300 ... 400 e e ¥ Wirmeschutzverordnung (WSVO 95) < 100 kWhfi(m*a) |
gl i I Niedrigenergiehaus (EnEV 2002) <70 kWh/(m?*a) !

A - KfW-Effizienzhaus 70- Standard - rund 30 % energetisch ginstiger als die EnEV 2009

(vormals Energiesparhaus 40)

B — EnEV 2009 — Standard (vormals KfW-Energiesparhaus 60)

C - Niedrigenergiehauses: 55 bis 70 kWh Heizwarmebedarf pro m? Wohnflache

D - typisch fur kompakte Neubauten 2002 - 2007, die die damaligen EnEV- Anforderungen einhalten
oder fur hochwertig modernisierte Altbauten (20 bis 25 cm Dammung und effiziente Heizungsanlage)
E - typisch fur Einfamilienhauser, die die EnEV- 2002 Mindestanforderungen gerade einhalten
(Mehrfamilienhauser meist schon in D), oder fur hdherwertig modernisierte Altbauten

F - typisch fur komplett modernisierte Altbauten

G - typisch fir teilweise modernisierte Altbauten: WarmeschutzmalRnahmen an Teilflachen

und/oder neue effizientere Zentralheizung

H - typisch fir Altbauten mit Isolierverglasung und erneuerter Heizung

| - typisch fur Altbauten im Urzustand mit Einfachverglasung und ineffizienter Zentralheizung

J - typisch fur Bestandsgeb&ude mit Elektro-Nachtspeicherheizung bzw. Elektro-Ofen bzw.

fur Altbauten im Urzustand mit Standardkessel und mafig geddmmten Verteilleitungen.

Durchschnititicher Endenergiebedart fur EFH und ZFH nach Baujahresklassen

Baujahr bs b bis bs | bs bis DS ab

1990 1945 ' 1957 1968 1977 1963 | 194 1995
Jahrasend-
energie- 20 N0 W W T W8S 130 kvt

bedarf

' Quelle: Energieeffizienz — Klassifizierung: Institut Wohnen und Umwelt GmbH (IWU),
Rheinstralie 63, 64295 Darmstadt
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

7 Bauzahlen

7.1 Verwendete Unterlagen

Es wurden Bauplane und die digitalen Karten im Geoportal BW ausgewertet.
Abweichungen zum Bestand im Ist-Zustand sind nicht auszuschlieRen.

7.2 Angewandte Berechnungsqgrundlagen

Bruttogrundfldche:

Berechnung in Anlehnung an DIN 277 Uberschlaglich. Die Berechnung ist nur im Rahmen
der Grundstiicksbewertung zu verwenden. Abweichungen zur DIN 277 kénnen bestehen,
jedoch in einer fur die Wertermittlung vernachlassigbaren GréfRenordnung.

Es lagen Grundrissplane des erzbischéflichen Bauamtes vor; Plane im Mafistab 1: 50. Die
AuRenmale wurden in den Planen abgegriffen, zum Nebengebaude wurde der Lageplan 1:
500 zur MaRermittlung herangezogen.

Wohnflache:

Eine Wohnflachenberechnung ist nicht vorhanden, die RaummaRe wurden den MaRanga-
ben der Grundrissplane des erzbischéflichen Bauamtes entnommen, FertigmaRe im Plan
nach Aufmal, fehlende Malie wurden aus den Planen herausgegriffen.

Die Angaben dienen als Uberschldgliche Grundlage dieser Grundstiicksbewertung und sind
nur in diesem Zusammenhang zu verwenden.

Flr mietrechtliche Belange muss ggfls. eine gesonderte Flachenberechnung durchgeftihrt
werden. Abweichungen zur tatsdchlichen Wohnflache kénnen nicht ausgeschlossen werden,
die GréRenordnung der Wohnflache ist jedoch plausibel.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

73 Bauzahlen

Bruttogrundfldche (BGF)

MaRe entnommen aus Anlage Bauakten:
Lageplan u. Grundrisse, Gebaudeschnitt
unter Beriicksichtigung von 25 mm Putz

m m m? m?
Pfarrhaus
KG
15,70 x 13,00 = 204,10
2,75 x 1,20 = 3,30
7,30 x 0,65 = 4,75
4,30 x 1,10 = 4,73
5,20 x 1,70 = 8,84 225,72
EG/ OG/ DG
15,40 x 12,70 = 195,58
7,20 x 0,65 = 4,68
5,00 x 1,65 = 8,25
208,51
208,51 x3 = 625,53
Summe 851,25
BGF gerundet ca. 851 m*
Nebengebédude
EG ca. 14,00 x ca. 4,00 = ca. 56,00
oG ca. 11,00 x ca. 4,00 = ca. 44,00
BGF gerundet ca. 100 m?
Wohnflachen (Wfl.)
Flachenangaben entnommen aus Anlage Bauakten:
Berechnung der Wohnflachen
| m | m ] m? [ m?
5- Zimmerwohnung, Erdgeschoss
Kiche 3,94 x 441 = 17.38
Zimmer 1 6,73 x 3,96 -
0,55 x 0,29 = 26,39
Zimmer 2 2,94 x 5,05 = 14,85
Zimmer 3 2,99 x 5,05 = 15,10
Zimmer 4 (Pfarrbtiro) 3,93 x 441 = 1783
Zimmer 5 (Gast) 3,97 x 4,44 = 17,63
Bad 1,97 x 441 = 8,69
WC/ Dusche 0,99 x 5,30 = 5,25
Flur 6,00 x 1,97 = 11,82
Garderobe 1,00 x 0,70 = 0,70
Windfang 3,50 x 1,97 = 6,90
Wfl. EG gerundet 142,04 ca. 140 m*
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Fist.Nr. 1/3

Bauzahlen

Wohnflachen (Wfl.)
Flachenangaben entnommen aus Anlage Bauakten:
Berechnung der Wohnflachen
| m | m l m? | m?

4- Zimmerwohnung, Obergeschoss
Kiche 4,05 x 4,56 = 18,47
Zimmer 1 4,08 x 4,58 = 18,69
Zimmer 2 5,99 x 516 = 30,91
Zimmer 3 4,09 x 575 -

0,70 x 0,50 = 23,17
Zimmer 4 4,09 x 5,75 = 23,52
Bad 1,97 x 4,56 = 8,98
Abstellraum 1,00 x 5,40 = 5,40
Flur 10,25 x 1,99 = 20,82
Garderobe 1,00 x 0,70 = 0,70
Wfl. OG gerundet 150,24 ca. 150 m?

8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kénnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berticksich-
tigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere Verfahren heran-
gezogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen.

8.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fir die Wertermittiung unbebauter als auch
bebauter Grundsticke. Es wird regelmafig verwendet um Bodenwerte unbebauter Grund-
stlicke zu ermitteln. Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus den zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke ermittelt. Bei der
Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird durch unmittelbaren Preisvergleich ein Ver-
gleichswert ermittelt, der als Grundlage zur Bemessung eines Verkehrswertes dient.

Die materiellen Voraussetzungen zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens nach Im-
moWertV liegen hier nicht vor. Vergleichswertobjekte sind nicht in ausreichender Zahl be-
kannt.

Bei fehlender Datengrundlage kann auch auf das indirekte Vergleichswertverfahren zurlick-
gegriffen werden. Indirekte Vergleichswerte werden aufgrund von Erfahrungswerten und
allgemeinen Kenntnissen des Immobilienmarktes in Bezug auf das Bewertungsobjekt durch
den Sachverstandigen angesetzt.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Fist.Nr. 1/3

8.2 Ertragswertverfahren

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrie-
ben. Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Er-
tragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertréage
wird als Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die
der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstuckseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.
Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzin-
sung flr den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt.

Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unvergéanglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewi-
ge Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallen-
de Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzlig-
lich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksich-
tigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sach-
gemald zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundla-
ge des marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

8.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert der Gebdude (Normgebéaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumangel und Bauschaden und

* besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermitt-
lung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf
der Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungs-
satzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Geb&aude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt,
ggf. nach der Bertlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebdude und Aullenanlagen noch nicht berticksichtigter be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanz-
wert) des Grundstticks.

Der rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlielfend hinsichtlich seiner Realisier-
barkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse an-
zupassen. Zur Bericksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14
Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stlicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwert-
verfahren (§§ 21 — 23 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in
§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung
regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV.

Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs-)faktoren aus im
Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch
bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des
fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden.

Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch
diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modelltreue beachtet.
Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enan-
lagen) den Vergleichsmalstab bildet. Im Zusammenhang mit der ImmoWertV wurden die
Normalherstellungskosten 2010 im Jahr 2012 novelliert und stellen das aktuellste Regelwerk
dar. Die Normalherstellungskosten 2010 werden mittels des sog. Sachwertfaktors (Marktan-
passung) auf die Verhéltnisse des értlichen Grundstiicksmarktes angepasst.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

8.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird dem Grundstiick und der Nutzung als ehemaliges
Pfarrhaus entsprechend das Sachwertverfahren fiir das bebaute Teilgrundstiick herangezo-
gen, Plausibilitdtskontrolle mittels des Ertragswertverfahrens.

Die unbebauten Teilgrundstiicke, die Grinfliche und das Rohbauland werden auf der
Grundlage der Bodenwerte bewertet.

Das Verfahren bestimmt sich nach den besonderen Umsténden des Einzelfalls unter Be-
rlicksichtigung der im ,gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten®, ent-
sprechend der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Der Verkehrswert ist ein stichtagsbezogener sowie ein zukunftsbezogener Wert. Entschei-
dend ist, dass der gefundene Wert am Markt Bestand hat und im Rahmen von erzielten
Preisen vergleichbarer Objekte liegt.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Flst.Nr. 1/3

9 Bodenwertermittlung

9.1 Bildung von Teilflichen

Teilflachen:  Bauland (Pfarrhaus) ca. 1.562 m?
Grunland (Hausgarten) ca. 1.600 m?
Rohbauland ca. 781 m?
Summe ca. 3943 m?
Anmerkung:

Die Flachengrofe fiir die mit dem Pfarrhaus bebaute Grundstiicksteilflache und die Flachenangabe fiir die Griin-
flache, teilte die Gemeinde Friesenheim per E-Mail mit.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

9.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhéltnisse vorliegen, er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét
Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstlick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie Er-
schlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt - sind durch ent-
sprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Vom Gutachterausschuss wurden zum Stichtag 01.01.2022 folgende in der Bodenrichtwert-
karte enthaltenen Bodenrichtwerte ermittelt:

Quelle: Internet BORIS-BW, mit Markierung der Lage
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Flst.Nr. 1/3

9.3 Beurteilung der Bodenrichtwerte

Das direkte Vergleichswertverfahren gelangt dann zur Anwendung, wenn fir das zu bewer-
tende Grundstiick gentugend hinreichend vergleichbare Kaufpreise zur Verfligung stehen.
Dies ist beim Bewertungsgrundstuck nicht der Fall.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrzahl von
Grundstliicken mit im Wesentlichen gleichen Nutzungsverhéltnissen, eingeteilt in Boden-
richtwertezonen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwerts aufgrund individueller Bebauung und Lagefaktoren
wird vorgenommen. Die Lagequalitat und die GrundstiicksgréRe, sowie der Grundstiickszu-
schnitt sind bei der Bemessung des Bodenwertes beriicksichtigt worden.

Es wird ein Bodenrichtwert fur die Baulandflache von 190,-- €/ m? gewahlt, Wertzuschlag
von 4 % wegen den Wertsteigerungen zum Stichtag.

Umrechnungskoeffizienten
A Umrechnungskoeffizienten
9]
150 ‘
ol ’
— Reihenhauser (RH)
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| ?8
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‘ | |? o 064
| Ein- und / — 0,62
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‘ | ‘ Grundslicksgrofie
| | | > ]
200 | 400 | I
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Quelle: Kleiber digital

Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit des Bodenwerts von der GrundstiicksgréRe. Es
wird wegen der Ubergréfe ein Umrechnungskoeffizient von 0,72 bei einer Grundstlicksgré-

Re von 1.562 m? gewahlt.
Fur die Grinflache wird ein Bodenrichtwert von 15,-- €/m? gewahit.

Fir das Rohbauland wird ein prozentualer Wertanteil des Rohbaulandes am Bodenrichtwert
(Bauland) nach Seele/Vogels/Gerady/Mé&ckel (Kleiber digital) von 50% ber{icksichtigt.
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9.4 Bodenwertermittlung Teilfliche Bauland (Pfarrhaus

Verfahren zur Bodenwertermittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: rentierliche Teilflache
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Anpassung flr

Zeit: 4 %
Abhéangigkeit des Bodenwerts von der GrundstiicksgroRe: -28 %
Anpassungsfaktor: 0,76

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2022 : 190,00 Euro/ m?

Faktor: 0,76

Bodenwert (190,00 Euro / m? x 0,75) : 144,40 Euro / m?
GrundstlicksgroRe: 1.562 m?

Bodenwert (1.562 m? x 144,40 Euro / m?): 225.553 Euro
Bodenwert (gerundet): 226.000 Euro

9.5 Bodenwertermittlung Teilfliche Griinland (Hausgarten)

Verfahren zur Bodenwertermittiung: Indirekter Vergleich (Richtwert)
Einfluss auf Berechnung: unrentierliche Teilflache
Anpassungsfaktor: 1,00

Bodenwertermittiung:

Richtwert zum 01.01.2022 : 15,00 Euro / m?

Faktor: 1,00

Bodenwert (15,00 Euro/ m? x 1,00) : 15,00 Euro / m?
Grundsticksgroiie: 1.600 m?

Bodenwert (1.600 m? x 15,00 Euro / m?): 24.000 Euro
Bodenwert (gerundet): 24.000 Euro
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9.6 Bodenwertermittlung Teilfliche Rohbauland

Verfahren zur Bodenwertermittiung:
Einfluss auf Berechnung:
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Anpassung flr

Zeit: 4 %
Sonstiges: -50 %
Anpassungsfaktor:

Bodenwertermittlung:

Richtwert zum 01.01.2022 :
Faktor:
Bodenwert (190,00 Euro / m? x 0,54) :

Indirekter Vergleich (Richtwert)

unrentierliche Teilflache

0,54

190,00 Euro / m?
0,54
102,60 Euro / m?

GrundstucksgroRe: 781 m?

Bodenwert gesamt (781 m? x 102,60 Euro / m?): 80.131 Euro

Bodenwert (gerundet): 80.000 Euro
9.7 Bodenwertermittlung Zusammenstellung
Teilflache Bauland (Pfarrhaus) 1.562 m2 226,000 €
Teilflache Grinflache (Hausgarten) 1.600 m? 24,000 €
Teilflache Rohbauland 781 m? 80.000 €
Summe 3.943 m? 330.000 €
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10 Berechnung des Sachwertes

10.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten zum Stichtag

Es werden die durchschnittlichen Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010, Anlage 1) auf
der Basis des Bruttorauminhaltes/der Bruttogrundfliche nach DIN 277 unter Berlicksichti-
gung des Ausbaustandards des Gebaudes angesetzt.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden flr die Wert-
ermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet.

Die vorhandene Ausstattung wird entsprechend den Ausstattungsmerkmalen der Normal-
herstellungskosten NHK 2010 eingeordnet und gewichtet.

10.2  Angaben zu Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Die Baunebenkosten und die Umsatzsteuer sind bereits in den Normalherstellungskosten
2010 (SW-RL, Punkt 4.1.1.1. Absatz 3) enthalten.

10.3 Bewertung der AuBenanlagen

Als Aulkenanlagen werden die Anschlussleitungen vom Geb&dude zur Grundstiicksgrenze,
befestigte Freiflichen, Bewuchs, Einfriedungen - entsprechend dem Umfang und der
GrundstlicksgréRe - prozentual berlicksichtigt.

10.4 Sachwertermittlung

10.5 Daten fiir die Sachwertberechnung — Pfarrhaus mit Nebengebéude

Auswahl Bezugseinheit: BGF
Berechnungsgrundlage: NHK 2010
Typ: Pfarrhaus freistehend, Keller-, Erd-, Ober-

geschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Ausstattung: berechnet
Ausstattungsstandard:

Kostengruppe: Aufenwande
Wagungsanteil: 23 %
NHK: 131,10 Euro

Beschreibung: Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit Faserzementplatten, Bitumenschindeln
oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaler Warmeschutz (vor ca. 1980)

NHK: 570,00 Euro (Standardstufe 1)

Anteil: 1,00
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Daten fiir die Sachwertberechnung — Pfarrhaus mit Nebengebédude

Kostengruppe: Dach
Wéagungsanteil: 15 %

NHK: 92,33 Euro

Beschreibung: Dachpappe, Faserzementplatten/Wellplatten; keine bis
geringe Dachdammung

NHK: 570,00 Euro (Standardstufe 1)

Anteil: 0,30

Beschreibung: einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitu-
menschindeln; nicht zeitgemale Dachdammung (vor ca.
1995)

NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 0,70

Kostengruppe: Fenster und AufRentlren
Wagungsanteil: 11 %

NHK: 65,56 Euro
Beschreibung: Einfachverglasung; einfache Holztlren
NHK: 570,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,60

Beschreibung: Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustr mit nicht
zeitgemafem Warmeschutz (vor ca. 1995)

NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 0,40

Kostengruppe: Innenwénde und -tlren
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 66,99 Euro

Beschreibung: Fachwerkwande, einfache Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche; Flllungstiren, gestrichen, mit einfachen
Beschlagen ohne Dichtungen

NHK: 570,00 Euro (Standardstufe 1)
Anteil: 0,40
Beschreibung: massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in

Leichtbauweise (z. B. Holzstanderwande mit Gipskar-
ton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)

Anteil: 0,60

Kostengruppe: Deckenkonstruktion und Treppen
Wagungsanteil: 11 %
NHK: 69,85 Euro
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Daten fiir die Sachwertberechnung — Pfarrhaus mit Nebengebdude

Beschreibung:

NHK:
Anteil:

Kostengruppe: FuRboden
Wagungsanteil: 5%
NHK: 34,13 Euro

Beschreibung:

NHK:
Anteil:

Beschreibung:

NHK:
Anteil:

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl
oder Hartholztreppen in einfacher Art und Ausftihrung
635,00 Euro (Standardstufe 2)

1,00

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher
Art und Ausfihrung

635,00 Euro (Standardstufe 2)

0,50

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer
Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunststeinplatten

730,00 Euro (Standardstufe 3)

0,50

Kostengruppe: Sanitareinrichtungen

Wagungsanteil: 9 %
NHK: 57,15 Euro

Beschreibung:

NHK:
Anteil:

Kostengruppe: Heizung

Wagungsanteil: 9 %

NHK: 57,15 Euro
Beschreibung:

NHK:
Anteil:

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache
Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

635,00 Euro (Standardstufe 2)

1,00

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung,
einzelne Gasaullenwandthermen, Nachtstromspeicher-,
FuRbodenheizung (vor ca. 1995)

635,00 Euro (Standardstufe 2)

1,00

Kostengruppe: Sonstige technische Ausstattung

Wagungsanteil: 6 %
NHK: 39,03 Euro

Beschreibung:

NHK:
Anteil;

sehr wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen,
kein Fehlerstromschutzschalter (FI-Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

570,00 Euro (Standardstufe 1)

0,20
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Daten fiir die Sachwertberechnung — Pfarrhaus mit Nebengebdude

Beschreibung: wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
NHK: 635,00 Euro (Standardstufe 2)
Anteil: 0,50

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

Beschreibung:

NHK: 730,00 Euro (Standardstufe 3)
Anteil: 0,30
NHK errechnet: 613,28 Euro
NHK gewahlt: 613,28 Euro/m?

Korrekturfaktoren:
fur freistehende Wohnhauser (mehrere Wohnungen): 1,05
Baunebenkosten:

17,00 %
644,00 Euro/m?

inkl. Baunebenkosten laut NHK :
Ausgangswert:

Indexermittlung:

Index zum Stichtag (November 2022): 151,00
Umbasierungsfaktor 2010 / 2015 ; 0,901
151,00/0,901 = 167,592
Wertminderung wegen Alter:
Fiktives Baujahr: 1943
Stichtag: 2022
Alter zum Stichtag: 79 Jahre
bei einer Lebensdauer von: 100 Jahre
Berechnung fur Restnutzungsdauer: einfach
Restnutzungsdauer rechn.: 21 Jahre
erhéht um: 7 Jahre
Restnutzungsdauer angen.: 28 Jahre
Berechnungsauswahl: linear
Minderung / Alter: 72,0 %
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

Daten fiir die Sachwertberechnung — Pfarrhaus mit Nebengebdude

Berechnung:
BGF(m?*) /BRI(m* x NHK X Index =
851 x 644,00 Euro/m? x 1,67589 =

10.6 Zus

Von den NHK nicht erfasste Bauteile (pauschal):
(Dachaufbauten usw.)

Herstellungskosten der baulichen Anlagen:
Alterswertminderung (72,0 %)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen:

Sachwert der baulichen Auftenanlagen (2,00 % vom Sachwert):

Alterswertminderung (72,0 %):
Sachwert Nebengebaude (pauschale Schatzung):
vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert):

vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert), gerundet:

ammenstellung der Sachwerte:

Erlauterung

Sachwertfaktor/Marktanpassung (§ 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV)

Summe vorlaufiger Sachwert (ohne Bodenwert), gerundet:
Bodenwert (rentierlicher Anteil) :

vorlaufiger Sachwert:

Sachwertfaktor:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert:

Minderung / Baumé&ngel und Schaden (Instandhaltungsstau):
individuell (16,0 %)

Summe Sachwert gesamt:

zzgl. Bodenwert (unrentierlicher Anteil):

Summe Sachwert gesamt (gerundet):

zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung:

Summe
918.466,94 Euro

15.000,00 Euro
933.466,94 Euro
672.096,20 Euro
261.370,74 Euro

18.369,34 Euro
-13.225,92 Euro

8.000,00 Euro
274.514,16 Euro

275.000,00 Euro

275.000,00 Euro
226.000,00 Euro
501.000,00 Euro

% 0,750 =
375.750,00 Euro

-60.000,00 Euro

315.750,00 Euro

104.000,00 Euro

420.000,00 Euro

Im Rahmen der Bewertung sind die Marktanpassungs-/ Sachwertfaktoren zu beriicksichti-
gen. Da flr direkt vergleichbare Objekte beim Gemeinsamen Gutachterausschuss Lahr kei-
ne Sachwertfaktoren vorliegen, wird auf der Basis von Erfahrungswerten ein Sachwertfaktor

von 0,75 im Rahmen des Sachwertverfahrens auf den vorldufigen Sachwert in diesem Kauf-

preissegme

nt sachverstandig angesetzt.
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

11 Ertragswertverfahren

1.1 Darstellung des Mietbegriffes

Als Miete wird die marktublich erzielbare Miete als Nettokaltmiete fiktiv angesetzt, nach Im-
moWertV, § 17. Die nachhaltig erzielbare Miete ist nach § 18 ImmoWertV definiert als Roh-
ertrag, der bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erziel-
baren Einnahmen.

11.2  Jahresrohertrag (§ 18 ImmoWertV)

Der Rohertrag (marktiblich erzielbare Miete) wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten,
bzw. Erfahrungswerten des Sachversténdigen, fur mit dem Bewertungsgrundstiick ver-
gleichbar genutzte Grundsticke, festgesetzt. Der zugrunde liegende Mietwert entspricht
heute Gberwiegend der sog. Netto-Kalt-Miete, das ist der Mietwert ohne samtliche, auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

11.3 Marktiiblich erzielbare Mietertrdge

Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrund-
stlick vergleichbar genutzte Grundstiicke angesetzt. Die marktiiblich erzielbare Miete wird
entsprechend der Lage, der Ausstattung und der Nutzung des Gebéudes sowie der Zu-
standsmerkmale bemessen.

Bei der Bemessung der Miete wird von einem ordnungsgemaR instandgehaltenen Objekt
ausgegangen. Unter Berlcksichtigung der gegebenen Sachverhalte und Besonderheiten
wird fr die Wertermittlung fir das ehemalige Pfarrhaus von folgenden marktiiblich erzielba-
ren Mieten pro Monat von 4,75 €/m? Wfl./Nfl. und 30,00 € pro Pkw-Stellplatz.?

11.4 Tatsdchliche Mietertrdge, Angaben zu mietvertraglichen Bindungen

Beim Bewertungsobjekt besteht zum Wertermittlungsstichtag Leerstand.
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11.5 Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3
Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes firr die Wer-
termittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszins-
satz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn wer-
den die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht
auf andere Weise berilcksichtigt sind.

Zum Vergleich werden noch die Liegenschaftszinssatze des IVD herangezogen. Der IVD
(Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter, friher RDM) gibt den Liegen-
schaftszinssatz, Stand Januar 2022, von Wohngeb&uden mit mehreren Wohnungen mit

1,5 bis 4,5 % an, je nach Baualter, Lage und Zustand.

Spanne der Liegenschaftszinsen, Gesamtnutzungsdauer und Bewirtschaftungskosten

Empfehlung des Immobilienverband Deutschland IVD Bundesverband

Obiektart n:lituete Spann‘vu mittiere Spanne mittlers Spanne
Lisgenschaftszinssitie Gesamtrutzungsdaver Bewirtschaftungskosten

A1 Villa, groBes Einfamilienhaus (EFH) 0,5-3,0% 70-90 lahre 18-30 %

A 2 Frei stehendes EFH 1,0-3,5% 60-80 tahre 18-30%

A 3Nicht frei stehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,0-4,0% 60-80 Jahre 18-30 %

A 4 Eigenturnswohnung 1,0-4,0% 60-80 Jahre 18-35%

A5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus 1,0-4,0 % 6080 Jahre 18-35%

B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 1,5-4,5% &0-80 Jahre 20-35 %

B 2 W+G Hauser, bis 20 % Gewerbeflichenanteil 2,5-6,0% 6080 Jahre 20-35%

;.1 IW+G Iﬁh;a-ael, _ZD—SO % Gewerbeﬂﬁc;nanlell_ !,{-]—6.5 % 50-70 Jahﬁ- | ZIlJ-—als %

C 1 Bilro- und Geschiftshiuser 3,0-7,0% 4060 Jahre 20-35%

€ 2 verbrauchermiirkte 50-7,5% 2040 Iahre 10-20%

C 3 Lager- und Produktionshallen 4,5-7,5% 20-40 Jahre 15-30 %

C 4 Industrieobjekte 55-8,5% 20-40 Jahre 15-30%

€S Sport- und Freizeitanlagen 55-8,5% 20-40 Jahre 15-30%

D 1 Offent], Gebdude mit Drittverwendungsmbglichkeit 5,0-6,5% 5080 Jahre 15-30 %

D 2 Offentl. Gehdude ohne Drittverwendungsmaglichkeit 6,0-7,5% 4080 Jahre 15-30%

E :.Klinlk und Pflege, Sozialimmobilien ; 5,0-7,0% 3060 Jahre 2035 %

E2 Hotels 80-75% 4060 Jahre ' 20-35%

Erklirungen: Die empfohlenen Werte sind dann anzuwenden, wenn kelne konkreteren Marktdaten bekannt sind. Die Einordnung innerhalb der

Spannen hat unter Berticksichtigung des konkreteren Bewertungsgegenstandes zu erfolgen. Es wird empfohlen, Liegenschaftszinssatze langfristig

vermieteter Wohnobjekte (A 1 bis A 5) um ca, 0,25 bis 0,50 P tpunkte erhiht fest

Hinweis: Machdruck und Veroffentlichung nur mit Quellennachwveis (IVD) gestattet. Stand: Januar 2022

Quelle: IVD, Bundesverband, Liegenschaftszinssatze, Stand Januar 2022

Seite 37 von 69



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Stdlicher Ober-
rhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken

Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, Flst.Nr. 1/3

Darstellung und Begriindung Liegenschaftszinssatz

Beim zustandigen Gemeinsamen Gutachterausschuss Lahr liegen keine Liegenschaftszins-
satze fur entsprechende Objekte vor.

Wahl des Liegenschallszinssalzes:

Es wird ein Liegenschaftszinssatz von 2,75 % fur das Bewertungsobjekt sachversténdig
festgesetzt. Denkmalobjekt mit erheblichem Instandhaltungsriickstau in mittlerer Wohnlage.

11.6  Bewirtschaftungskosten ( § 19 ImmoWertV )

Bewirtschaftungskosten nach § 19 ImmoWertV sind die Abschreibung, die bei gewdéhnlicher
Bewirtschaftung nachhaltig entstehenden Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhal-
tungskosten und das Mietausfallwagnis. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten blei-
ben unberlicksichtigt.

Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfaltiger berlicksichtigt. Verwaltungs-
kosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Priufung des Jahresab-
schlusses und der Geschaftsfuhrung.

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Miet-
ruckstéande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiicks, sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen.

Instandhaltung sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzung auf-
gewendet werden mussen.

Betriebskosten: komplett umlagefahig auf die Mieter.
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11.7 Ertragswertermittlung
Zahlenwerte: j&hrlich
Nutzungsart durchschn. Wohn/ Mietertrag / Mietertrag / Liegen-
Miete / m? Nutzflache Monat Jahr schaftszins
in Euro inm? in Euro in Euro in %

Pfarrhaus 4,75 290,00 1.377,50 16.530,00 2,75
Zwischensumme: 16.530,00 Euro
Nebengebaude-Stellplatze: 1 Stpl.

30,00 Euro / Stpl. = 360,00 Euro

Summe angemessene Miete: 16.890,00 Euro
Bewirtschaftungskosten:

Instandhaltungskosten: 12,00 % 6,84 Euro / W-/NFL 1.983,60 Euro

Verwaltungskosten: 4,00% 2,28 Euro/W-/NFL 661,20 Euro

Mietausfallwagnis / Sonstiges: 3,00% 1,71 Euro / W-/NFL 495,90 Euro

Miet-Reinertrag: 47,41 Euro / W-/NFL 13.749,30 Euro

13.749,30 Euro
13.749,00 Euro

Miet-Reinertrag:
Miet-Reinertrag rund:

Liegenschaftszins:
Nutzung Zins [%]
Pfarrhaus 275%
Ertragswertberechnung:
Liegenschaftszins i. Mittel: 2,75 %

Ertragswertverfahren nach § 17 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV

Bodenertragsanteil (rentierlicher Anteil): 226.000,00 Euro 6.215,00 Euro

Gebaudeertragsanteil: (rentierlicher Anteil) 7.534,00 Euro

Gesamtnutzungsdauer: 100 Jahre

erhoht um: 7 Jahre

Fiktives Baujahr: 1943

Stichtag: 2022

Restnutzungsdauer: 28 Jahre

Zinssatz: 2,75 %

Vervielfaltiger: 19,35

Gebaudeertragswert: 145.782,90 Euro
zzgl. Bodenwert: 330.000,00 Euro
Ertragswert: 475.782,90 Euro

Minderung / Baumangel und Schaden: -60.000,00 Euro

individuell (12,6 %)

Ertragswert gesamt (gerundet): 420.000,00 Euro
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12 Verkehrswert

Der Verkehrswert ( § 194 BauGB ) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheilen und tatsachiichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der La-
ge des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht
auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

12.1 Beurteilung zum Verkehrswert

Der Verkehrswert ist ein aus den Marktverhaltnissen abzuleitender objektivierter Wert. Ver-
kehrswert und Kaufpreis sind nicht zwangslaufig identisch.

Ein Kaufpreis ist der durch die individuellen Wertvorstellungen des jeweiligen Kéufers, aber
auch des Verkaufers, sich ergebende Tauschpreis. Die subjektive Risikobereitschaft des

Kaufers entscheidet Uber den Kaufpreis, jedoch auch die Angebotsdauer am Immobilien-
markt und andere Faktoren.

Die Verkehrswertermittlung orientiert sich am gewoéhnlichen Grundstiicksverkehr (z.B. be-
wertet der Verkaufer den Grundstiickswert hoher, als der potentielle Kaufer).

12.2 Beriicksichtiqgung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

Die Werte wurden mit grundstlicksmarktgerechten Wertansatzen ermittelt, eine Anpassung
an die Lage am Grundstiucksmarkt ist entsprechend ImmoWertV vorzunehmen.

Es wird eine durchschnittliche Immobilienmarktlage fiir das Bewertungsobjekt unterstellt.

Beurteilungsgrundlage ist der ermittelte marktangepasste Sachwert; der Ertragswert steht in
einem adaquaten Verhaéltnis zum Sachwert.

Diese Immobilienentwicklung wurde mit Hilfe eines objektspezifischen Liegenschaftszinssat-
zes von 2,75 % und mit einem marktadaquaten Sachwertfaktor in Héhe von 0,75 auf den
vorlaufigen Sachwert entsprechend bertcksichtigt.

Der Bodenwertanteil betragt ca. 78 % des Sachwertes.

Eine stabile Nachfrage nach Bestandsimmobilien besteht bei marktadédquaten Preisvorstel-
lungen.
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12.3 Ableitung des Verkehrswertes

Zusammenfassung

Teilflache mit Pfarrhaus bebaut 1.562 m? € 316.000,--
Teilflache Grunflache (Hausgarten) 1.600 m? € 24.000,--
Teilflache Rohbauland 781 m? € 80.000,--
Bodenwertanteil = € 330.000,--
Sachwert = € 420.000,--
Ertragswert = € 420.000,--

12.4 Angabe des Verkehrswertes

Ausgangswerte

Der Verkehrswert fur das Grundstiick wird festgestellt:

Ausgangswert - Sachwert = € 420.000,--

Verkehrswert: = € 420.000,--
in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro
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13 Datum, Stempel, Unterschrift

Helmut Scherf

pewertung yon bepauten
" und unpebauten
Gmﬂusti.lckcn

W{J@%}

Freiburg, den 22.11.2022 Dipl.- Ing. (FH) Scherr
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14 Besondere Bemerkungen

14.1 Urheberrecht

Das Gutachten/ die Stellungnahme ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschliefilich dem internen Ge-
brauch des Auftraggebers bzw. Eigentiimers Eine Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen als den
angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle, d.h. die Weitergabe des Gutach-
ters an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung der Bewertungsstelle erfolgen. Fiir das Verbot der Weitergabe
tbernimmt der Auftraggeber/Eigentlimer die persénliche Haftung. Damit werden Schadensersatzanspriiche
gegentber Dritten ausgeschlossen. Das Gutachten darf weder génzlich noch auszugsweise, noch im Wege der
Bezugnahme ohne Zustimmung des Sachverstandigen vervielfaltigt oder verdffentlicht werden.

14.2 Haftung und Ausschliisse

Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen aufgrund von Berechnungsmethoden, An-
satzen und Wertfeststellungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und Sachverstand ermittelt.

Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit beschrankt; eine
Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittiung nicht entstehen.

Jegliche Art von Untersuchungen und Prifungen in technischer Hinsicht sind nicht Gegenstand des Gutachter-
auftrags.

Eine Haftung fiir augenscheinlich nicht erkennbare oder verdeckte Méngel, aber auch fiir Mangel an nicht zu-
ganglichen Bauteilen wird daher ausdrticklich ausgeschlossen.

14.3 Unterlagen/ Sonstiges

Der Gutachter setzt die Richtigkeit und Vollstandigkeit der libergebenen Unterlagen, Zusammenstellungen und
Auskiinfte voraus. Sofern nicht anders erwdhnt, wurde vom Antragssteller weder im Auftrag noch bei der Ortsbe-
sichtigung auf Besonderheiten hingewiesen, noch sind solche dem Gutachter aus eigener Anschauung bekannt
oder von diesem aus den allgemeinen Umstédnden zu vermuten. Ein ortliches Aufmal oder anderweitige MafR-
kontrollen wurden im vorliegenden Gutachten nicht oder nur teilweise durchgeftihrt.

14.4 Wertermittlungsstichtag

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Pléane zum Gutachten beziehen sich auf den Wertermittlungsstich-
tag, der im Gutachten angegeben ist.

14.5 Bodenbeschaffenheit und Baugrund

Boden-, Tragféhigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen sind nicht Auftragsgegenstand. Das Erscheinungs-
bild |asst auf normalen Baugrund schlieRen. Fir die Verkehrswertermittiung werden deshalb ungestérte Bau-
grundverhéltnisse angenommen, sofern nicht ausdrtcklich im Gutachten anderes erwahnt ist.

14.6 Bauliche Anlagen

Bei dieser Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass keine wertmindernden Einflisse vorhanden sind, sofem
nicht anders im Gutachten erwdhnt. Grundlage der Zustandserhebungen des Grundstlicks und der baulichen
Anlagen sind die augenscheinliche ortliche Besichtigung, die im Gutachten jeweils aufgefiihrten Unterlagen,
Befragungen, sonstige Hinweise sowie der Antrag zur Gutachtenerstellung. Materialpriifungen jeder Art sind
nicht Gegenstand des Gutachtens.

Die Zustandsbeschreibung enthalt die wesentlichen Gegebenheiten und dient der Charakterisierung des Ob-
jekts; in Teilbereichen sind Abweichungen von der Beschreibung maglich.

14.7 Gebaudebeschreibung

Die Geb&udebeschreibung enthalt erkennbare wertbeeinflussende Merkmale und Zustdnde. Angaben (iber nicht
sichtbare Merkmale, unzugéngliche Bauteile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Auskinf-
ten von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen. Deshalb enthélt die im Gutachten vorgenommene Bauwerks-
beschreibung nicht jedes Detail in ihrer Erfassung und Beschreibung.
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Besondere Bemerkungen

14.8 Bausubstanz

Es wird die Einhaltung der jeweils zur Bauzeit geltenden Vorschriften und Standards, ein dem Alter entsprechen-
der Zustand, Freiheit von Schadlingen und Schadstoffen der baulichen und technischen Anlagen vorgenommen.

14.9 Standsicherheit und Statistik

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen gemafR den geltenden Vorschriften wird vorausgesetzt. Sofern nach
Augenschein Mangel erkennbar waren, werden im Gutachten hierzu Hinweise gegeben.

14.10  Bauphysik

Das Gutachten erflillt nicht den Zweck einer bauphysikalischen oder bautechnischen Beurteilung der baulichen
Anlagen. Der Sachversténdige geht bei seinen Uberlegungen von einem unbedenklichen Zustand aus.
Die Prifung von Schallschutz, Warmeschutz, Brandschutz ist nicht Gegenstand dieses Wertgutachtens.

14.11 Innenausbau

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Veranderungen sind im ermittelten Wert nicht enthalten,
sofern im Gutachten nicht ausdriicklich anders erwahnt. Die Qualitat der Ausfiihrung wird nur beziglich ihrer
Auswirkungen auf den Verkehrswert beurteilt. Die Geb&dudebeschreibung bezieht sich auf den unméblierten
Zustand.

14.12  Technischer Ausbau (Heizung, Luftung, Sanitar, Elektrik...)

Untersuchungen hinsichtlich Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Energiesparverordnung (EnEV),
Trinkwasserverordnung usw. werden nicht vorgenommen. Funktionspriifungen technischer oder sonstiger Ein-
richtungen sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Verwendete Materialien wurden nicht auf ihre Umweltver-
traglichkeit Uberprift.

14,13  Bauschéaden und Baumé&ngel

Diese Stellungnahme ist kein Bausubstanzgutachten; eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschéaden
oder Baumangel erfolgte daher nicht. Sofern im Gutachten Angaben (ber Kosten von Baumafinahmen oder
Wertminderung wegen Bauschaden oder Bauméngeln enthalten sind, beruhen diese auf berschlagig geschétz-
ten, durchschnittlichen Kosten(richt)werten. Eine Untersuchung bzw. Begutachtung durch spezielle Sachver-
standige erfolgte nicht. Untersuchungen auf Befall pflanzlicher oder tierischer Schadlinge bzw. auf Verwendung
gesundheitsschéadlicher Baumaterialien sind nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

14.14  Rechtliche Aspekte

Die Prifung auf Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlielllich Genehmigungen, Abnahmen,
Auflagen u. a.) ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird vorausgesetzt, dass die formelle und materielle
Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist; d. h. es wird unterstellt, dass
notwendige Baugenehmigungen und sonstige Genehmigungen fiir die baulichen Anlagen erteilt wurden bzw.
ggf. erteilt werden, Fur evitl. Auflagen wird deren Erfiillung angenommen. Baurechtliche und sonstige rechtliche
Ausklinfte zu den bestehenden baulichen Anlagen, die Uber die ausdriicklich erwahnten Erkundigungen hinaus-
gehen, wurden nicht eingeholt.

Rechte und Belastungen (privat- und &ffentlich — rechtlich) sind im Verkaufswert nur beriicksichtigt, soweit sie
dem Sachverstandigen bekannt waren und im Gutachten aufgefiihrt sind. Es wird davon ausgegangen, dass das
zu bewertende Grundstiick frei von nicht im Grundbuch eingetragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert
beeinflussen kénnten.

14,15  Rechtsgrundlagen

BauGB, BauNVO, BGB, DIN 277, DIN 283, LBO, ImmoWertV, Il. BV — in der zum Wertermittlungsstichtag giilti-
gen Fassung.
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17 Luftbild

Friesenheim

Luftbilder mit Markierung der Lage
Datenquelle: LGL, www.lgl-bw.de unmaRstéblich
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18 Baupldne

Grundriss Kellergeschoss
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Datenquelle: Gemeinde Friesenheim, unmalfstablich
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Baupldne

Grundriss Erdgeschoss
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Datenquelle: Gemeinde Friesenheim, unmaf3stablich
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Baupldne

Grundriss Obergeschoss

Datenquelle: Gemeinde Friesenheim, unmafstablich
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Bauplédne
Schnitt

Datenquelle: Gemeinde Friesenheim, unmafstéblich
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19 Fotodokumentation

Bild 1: Blick von Stdwesten

Bild 2: Ansicht von Nordwest
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Fotodokumentation

Bild 4: Nordwestfassade
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Fotodokumentation

Bild 6: Nordostfassade
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Fotodokumentation

Bild 7: Nordostfassade

Bild 8: Stidostfassade
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Fotodokumentation

Bild 9: Studwestfassade

Bild 10: Stdwestgaube

Seite 56 von 69



Helmut Scherr — Diplom - Bauingenieur - von der Industrie - und Handelskammer Stidlicher Ober-
rhein offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und un-
bebauten Grundstiicken

Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

Fotodokumentation

Bild 12: Eingang zum ehemaligen Pfarramt von Stidosten
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Fotodokumentation

Bild 13: Eingangsbereich EG, ehemaliges Pfarramt

Bild 14: EG, Zimmer
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Fotodokumentation

Bild 16: EG, Zimmer mit Kichenzeile
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Fotodokumentation

Bild 17: EG, Badezimmer

Bild 18: Elektro-Verteilerkasten
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Fotodokumentation

Bild 19: Treppenhaus

Bild 20: OG, Flur
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Fotodokumentation

Bild 21: OG, Zimmer (mit Durchgang zum Nachbarzimmer)

Bild 22: OG, Zimmer
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Fotodokumentation

Bild 23: OG, Zimmer mit Kiichenzeile

Bild 24: OG, Zimmer
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Fotodokumentation

Bild 25: OG, Zimmer

Bild 26: OG, Badezimmer
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Fotodokumentation

Bild 30; KG, Kellerraum
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Y

S VIESMANN

Bild 32: KG, Oltankraum
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Gutachten: Heiligenzeller Hauptstr. 1, 77948 Friesenheim, Ortsteil Heiligenzell, FIst.Nr. 1/3

Fotodokumentation

Bild 34: Nebengeb&ude mit Pkw-Garageneinbau, Studwestseite
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Bild 36: Nebengebaude, Pkw-Garageneinbau, Innenraum
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Fotodokumentation

Bild 38: Nebengebaude, Dachraum
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