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GUTACHTEN

tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fir das mit einer

ehemaligen Lungenheilstatte bebaute Grundstiick
in 75328 Schomberg, Charlottenhohe 1, 2, 3, 4, 5,6, 7, 9, 9/1 (Fist. 497/2)
im Hinblick auf den weiteren Verfall der Bausubstanz,
da keine realistische Nutzungsmaoglichkeit gegeben ist

LANDKREIS @
C A LW % t:ﬁm LRA Calw, Abt. Vermessung, GIS.

Keine Rechtsanspriiche ableitbar.

g
Erstellt far Maistab 1.1 500 Baden-Warttemberg, www Igl-bw.de

Ersteliungsdatum 07.02.2020

Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
01.10.2019 ermittelt mit rd.

-195.000 €.

Dieses Gutachten besteht aus 98 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 40 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fir die Unterlagen des Sachverstandigen.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlck, bebaut mit einer ehemaligen Lungenheilstatte

Charlottenhéhe 1, 2, 3,4, 5,6, 7,9, 9/1
75328 Schémberg

Grundbuch von Schémberg, Blatt 6668, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Schémberg, Flurstiick 497/2 (30.728 n?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ortsbesichtigung

Umfang der Besichtigung etc.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

GemalR Beschluss des Amisgerichts Calw vom 03.06.2019
(Zwangsversteigerungsverfahren 1 K 34/18) soll durch schriftli-
ches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert ermittelt
werden.

01.10.2019 (Tag der Ortsbesichtigung)
01.10.2019 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortstermin am 01.10.2019

Es wurde eine AuBen- und tlw. eine Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Es konnten nur Teilbereiche der Gebaude
Nr. 4, 5 und 6 besichtigt werden. Die anderen Gebaude bzw.
Gebaudeteile waren verschlossen bzw. aus Sicherheitsgriinden
(z.B. Einsturzgefahr, starke Vermillung, herumliegender Glas-
bruch) nicht zuganglich.

Hinweis

Far die nicht besichtigten oder nicht zuganglich gemachten Be-
reiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung ge-
wonnene Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist.

Die Bewertung erfolgt nach den vorhandenen Unterlagen.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unter-
lagen beschafft bzw. ihm zur Verfligung gestellt:

» Lageplan

» Grundbuchauszug vom 14.12.2018

» Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

« ortstbliche Vergleichsmieten / Erfahrungswerte

» Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB

+ planungsrechtliche Gegebenheiten

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

» Angaben zur Historie der Gebaude

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 4 von 98
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um eine ehemalige Lungenheilstatte, die im Wesentlichen
in den Jahren 1905 bis 1907 errichtet wurde. Erganzungsbauten erfolgten im Jahre 1927, 1956 und in den
1960er Jahren. Dem urspringlichen Zweck entsprechend wurde ein abgelegener Standort mit einem be-
sonders gesundheitsforderlichen Klima gewahlt. So ist diese Lage gekennzeichnet durch ein reizmildes bis
reizmaBiges, nebelarmes und relativ sonnenscheinreiches Klima. Der Slidhang ist umgeben von Héhenru-
cken, die Nord-, Ost und Westwinde abhalten.

Die abnehmenden Krankheitszahlen in den 1960er Jahren fihrten schlieBlich zur SchlieBung der Heilstatte,
die 1973 in den Besitz des Berufsforderungswerkes Schémberg gelangte, die fortan auf der Charlottenhéhe
eine Umschulungseinrichtung mit Internat fir Behinderte betrieb. 1994 wurde das gesamte Areal an einen
Privateigentiimer verkauft. Dieser wollte Teilbereiche zu einer Kurzzeit-Pflegestatte, einem Beherbergungs-
betrieb sowie einer Gaststatte umbauen. Zwischen 1995 und 1998 wurden verschiedene Umbaumafnah-
men, die sich hauptsachlich auf die Innenbauteile bezogen, begonnen. Im Wesentlichen wurden die Arbei-
ten aber nicht abgeschlossen. Zu einer Nutzung ist es nicht gekommen.

2002 wurde der Komplex durch einen Investor erworben. Diese Kapitalgesellschaft wollte auf der Charlot-
tenhéhe eine Ayurveda-Klinik errichten. Dazu wurde ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.
Seitens der Gemeinde wurde einem umfangreichen Neubau, und seitens der Denkmalschutzbehérde sogar
dem Abbruch eines denkmalgeschitzten Gebaudes zugestimmt. Umgesetzt wurde das Projekt nicht. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde durch Fristablauf aufgehoben.

Somit ist die Bausubstanz, einschl. der AuBenanlagen seit nunmehr 25 Jahren ungenutzt und verfallt zuse-
hends. In und an den Gebauden sind zahlreiche Feuchtigkeitsschdden zu verzeichnen. Der Befall mit
pflanzlichen und tierischen Bauschédlingen ist anzunehmen. AbschlieBend kann dies nur durch einen Bau-
schadensgutachter festgestellt werden.

Die Geb&udesubstanz ist auBerdem durch massive Vandalismuseinwirkungen, wie z.B. Aufbruch und Zer-
stérung von zahlreichen Tiren und Fenstern, Zerstérung von Einrichtungen, Holzverkleidungen und Trep-
pengelandern, Zerstérung von Sanitareinrichtungen und zahlreichen Beschmierungen erheblich geschadigt.
Der Hofbereich ist durch zahlreiche illegale Schutt- bzw. Bauschuttablagerungen gekennzeichnet.

Der GrofBteil der Gebaudesubstanz ist als Sachgesamtheit nach § 2 Landes-Denkmalschutzgesetz Baden-
W rttemberg als Kulturdenkmal eingestuft.

Die ErschlieBungsanlagen der Charlottenhéhe (Zufahrt, tlw. Ver- u. Entsorgungsanlagen) entsprechen im
Wesentlichen nicht mehr heutigen Ansprichen. Die ErschlieBung ist fast ausschlieBlich privat ohne Beteili-
gung der Gemeinde organisiert und in GroBteilen erneuerungs- bzw. erweiterungsbeddrftig (siehe entspre-
chende Ausflihrungen im Gutachten). Fir einen zeitgemaBen Zustand der ErschlieBungsanlagen, der fir
eine nachhaltige Nutzung des Grundstlcks unerlasslich ist, waren erhebliche Investitionen erforderlich.

Eine nachhaltige Wiederinbetriebnahme der Anlage wirde neben einem realistischen Nutzungskonzept er-
hebliche Investitionen, die einer kompletten Kernsanierung entsprechen, erfordern. Im Gutachten wird auf-
gezeigt, dass unter den gegebenen Randbedingungen, wie z.B. der Zustand und die Lage des Objekts, die
Marktgegebenheiten, die Ertragssituation, sowie die speziellen Probleme mit den ErschlieBungsanlagen un-
ter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kein Nutzungskonzept realisierbar ist. Eine Liquidation (Abbruch) der
gesamten Bausubstanz scheidet ebenfalls aus wirtschaftlichen Erwagungen aus. Somit ist das Schicksal
der Anlage als weiter zerfallende Ruine das wahrscheinlichste Scenario.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 5 von 98
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Baden-W rttemberg

Kreis: Landkreis Calw

Ort und Einwohnerzahl: Die Charlottenhéhe ist eine Kleinsiedlung am Nordrand des

Schwarzwaldes zwischen den Orten Schémberg und Bad Wild-
bad, Ortsteil Calmbach mitten in einem groBen Waldgebiet ge-
legen.

Die Region befindet sich in der Randzone zwischen den Ver-
dichtungsraumen von Stuttgart und Karlsruhe. Sie wird durch
die Entwicklungsachsen Pforzheim — Neuenbiirg — Bad Wildbad
im Westen und Pforzheim — Bad Liebenzell — Calw im Osten
tangiert.

Die Kleinsiedlung befindet sich auf dem Gemeindegebiet von
Schémberg. ErschlieBungsseitig ist sie jedoch nach Calmbach
orientiert.

Die Gemeinde Schémberg (insgesamt ca. 8.500 Einwohner)
gliedert sich in die Teilorte Schdmberg (ca. 5.000 Einwohner),
Langenbrand (ca. 1.250 Einwohner), Bieselsberg und Schwarz-
enberg (jeweils ca. 900 Einwohner) sowie Oberlengenhard (ca.
500 Einwohner). Die umfangreichen Waldgebiete, zwei Drittel
des Gemeindegebietes von Schdmberg sind Waldflachen, be-
stimmen den Charakter dieses Landschaftsraumes. Acker- und
Grinlandflachen sind weitgehend landwirtschaftlich genutzt.
Das Wirtschaftsleben ist vorwiegend durch Handel und Dienst-
leistung sowie durch Tourismus und Kurbetrieb gepragt.
Schémberg gehdrt zu dem kleinen Kreis staatlich anerkannter
heilklimatischer Kurorte in Deutschland. Gewerbliche Flachen
sind nur in geringem Umfang vorhanden.

Die Teilorte Wildbad, Calmbach, Sprollenhaus und Nonnenmif3,
Aichelberg mit Hinerberg und Meistern bilden die Gesamtstadt
Bad Wildbad mit ca. 12.000 Einwohnern. Bad Wildbad ist eine
Kurstadt mit Thermalquelle und Thermalbadbetrieb. Strukturell
ist sie im GroBen und Ganzen mit Schdmberg vergleichbar.
Durch den Stadtbahnanschluss nach Pforzheim ist Bad Wildbad
jedoch regional besser erschlossen.

Allgemein ist die Region stark durch Fremdenverkehr und Kur-
betrieb gepragt. Im Umkreis von ca. 20 km befinden sich neben
den zuvor bereits genannten beiden Kurorten die Thermal- und
Kurorte Bad Liebenzell, Bad Teinach und Bad Herrenalb.

Uberértliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréBere Stadte:
Neuenbirg (ca. 12 km), Calw (ca. 20 km),
Pforzheim (ca. 25 km), Karlsruhe (ca. 40 km),
Baden-Baden (ca. 45 km), Tibingen (ca. 60 km);

Landeshauptstadt:
Stuttgart (ca. 60 km);

Hauptverkehrswege:
B 294 im Enztal und B 463 im Nagoldtal (Nord-Sid-
Verbindungen, Anbindung an Oberzentrum Pforzheim)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 6 von 98
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Zu Uberdrtliche Anbindung / Entfernun- Autobahnzufahrt:
gen: A 8 (Karlsruhe — Stuttgart), AS Pforzheim (ca. 25 km);

nachster Bahnhof:
Bad Wildbad (Calmbach) Stadtbahn nach Pforzheim (ca. 5 km);

Buslinien:

Die Charlottenhéhe ist nicht an das Nahverkehrsnetz ange-
schlossen.

Busverbindungen bestehen von Bad Wildbad (Calmbach) ins
Umland und in alle gréBeren Orte der Umgebung

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Die Charlottenhéhe ist lber eine ca. 3 km lange PrivatstraBe
(ForststraBe Hengstbergsteige) von der B 294 (aus Richtung
Calmbach / Hofen) erreichbar. Von Schémberger Seite existiert
ebenfalls ein ca. 3 km langer Privatweg (Forstweg Schleifweg
Uber Bihlhof) der jedoch nur fir einen eingeschrankten Benut-
zerkreis mit Sondergenehmigung des Staatsforstes befahren
werden darf.
Die Entfernung bis zum Ortszentrum von Calmbach betragt ent-
lang des Fahrweges ca. 4,5 km und bis nach Wildbad ca. 9 km.
Uber vorhandene Wanderwege erreicht man Calmbach (Orts-
mitte) in ca. 2 km Entfernung zu FuB3 (ca. 200 m Héhenunter-
schied). Witterungsbedingt sind diese Wege jedoch nicht als
gesicherte fuBlaufige Verbindung anzusehen.
Geschafte des taglichen Bedarfs; Schulen (Grund- u. Haupt-
schulen, Realschulen, Gymnasium) und Arzte sowie 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle und Stadtbahnhaltepunkt) befin-
den sich in Bad Wildbad (Calmbach bzw. Wildbad).
Verwaltung (Ortsverwaltung) in Schémberg (ca. 12 km tber Ho-
fen);
Die Charlottenhéhe ist aufgrund ihrer relativ isolierten Lage
eher als durchschnittiche Wohnlage anzusehen, wobei gerade
auch diese Ruhe und Abgeschiedenheit bei bestimmten Bevdl-
kerungsgruppen wiederum gefragt ist.

Art der Bebauung und Nutzungen inder  Die Charlottenhdhe besteht zu ca. 90 % aus der Gebaudesub-
StraBe und im Ortsteil: stanz des Bewertungsgrundstiicks.
In der Kleinsiedlung sind neben den Gebauden des Bewer-
tungsgrundstlcks noch 6 freistehende ein- bis zweigeschossige
Ein- bzw. Zweifamilienwohnhauser vorhanden. Diese Hauser
waren zum Besichtigungszeitpunkt dem &uBeren Anschein
nach vermutl. Gberwiegend bewohnt.

Beeintrachtigungen: keine (sehr ruhige Lage, keine Immissionen)

Topografie: Die Charlottenhéhe liegt im Mittel auf einer Hohe von ca. 620 m
0. N.N. an einem Sidhang der Hengstbergebene mit einer mitt-
leren Hangneigung von 20% bis 35%. Auf dem Bewertungs-
grundstick ist eine max. Hohendifferenz von ca. 30 m anzutref-
fen.

Im Norden, Osten und Westen erreichen die bewaldeten Hang-
flanken eine Héhe von ca. 700 m (. N.N.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 7 von 98
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2.2 Gestaltund Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau (ForststraBe):

. “I Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung

max. Lange: ca. 400 m;
max. Breite: ca. 230 m;

Grundsticksaroie:
Flurst.Nr.: 497/2 GroBe: 30.728 m?

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundsticksform;

UbergréBe

Wie bereits erwahnt, ist die Charlottenhéhe Uber eine ca. 3 km
lange PrivatstraBe (ForststraBe Hengstbergsteige) von der B 294
(aus Richtung Calmbach / Héfen) erreichbar. Ein GrofBteil der
Wege innerhalb der Kleinsiedlung Charlottenhéhe (Flst.-nr. 536,
539, 497/5) befinden sich ebenfalls im Eigentum des Staatsfors-
tes.

Da die Charlottenhéhe derzeit nur durch wenige Anwohner ge-
nutzt bzw. bewohnt wird, ist nur ein sehr geringer Anliegerver-
kehr vorhanden. Nach Bedarf wird die StraBe natlrlich auch
durch Forstfahrzeuge genutzt.

mittlere Breite ca. 3,50 m;
Fahrbahnbelag aus Asphalt;
Gehwege nicht vorhanden

rechtliche Gegebenheiten / Unterhaltung / zuklnftige Anforde-
rungen:

Die Zufahrt Uber die Privatwege des Staatsforstes ist Uber
schuldrechtliche Gestattungsvertrage des Staatsforstes mit den
Einzeleigentimern der Grundsticke der Charlottenhdéhe gere-
gelt. Von der Forstverwaltung werden Nutzungsentgelte erho-
ben. Neue Eigentiimer missen jeweils wiederum neue Benut-
zungsvertrdge mit der Staatsforstverwaltung abschlieBen. Es
wird unterstellt, dass ein neuer Eigentiimer die Verkehrser-
schlieBung schuldrechtlich bzw. dinglich mit der Staatsforstver-
waltung sichert.

Bei einer fiktiv_untersteliten Wiederaktivierung der Charlotten-
héhe entsprache der derzeit vorhandene Zufahrtsweg (Breite
ca. 3,50 m) in seiner Aufnahmeféhigkeit nicht mehr heutigen
Anspriichen an eine zeitgemaBe StraBenerschlieBung. Des
Weiteren kann davon ausgegangen werden, dass die vorhan-
dene ForststraBe nach einer vollkommenen Sanierung der
Charlottenhéhe durch den notwendigen Baustellenverkehr er-
heblich beschadigt wéare. Somit ware flir eine nachhaltige Nut-
zung der Charlottenhdhe der Ausbau der ForststraBe zumindest
mit Ausweichstellen notwendig, was mit erheblichen Investiti-
onskosten verbunden wére. Die Forstverwaltung lehnt einen
zweispurigen Ausbau der ForststraBe aufgrund der erheblichen
Eingriffe in den Wald schon heute ab. Bei einer mdglichen Wie-
derinbetriebnahme der Charlottenhéhe wéren auch die Rand-
bedingungen fiir die Feuerwehrzufahrt und den entsprechenden
Winterdienst zu klaren.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 8 von 98
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Zu StraBenausbau (ForststraBe): Die bei einer fiktiv unterstelliten Wiederaktivierung der Charlot-
tenhdhe notwendigen Ausbaukosten fiir die StraBenerschlie-
Bung (Herstellung, Unterhaltung, ggf. Winterdienst) werden im
Verfahren entsprechend in Ansatz gebracht.

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom:

Abwasserbeseitigung: Die Stromversorgung wird durch die EnBW (Energie Baden-

Wirttemberg AG) durch ein Erdkabel sichergestellt. Bei einer
geplanten Sanierung und Wiederinbetriebnahme der Charlot-
tenhdhe ware die Kapazitat der Leitung zu prifen. Ggf. wirden
zuséatzliche Kosten fir eine Kabeltrassen-Erweiterung hinzu-
kommen.
Bis zum Jahre 2001 erfolgte die Stromversorgung Uber eine
Freileitung (Baujahr ca. 1939) von Calmbach zur auf dem Be-
wertungsgrundstiick liegenden Trafostation (Gebaude 9/1), von
der er auf die einzelnen Gebaude verteilt wurde. Nachdem die
Oberleitung stark sanierungsbedirftig war, wurde sie demon-
tiert und ein Erdkabel verlegt. Die Trafostation konnte nicht be-
sichtigt werden. Es wird aber vermutet, dass sie keine Funktion
beziiglich der Stromversorgung mehr hat. Wie und wo der neue
Erdkabelanschluss an das bestehende Verteilernetz der Char-
lottenhéhe angeschlossen wurde, konnte nicht festgestellt wer-
den. Zum Besichtigungszeitpunkt waren vermutl. alle Geb&ude
stromlos gestellt.

Telefonanschluss:

Der Telefonanschluss ist vermutl. durch ein Erdkabel von
Calmbach her durch die Telekom gesichert. Die Funktionsfa-
higkeit konnte nicht geprift werden.

Trinkwasserversorgung:

Die Trinkwasserversorgung fir die Kleinsiedlung konnte bis vor
ca. 10 Jahren durch private Leitungen von der Tannwiesenquel-
le im “Calmbachletal” (zu Schémberg) und einer privaten
Pumpstation (Baujahr ca. 1907) nur noch bedingt sichergestellt
werden und wurde daher auBer Betrieb genommen.

Im Jahre 2011 wurde die Charlottenhéhe durch eine neu verleg-
te Leitung vom Hochbehalter Bihlhof (Schémberg) an die 6f-
fentliche Wasserversorgung angeschlossen. Dies Idste eine
Beitragspflicht (Wasserversorgungsbeitrag) aus, die bisher nicht
bezahlt wurde und als offentliche Last auf dem Grundstlck
liegt. Zum Besichtigungszeitpunkt waren vermutl. alle Gebdude
ohne Wasser.

Léschwasserversorgung:

Bei einer geplanten Sanierung und Wiederinbetriebnahme der
Charlottenhéhe wére die Kapazitat der &ffentlichen Trinkwas-
serleitung fir die notwendige Ldschwasserversorgung zu pri-
fen. Ggf. missten der ehemalige Trinkwasserhochbehalter (160
m3) und evtl. die Becken der ehemaligen Abwasserdesinfekti-
onsanlage (50 m?, auf Flst. 487/2) als Wasserspeicher aktiviert
werden. Ggf. kdnnten zusétzliche Kosten hierdurch entstehen.

Abwasserentsorgung:

Die Abwasserentsorgung erfolgt tber eine ca. 1 km lange private
Leitung (DN 200, Baujahr vermutl. zwischen 1907 und 1960-er
Jahre) durch den Staatsforst nach Bad Wildbad — OT Calmbach
an das dortige ortliche Abwasserkanalnetz.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 9 von 98
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Zu Anschlisse an Versorgungsleitungen  Zu Abwasserentsorgung:

und Abwasserbeseitigung: Der Zustand des privaten Abwasserkanals ist nicht bekannt.
Aufgrund seines Alters und der Kanalfihrung durch den Wald
(evil. Wurzelschaden) ist der Abwasserkanal als zumindest tlw.
erneuerungsbediirftig einzustufen.
Durch schuldrechtliche Gestattungsvertrage des Staatsforstes
mit den Einzeleigentiimern der Grundstiicke der Charlottenhéhe
ist die Inanspruchnahme der Forstgrundstiicke durch Entsor-
gungseinrichtungen (Kanaltrasse) geblhrenpflichtig geklart.
Neue Eigentimer missen jeweils wiederum neue Benutzungs-
vertrdge mit der Staatsforstverwaltung abschlieBen. Es wird un-
terstellt, dass ein neuer Eigentimer die Abwasserleitungstrasse
schuldrechtlich bzw. dinglich mit der Staatsforstverwaltung si-
chert.
Die bei einer fiktiv unterstelliten Wiederaktivierung der Charlot-
tenhéhe notwendigen Sanierungskosten flr den privaten Ab-
wasserkanal werden im Verfahren entsprechend in Ansatz ge-
bracht.

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung durch Gebaude;
samkeiten: keine Einfriedungen

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  vermutl. gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

scheinlich ersichtlich): Bei der Ortsbesichtigung konnten die Untergeschosse nicht be-
sichtigt werden. Es kann zumindest vermutet werden, dass
Schéaden durch direktes Eindringen von Grundwasser (dri-
ckendes Wasser) sowie Feuchteschaden an den erdberihren-
den Bauteilen wahrscheinlich sind. Feuchteschaden sind
vermutl. durch ungenligende (baujahresgemaBe) Abdichtun-
gen, sowie durch die jahrzehntelange Nichtnutzung (ohne LUf-
tung, ohne Heizung) sowie tlw. Eindringen von Oberflachen-
wasser entstanden.
AbschlieBend kann dies nur durch einen Bauschadensgutachter
beurteilt werden.

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Calw, Abtei-

lung Umweltschutz wurde die Charlottenhdhe ins Bodenschutz-
und Altlastenkataster aufgenommen und mit “B - Anhaltspunkte;
derzeit keine Exposition” bewertet und mit Kennzeichnung: Zur
Nachverfolgung eingestuft bzw. gekennzeichnet. Die Anhalts-
punkte ergaben sich aus einem Wertgutachten von 2006 in dem
12 Tanks beschrieben wurden. Bei einer Begehung im Frihjahr
2019 konnten insgesamt 11 Tanks (davon 3 zerstért) festge-
stellt werden. Die Fillstdnde waren unterschiedlich, Leckagen
sind nicht auszuschlieBen. Zudem befindet sich ein
Trafogebaude auf dem Grundstiick (Flst. 497/2), sowie eine
ehem. Abwasserdesinfektionsanlage auf dem Nachbargrund-
stick (Flst. 487/2). Da sich 9 der vorgefundenen 11 Tanks in-
nerhalb der Gebaude befanden, ist durch die aktuelle Nut-
zungs- und Standortsituation die Ausbreitung von mdglicher-
weise vorhandenen Schadstoffen Uber alle Wirkungspfade un-
wahrscheinlich. Die verbleibenden 2 Tanks waren leer und au-
genscheinlich “sauber”.
Bei baulichen Veranderungen (Ausbau der Tanks, Abbruch
durch Tiefbauarbeiten usw.) ist auf organoleptische Auffalligkei-
ten zu achten. Nach Absprache mit dem Landratsamt kénnen
weitere Untersuchungen notwendig werden, z.B. nach Aushub
der Baugrube bzw. Tanks Wand- u. Sohlbeprobungen.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 10 von 98
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Zu Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

. “‘ Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
altlastverdachtiger Flachen (Gebaude- und Bodenkontaminatio-
nen) liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlas-
tenfrei unterstellt.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
14.12.2018 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von
Schémberg, Blatt 6668 fir Ifd. Nr. 1 der Grundsticke (Bewer-
tungsgrundstick, Flst. 497/2) folgende Eintragungen:

1.
Beziiglich 258 a 27 gm:
Belastet mit dem Fischerpfad

2.

Beziiglich 177 a 86 gm:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle fiir das Land Baden - Wiirt-
temberg (Staatsforstverwaltung).

Eingetragen am 12. Mai 1954.

3.

Beziiglich 49 a 01 gm:
Vorkaufsrecht wie Nr. 2.
Eingetragen am 31. Oktober 1966.

4. bis 21.
geléscht

22.

Erwerbsvormerkung fir XXXXXXX XXXXX, geb. am
XXXXXXXX; XXXXXXXXXXXXXXXXXX.

Bezug: Bewilligung vom 23.02.2012 (UR 476/2012, Notar
XXXXXXXXXXXXXX, XXXXXXXXXXX).

Eingetragen (GA 6668 /210) am 05.03.2012.

23.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amitsgerichts Calw vom 30.11.2018 (1 K
34/18).

Eingetragen am 14.12.2018.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 11 von 98
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Zu grundbuchlich gesicherte Belastungen: Bemerkungen:

zu 1.

Bei dem Fischerpfad handelt es sich um ein vermutlich Jahr-
hunderte altes Wegerecht. Der Fischerpfad ist ein Waldweg,
der von Calmbach Uber das Gelande der Charlottenhéhe nach
Schémberg fuhrt. Der Weg wird heute durch Spazierganger und
Wanderer begangen. Die Intensitédt der Beanspruchung ist si-
cher jahreszeitlich bedingt und kann nicht abschlieBend beur-
teilt werden. Da das Bewertungsgrundstiick ohnehin relativ of-
fen gestaltet ist (keine Z&une vorhanden), wird davon ausge-
gangen, dass keine zu beriicksichtigende Wertbeeinflussung
durch dieses Wegerecht entsteht. Im Ubrigen bestehen keine
konkreten Angaben Uber die genaue Wegefiihrung. Bei Erfor-
dernis kénnten auch Wanderwege, die am Bewertungsgrund-
stiick unmittelbar vorbeifiihren, benutzt werden.

zu 2. und 3.

Lt. Kaufvertrag vom 28. April / 04. Mai 1953 sowie 03.08. /
05.10.1964 (einschl. Nachtrag vom 07. / 21.04.1966) handelt es
sich hierbei um dingliche Vorkaufsrechte fiir alle Verkaufsfalle
(Bezug jeweils auf Teilflichen des heutigen Flst. 497/2).

Die Vorkaufsrechte kénnen in der Zwangsversteigerung nicht
ausgelbt werden. Wenn sie jedoch ins geringste Gebot fallen,
bleiben sie bestehen. Sie verpflichten den nachsten Eigentimer
(Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren) im nachsten Ver-
kaufsfall. Er erwirbt somit ein dauerhaft belastetes Grundstuck.
Andererseits ist die Wertminderung nicht besonders hoch, da
zum vertraglichen Kaufpreis mit dem Dritten vorgekauft werden
muss. Die Beleihung des Grundstlicks kann jedoch erheblich
erschwert werden, wenn das Vorkaufsrecht einen vorderen
oder gar ersten Rang einnimmt. Dingliche Vorkaufsrechte kén-
nen K&ufer abschrecken und damit den Interessentenkreis re-
duzieren. Eine Wertminderung des belasteten Grundstiicks ist
auch von der Wahrscheinlichkeit der Inanspruchnahme des
Vorkaufsrechts durch den Vorkaufsberechtigten abhangig. Der
Berechtigte (Staatsforst) hat bisher bei allen Verkaufen auf sein
dingliches Vorkaufsrecht verzichtet. Fir das Bewertungsgrund-
stiick stellt sich derzeit keine quantifizierbare Wertminderung
durch diese Vorkaufsrechte ein, auch dadurch, da das Grund-
stiick zurzeit praktisch keinen positiven Wert darstellt.

zZu 22.

Die Vormerkung ist streng gebunden an den schuldrechtlichen
Anspruch. Besteht der zu sichernde schuldrechtliche Anspruch
nicht, so kann auch keine Vormerkung entstehen; geht der
schuldrechtliche Anspruch auf dingliche Rechts&nderung unter
(etwa durch Anfechtung eines Grundstiickkaufvertrages), so er-
lischt automatisch auch die Vormerkung.

Der die Erwerbsvormerkung begriindende schuldrechtliche Ver-
trag vom 23.02.2012 (Kaufvertrag) fihrte bisher zu keinem Ei-
gentimerwechsel im Grundbuch. Ob der Kaufvertrag noch G-
tigkeit besitzt, kann vom Sachverstandigen nicht beurteilt wer-
den. Der Bewertung wird unterstellt, dass der Ersteher in der
Zwangsversteigerung durch die Erwerbsvormerkung keinen
wertmaBig zu berlcksichtigenden Nachteil erfahrt.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 12 von 98
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Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Gesetzliches Vorkaufsrecht nach § 25 LWaldG:

Dieses Vorkaufsrecht bezieht sich auf die Waldflachen des Be-
wertungsgrundstiicks (lt. Katasterauszug 12.212 n®?). In den
vorhergehenden Verkaufen wurde jeweils auf die Ausiibung des
Rechts durch die Staatsforstverwaltung verzichtet. Bei den be-
treffenden Flachen handelt es sich um recht schmale Waldstrei-
fen, die eine Bewirtschaftung eher erschweren. AuBerdem ist
durch den sehr geringen Waldabstand zu den Gebauden die
Verkehrssicherungspflicht des Waldeigentimers gegentber
den Gebauden zu beachten. I.d.R. werden gesetzl. Vorkaufs-
rechte kaum ausgeibt. Der Vorkauf findet zu den Kaufvertrags-
bedingungen statt. Eine Wertbeeinflussung wird daher nicht un-
terstellt.

Allgemein:
Es wird unterstellt, dass sonstige nicht eingetragene Lasten und

(z.B. begunstigende) Rechte, sowie besondere Pacht- und
Mietbindungen nicht vorhanden sind.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu beriicksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht fiir die Gebaude 1, 2, 4, 5, 6, 9/1 und

fir 2 Liegehallen am Gebaude 1 als Sachgesamtheit nach § 2
LandesDschG (BW).
Lt. schriftlicher Mitteilung des Landesdenkmalamtes als Denk-
malfachbehérde bezieht sich der Denkmalschutz auf das &uBe-
re Erscheinungsbild und die Substanz der Gebaude. Anderun-
gen im Inneren und auch am auBeren Erscheinungsbild bedir-
fen daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Ent-
scheidungsbehérde ist das Landratsamt Calw als zustandige
untere Denkmalschutzbehérde. Fir denkmalbedingte Mehrkos-
ten entsprechend der Liste der férderfahigen Ausgaben kénnen
bei der Landesdenkmalpflege Zuschiisse beantragt werden. Bei
Privaten betragen die Zuwendungen (Zuschiisse) 50 % der zu-
wendungsfahigen Ausgaben. Darlber hinaus kénnen ggf. noch
Zuschisse Ober Drittmittel beantragt werden. Hier sei ange-
merkt, dass die Méglichkeit von Zuschiissen immer auch von
der jeweiligen Haushaltssituation der 6ffentlichen Hand ab-
hangt. Desweiteren sind bei Denkmalobjekten auch Steuervor-
teile entspr. EStG gegeben.

Zum Ortstermin wurde festgestellt, dass der Bestand des Kul-
turdenkmals aufgrund des jahrzehntlangen Leerstandes und
der damit verbundenen tlw. massiven Bauschaden, sowie den
gravierenden Vandalis musschaden fundamental gefahrdet ist.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 13 von 98
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Zu Denkmalschutz: Dem Sachverstandigen ist nicht bekannt, warum der jetzige Ei-
gentimer die unbedingt notwendigen SicherungsmafBnahmen
am Objekt bisher nicht durchgefiihrt hat. Ggf. kdnnen hier auch
wirtschaftliche Grinde vorliegen. Seitens des Landratsamtes
Calw wurden regelmaBig Versuche unternommen, die Zugange
zu den Gebauden aus Grinden der Verkehrssicherung zu ver-
schlieBen. AuBerdem wurden Hinweis- und Warnschilder um
das Objekt aufgestellt.

Wie im Gutachten dargestellt, ist unter wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten keine Sanierung und Wiederinbetriebnahme des
Objekts gegeben. Insofern ist das Schicksal als weiter verfal-
lende Ruine vorerst am wahrscheinlichsten.

§ 25 LandesDschG (BW) eroffnet die Mdéglichkeit der Enteig-
nung fir den Fall, dass die Erhaltung eines eingetragenen Kul-
turdenkmals oder seines Erscheinungsbildes oder die Erhaltung
einer geschitzten Gesamtanlage auf andere zumutbare Weise
nicht gesichert werden kann. Wie das Gutachten aufzeigt, ist
der Erhalt des Kulturdenkmals nur méglich, wenn wirtschaftliche
Erwagungen unberticksichtigt bleiben.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Sonderbauflache (S) mit Zweckbestimmung “Kur- und Reha-
Einrichtungen” dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Lt. schriftlicher Mitteilung des Landratsamtes Abt. Bauordnung
kann die ehemals baurechtlich genehmigte Nutzung ohne er-
neuten Antrag entsprechend den bisherigen Genehmigungen
wieder aufgenommen werden. Daher wirde die ErschlieBungs-
thematik in diesem Fall von Behérdenseite auch nicht erneut
Uberprift werden. Bei einer Wiederaufnahme der genehmigten
Nutzung wiirde jedoch das Thema Brandschutz bei der Brand-
verhitungsschau zum Tragen kommen. Ggf. kdnnen auch wei-
tere spezifische (Bau-) Anforderungen im Rahmen der geneh-
migten Nutzungen durch weitere Vorschriften und Gesetze (z.B.
Landesheimbauverordnung, Krankenhausverordnung etc.) er-
flllt werden mussen.

Weicht bei einer geplanten Wiederinbetriebnahme des Areals
die geplante Nutzung von der genehmigten Nutzung ab, ist ein
Bauantrag fur die Nutzungsénderung erforderlich. Grundlage fir
die Genehmigung wéare § 35 Abs. 4 Nr. 4 BauGB (Anderung
oder Nutzungsanderung von erhaltenswerten, das Bild der Kul-
turlandschaft pragenden Gebauden). Der FNP kann dem nicht
entgegen gehalten werden, insbesondere aufgrund der Denk-
maleigenschaft handelt es sich um erhaltenswerte Bausub-
stanz. Dies ist jedoch nur fir Nutzungsé&nderungen anwendbar,
die in der vorhandenen Bausubstanz stattfinden.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 14 von 98
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Zu Festsetzungen im Bebauungsplan: Sofern der Gebaudekomplex jedoch (teil-)abgebrochen wird

und an dieser Stelle ein Neubau umgesetzt werden soll, ist § 35
Abs. 4 Nr. 4 BauGB nicht einschlagig. Der FNP mdisste in die-
sem Fall (bei Nutzungsa@nderung) gedndert werden, die Ge-
meinde muisste bauleitplanerisch tatig werden. Bei einer ge-
planten Nutzungsanderung sind durch die Baubehdrde auch
weitere Anforderungen, z. B. hinsichtlich Brand- und Schall-
schutz, zu prifen.
Im Falle eines neuen Baugenehmigungsverfahrens ist auch die
gesamte ErschlieBungsproblematik durch die Genehmigungs-
behdrde neu zu beurteilen. Die ErschlieBung ware letztlich tGber
Baulast zu sichern.

Anzumerken ist, dass ggf. auch ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan nach § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan) von der Gemeinde in Zusammenarbeit mit einem Investor
erstellt werden kénnte. Dadurch kénnten ggf. auch umfangrei-
chere Neubauten ermdglicht werden.

Schutzgebiete: Nordlich angrenzend befindet sich das Waldbiotop Hainsimsen-
Buchenwald W Charlottenhéhe als geschitztes Biotop nach § 32
NatSchG und § 32 LWaldG.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und der genehmigten
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  bebaute Grundsticksflachen (Bewertungsteilbereich “A”):

tat): In einem ersten Schritt wird im Gutachten die Wirtschaftlichkeit
einer Wiederinbetriebnahme nach erforderlicher Komplett-
Sanierung Uberprift. § 5 Abs. 4 ImmoWertV (Baureifes Land)
[i.lV.m. § 5 Abs. 3 ImmoWertV (Rohbauland als Vorstufe zu
Baureifen Land)] fihrt den § 35 BauGB nicht auf. Hierdurch soll
verdeutlicht werden, dass der AuBenbereich grundsatzlich von
Bebauung freizuhalten ist. Deshalb werden die im AuB3enbe-
reich gelegenen bebauten bzw. bebaubaren Flachen in der Lite-
ratur als “faktisch” baureifes Land bezeichnet.

Da im Gutachten jedoch nachgewiesen wird, dass eine Wieder-
inbetriebnahme mit erforderlicher Komplett-Sanierung unwirt-
schaftlich ist und auch ein Abbruch mit anschlieBender
forstwirtschaftl. Nutzung ebenfalls nicht rentabel erscheint, han-
delt es sich bei diesen Flachen streng genommen um sog. “Un-
land” (Flachen die keinen Ertrag abwerfen kénnen). Dieser
Grundsticksteil ist durch die aufstehenden “Ruinen” sozusagen
belastet. Es ist keine Zuordnung in die Entwicklungsstufen nach
§ 5 ImmoWertV gegeben. Durch die verfallenden baul. Anlagen

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 15 von 98
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Zu Entwicklungszustand (Grundstiicks- ist auch keine forstwirtschaftliche Nutzung mdglich. Das Instru-

qualitat): ment des erweiterten Bestandsschutzes nach § 35 Abs. 4
BauGB, der eine Wiederinbetriebnahme bauplanungsrechtlich
ermdglichen kénnte, wird bei dieser seit bereits 25 Jahren still
gelegten Anlage mit dem weiteren Verfall der erhaltenswerten
Bausubstanz immer schwécher.

unbebaute Griin-/Waldflachen (Bewertungsteilbereich “B™):

Wenn eine baul. Nutzung (Wiederinbetriebnahme) des Ge-
samtareals nicht in Aussicht steht, handelt es sich hierbei um
“reine” forstwirtschaftliche Flachen (vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV).

Bei einer unterstellten Wiederinbetriebnahme des Gesamtare-
als wirde sich durch die Nahe zur Bebauung und der daraus
resultierenden hdherwertigen Nutzungsmdglichkeit als Park
bzw. gepflegte Freiflache (Wald) dieser Bereich auch im Bo-
denwert hdéherwertiger darstellen. Gegenitber der “reinen”
forstwirtschaftlichen Nutzung (vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV) wére
somit fir diesen Bereich entspr. § 4 Abs. 3 Ziffer 1 ImmoWertV
eine anderweitige Nutzung absehbar. Aus heutiger Sicht kann
diesem Bereich auch unter dem Aspekt eines spéter evil. auf-
zustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans keine Bau-
erwartung unterstellt werden.

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsobijekt ist tiw. bezlglich der Beitrdge und Ab-
gaben far ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenpflichtig. Die nachfolgend genannten Beitrdge bzw.
Abgaben fallen ggf. noch an:

ErschlieBungsbeitrag i.S.d. § 127i.V.m. § 132 BauGB:

Das Grundstlck wird durch die ErschlieBungsanlage — Charlot-
tenhdhe — (Forstweg) erschlossen. Die ErschlieBungsanlage ist
noch nicht entsprechend § 41 KAG erstmalig endgiltig herge-
stellt. Da die ErschlieBungsanlage nicht in der Stral3enbaulast
der Gemeinde liegt, kdnnen fir deren endgiltige Herstellung
nach derzeitigem Rechtsstand keine ErschlieBungsbeitrage er-
hoben werden. (siehe hierzu jedoch auch die privaten Erschlie-
Bungsaufwendungen unter StraBenausbau (Forststral3e) Seite
8/9 im Gutachten)

Wasserversorgungsbeitrag i.S.d. AVBWasserV:

Flr das Grundstick, Flst. 497/2 ist der Wasserversorgungsbei-
trag bereits entstanden. Der Beitrag wurde noch nicht bezahlt.
GemaB § 27 KAG BW ruht der Wasserversorgungsbeitrag in
Héhe von 177.740,30 € als offentliche Last auf dem Grund-
stiick.

Abwasser(-bzw. Kanalbau)beitrag i.S.d. KAG:

Wie im Gutachten bereits erwahnt, ist die Charlottenhéhe ber
eine private Leitung durch den Staatsforst nach Bad Wildbad —
OT Calmbach an das dortige 6ffentliche Abwasserkanalnetz
angeschlossen.

Lt. schriftlicher Mitteilung der értlichen Abrechnungsbehdrde der
Stadt Bad Wildbad kénnen It. der Abwassersatzung der Stadt
Bad Wildbad Anschlussbeitrage nur fir Grundsticke auf dem
Gebiet der Stadt Bad Wildbad festgesetzt werden. Insofern ist
die Gemeinde Schémberg, auf dessen Gebiet die Charlotten-
héhe liegt, fir die Erhebung von Kanal-Anschlussbeitragen
nach KAG zustandig.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 16 von 98
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Zu abgabenrechtlicher Zustand: Zu Abwasser(-bzw. Kanalbau)beitrag i.S.d. KAG:

Die Abrechnungsbehérde der Gemeinde Schdmberg teilte
schriftlich mit, dass fir das Grundstick, Flst. 497/2 der Beitrag
fir das 6ffentliche Kanalsystem und fir den mechanischen und
biologischen Teil des Klarwerkes noch nicht entstanden — da
kein Anschluss an das Schémberger Kanalnetz vorliegt — und
daher noch nicht angefallen ist. In einem weiteren Schreiben
wird mitgeteilt, dass sich die Gemeinde Schémberg nach bishe-
riger Rechtsauffassung nicht in der Lage sieht, fir den An-
schluss des auf Schémberger Gemarkung liegenden Flurstiicks
mit Anschluss an das Calmbacher Abwasserbeseitigungsnetz
einen Abwasserbeitrag zu erheben. Auf telefonische Nachfrage
wurde mitgeteilt, dass eine Beitragserhebung evtl. verjahrt sein
kénnte und im Ubrigen dies eine Rechtsfrage ist, die letztend-
lich nur durch richterliche Entscheidung geklart werden kdnne.
Falls die Charlottenh6he zukiinftig an das Schémberger Ab-
wasserkanalnetz angeschlossen werden sollte (was unter den
gegebenen Umstanden nicht wahrscheinlich ist), ist von An-
schlussbeitragen in etwa der doppelten H6he wie beim Was-
serversorgungsbeitrag auszugehen. Diesbeziiglich kénnte auch
§ 35 Abs. 3 Nr. 4 BauGB (unwirtschaftliche ErschlieBungsauf-
wendungen) zum Tragen kommen.

(siehe hierzu jedoch auch die Ausfiihrungen zu privaten Er-
schlieBungsaufwendungen unter Abwasserentsorgung auf Seite
9/10 im Gutachten)

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden,
sofern nicht anders angegeben, schriftlich bei der értlichen Ab-
rechnungsbehérde erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer ehemaligen Lungenheilstatte bebaut. Das Areal besteht aus 6 Ge-
bauden der ehem. Klinik und 2 ehemaligen Angestelltenwohnhdusern (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibungen). Der gesamte Gebaudekomplex ist ungenutzt. Fiir eine Wiederinbetriebnahme der Anlage
waren umfangreiche Sanierungs- u- Modernisierungsarbeiten notwendig, die wirtschaftlichen Betrachtungen
nicht stand halten.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der bli-
chen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird un-
terstellt, dass die Funktionsfahigkeit nach 25 Jahren Leerstand nicht mehr gegeben ist.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Haus Nr. 1 (ehem. Kinderhaus)
keine Innenbesichtigung méglich (Angaben aus vorhandenen Unterlagen)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ehem. Kinderhaus
zweigeschossig;
unterkellert (UG talseitig sichtbar);
Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1927 (It. Bauakte);
1997 begonnener Umbau zu Gasthaus (nicht abgeschlossen,
nie in Betrieb gegangen);

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuBenansicht: tiw. Holzschindelfassade, tlw. Putzfassade;
sichtbare Wande des UG’s in Natursteinmauerwerk (Buntsand-
stein);

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
- vorh. Technikrdume (Heizung, Liftung);

- vorh. AbstellrAume (Lager);

Erdgeschoss:
- geplante Gaststatte mit Gastraumen, Kiiche, Biro u. WC-Anlagen

Obergeschoss:
- Zimmer

Dachgeschoss:
- Zimmer

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 18 von 98
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Spitzboden:
- Speicher

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

Konstruktionsart: Fachwerk (vermutl. Nadelholz)
Fundamente: vermutl. Bruchsteinsohlen
Keller: innen Mauerwerk (tlw. Ziegel);

auBBen tiw. Natursteinvorsatzschale

Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwéande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Decke Uber UG vermutl. massiv;

Decke Uber EG u. OG Holzbalken

Treppen: Kellertreppe: massiv;
Geschosstreppen: Holzkonstruktionen

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdachstuhl, mit Aufbauten (Gauben)

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

ohne Unterdachbahn;

ohne Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutl. komplett erneuerungsbedirftig
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung: vermutl. komplett erneuerungsbedirftig;
Erdtank (Heiz6l) an Ostseite, TankgréBe ca. 40.000 Liter, Bau-
jahr vermutl. um 1959 oder friiher; )
Es konnte nicht festgestellt werden, ob der Tank noch mit Ol
geflllt ist bzw. in welchem Zustand er sich befindet. Unter Um-
standen ist er nicht mehr gebrauchsfahig und misste evtl. aus-
gebaut werden.

Liftung: vermutl. keine besonderen Liftungsanlagen (herkd mmliche
Fensterliftung);
evtl. zentrale Abluftanlage fiir geplante Gastronomie

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 19 von 98
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Taren:

sanitare Installation:

Fenster:

Grundrissgestaltung:

vermutl. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig

allg. vermutl. Holzfenster als Verbundfenster bzw. mit
Einscheibenverglasung (baujahresgeman);

im EG Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (vermutl. 1997
erneuert);

vermutl. Gberwiegend komplett sanierungs- bzw. erneuerungs-
bedirftig

fir das Baujahr zeittypisch;
Die Grundrissgestaltung ware bei einer Neutberplanung ent-
sprechend anzupassen.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe mit Eingangsiiberdachung,
Dachaufbauten (Gauben)

vermutl. keine vorhanden
vermutl. gut

gesamte AuBenhdlle (Dacher, Fassaden, berwiegend Fenster)
sanierungs- bzw. erneuerungsbeddrftig;

gesamter Innenausbau vermutl. sanierungs- bzw. erneuerungs-
bedirftig;

vermutl. tiw. massive Feuchteschaden, ggf. Schadlingsbefall
(z.B. Insekten, Pilze etc.)

Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Strom) auf dem Bewer-
tungsgrundstlick vermutl. erneuerungsbedurftig;

verwilderte und schadhafte AuBenanlagen, einschl. Terrasse,
Wege und Pkw-Stellplatze;

Liegehallen sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig;

vermutl. erhebliche Schaden durch Vandalismus

Der bauliche Zustand ist allg. schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten
Kernsanierung entspricht.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 20 von 98
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3.3 Haus Nr. 3 (ehem. Angestelltenwohnhaus)
keine Innenbesichtigung méglich (Angaben aus vorhandenen Unterlagen)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus;
eingeschossig;
unterkellert, UG talseitig voll sichtbar;
flachgeneigtes Satteldach (ca. 15°);
freistehend;
Das Gebaude ist ungenutzt.

Baujahr: 1956 (It. Bauakte)

AuBenansicht: insgesamt verputzt

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
- Kellerrdume

Erdgeschoss:
- 3 Dreizimmer-Wohnungen

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutl. Streifenfundamente aus Beton

Keller: tiw. Beton (erdberiihrte Wande), tlw. Mauerwerk (vermutl. Gas-
oder Porenbetonmauerwerk)

Umfassungswande: Mauerwerk (vermutl. Gas- oder Porenbetonmauerwerk);

Innenwande: UG: tlw. Beton, tiw. Mauerwerk;

EG: Mauerwerk

Geschossdecke: massiv (vermutl. Stahlbeton)

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdachstuhl (Nagelbinder), ohne Aufbauten (Gauben)
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Welleternit (Wellasbestzementplatten);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 21 von 98
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3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutl. komplett erneuerungsbedirftig
Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Liftung: vermutl. keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliiftung)

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: vermutl. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

sanitare Installation:

Fenster: Verbundfenster aus Holz mit Doppelverglasung;
Fensterladen aus Holz;
allg. komplett erneuerungsbeddrftig

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch;

Die Grundrissgestaltung wére bei einer Neutberplanung ent-
sprechend anzupassen.

3.3.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: keine

besondere Einrichtungen: vermutl. keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutl. gut

Bauschaden und Baumangel: gesamte AuBenhdlle (Dacher, Fassaden, Fenster) sanierungs-

bzw. erneuerungsbeddrftig;

gesamter Innenausbau vermutl. sanierungs- bzw. erneuerungs-
bedrftig;

vermutl. tiw. massive Feuchteschaden, ggf. Schadlingsbefall
(z.B. Insekten, Pilze etc.)

Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Strom) auf dem Bewer-
tungsgrundstlick vermutl. erneuerungsbedurftig;

verwilderte und schadhafte AuBenanlagen, einschl. Abstellbo-
xen, Wege und Pkw-Stellplatze;

vermutl. erhebliche Schaden durch Vandalismus

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist allg. schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten
Kernsanierung entspricht.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 22 von 98
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3.4 Haus Nr. 2/4/6 (ehem. Klinik und Verwaltung)
keine volistidndige Innenbesichtigung méglich (Angaben aus vorhandenen Unterlagen)

3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ehem. Klinik- u. Verwaltungsgebaude
dreigeschossig;
unterkellert (UG talseitig sichtbar);
ausgebautes Dachgeschoss;
zweigeschossige, unterkellerte Zwischenbauten;
Anbau Garage an NO-Seite Haus 2;
Der Gebaudekomplex ist ungenutzt.

Baujahr: 1907 (It. Bauakte);
1936 / 1968 Zwischenbauten;
1962 Einbau Aufziige in Haus 2 u. 6;
1995 - 1997 Umbau / Modernisierung Haus 6 zur Kurzzeitpfle-
gestatte;
1997 begonnener Umbau / Modernisierung Haus 4 u. 6 zur
Kurzzeitpflegestatte bzw. Beherbergungsbetrieb;

AuBenansicht: tiw. Holzschindelfassaden, tiw. Holzverschalungen, tlw. Putz-
fassade, tlw. Natursteinverblendungen (Buntsandstein);

3.4.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Haus 2: Untergeschoss:
- Wirtschaftsraume, Abstellrdume (Lager)

Erdgeschoss:
- ehem. Krankenzimmer

1. Obergeschoss:
- ehem. Krankenzimmer

2. Obergeschoss / Dachgeschoss:
- wie 1. Obergeschoss

Spitzboden:
nicht ausgebaut (Speicher)

Haus 4: Untergeschoss:
- Technikrdume (Heizung)

- Wirtschaftsraume, Abstellrdume (Lager)

Erdgeschoss:
- Biros;

1. Obergeschoss:
- ehem. Biros (begonnener Umbau, allg. Rohbauzustand);

2. Obergeschoss:
- wie 1. Obergeschoss;

Dachgeschoss:
- Zimmer

Spitzboden:
nicht ausgebaut (Speicher)
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Haus 6: Untergeschoss:
- Wirtschaftsraume, Abstellrdume (Lager)

Erdgeschoss:
- Krankenzimmer

1. Obergeschoss / 2. Obergeschoss / Dachgeschoss:
- wie Erdgeschoss

Spitzboden:
nicht ausgebaut (Speicher)

Zwischenbauten: Untergeschoss:
- Abstellrdume (Lager);

Erdgeschoss:
- Aufenthaltsraum;

1. Obergeschoss:
- ehem. Labor, Arztezimmer (allg. baujahresgeman)

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

Konstruktionsart: Untergeschosse / Erdgeschosse / Treppenhduser:
Massivbau

Obergeschosse / Dachgeschosse:
Fachwerk (vermutl. Nadelholz)

Fundamente: vermutl. Bruchsteinsohlen

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Erdgeschosse / Treppenhéduser:
Mauerwerk;

Obergeschosse / Dachgeschosse:
Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwéande: tiw. Mauerwerk, tiw. Holzfachwerk mit Ausmauerung

Geschossdecken: Decke Uber UG vermutl. massiv;
Decke Uber EG u. OG’s Holzbalken, in Teilabschnitten (Trep-
penhauser) vermutl. massiv

Treppen: Geschosstreppen:
allg. massiv (Treppenhauser unter Denkmalschutz)

Treppen zum Spitzboden:
allg. Holztreppen

Fluchttreppe an Haus 6:
Spindeltreppe aus Stahl

Hauseingang(sbereiche): Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitt
Déacher: Dachkonstruktionen:
Holzdachstuhl, mit Aufbauten (Gauben)
Dachform:

Walmdach mit Seitengiebeln
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Zu Dacher: Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
ohne Unterdachbahn;
ohne Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

Zwischenbauten:
Flachdacher (vermutl. Holzkonstruktionen) mit Bitumenabdich-
tungen

3.4.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: komplett erneuerungsbedurftig
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

Heizung: komplett erneuerungsbeddrftig;

zwei Erdtanks (Heizdl) an Sudseite Haus 4, TankgréBe je ca.
100.000 Liter, Baujahr vermutl. um 1959 oder friher; )
Es konnte nicht festgestellt werden, ob die Tanks noch mit Ol
geflllt sind bzw. in welchem Zustand sie sich befinden. Unter
Umstanden sind sie nicht mehr gebrauchsfahig und missen
evtl. ausgebaut werden.

3.4.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

sanitare Installation:

Fenster: Haus 2 u. 6:

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung (vermutl. zwischen 1980
und 1997 erneuert);
tiw. noch alte Fenster vorhanden;

Haus 4 und Zwischenbauten:
zum gréBten Teil noch alte Holzfenster, tlw. Einscheiben-
verglasungen;

allg. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbediirftig
Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch;

Die Grundrissgestaltung ware bei einer Neutberplanung ent-
sprechend anzupassen.

3.4.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Dachaufbauten (Gauben), Fluchttreppe (Stahl), Balkone, Um-
gang EG (Holzkonstruktion)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 25 von 98
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besondere Einrichtungen: Personenaufziige in Haus 2 u. 6 (Baujahr vermutl. 1962)
Besonnung und Belichtung: gut
Bauschaden und Baumangel: gesamte AuBenhille (Dacher, Fassaden, Balkone, Fenster) sa-

nierungs- bzw. erneuerungsbedurftig;

Uberdachter Umgang EG (Holzkonstruktion) komplett erneue-
rungsbedrftig;

gesamter Innenausbau sanierungs- bzw. erneuerungsbeddrftig;
tiw. massive Feuchteschaden, ggf. Schadlingsbefall (z.B. Insek-
ten, Pilze etc.)

Hausanschliisse (Wasser, Abwasser, Strom) auf dem Bewer-
tungsgrundstiick vermutl. erneuerungsbedirftig;

verwilderte und schadhafte AuBenanlagen, einschl. Hofflachen,
Wege und Pkw-Stellplatze;

erhebliche Schutt- bzw. Bauschuttablagerungen im Hof;
Schéchte im UG (unter StraBe zwischen Haus 4 u. 5) Decke
tiw. einsturzgefahrdet (wurde bereits 2006 abgestitzt);
erhebliche Schaden durch Vandalismus

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist allg. schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten
Kernsanierung entspricht.

3.5 Haus Nr. 5 (ehem. Speise- und Kiichengebaude)
keine volistidndige Innenbesichtigung méglich (Angaben aus vorhandenen Unterlagen)

3.5.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ehem. Speise- und Kiichengebaude
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
Nordseite zweigeschossiger, unterkellerter Anbau;
Der Gebaudekomplex ist ungenutzt.

Baujahr: 1907 (It. Bauakte)

AuBenansicht: tiw. Holzschindelfassade (Denkmalschutz), tlw. Putzfassade

3.5.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
- vorh. Kellerraume (ehem. Gemise- u. Getrankelager)

Erdgeschoss:
- ehem. Kiiche mit Spil- u. Gemiseputzraum u. Speisekammern (allg. baujahresgeman)

Obergeschoss:
- ehem. Speisesaal mit Anrichte (allg. baujahresgeman)

Dachgeschoss:
- ehem. Personalzimmer

Spitzboden:
nicht ausgebaut (Speicher)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 26 von 98
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3.5.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Untergeschoss / Erdgeschoss / Treppenhaus (auf3en):
Massivbau

Obergeschoss / Dachgeschoss:
Fachwerk (vermutl. Nadelholz)

Fundamente: vermutl. Bruchsteinsohlen

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Erdgeschoss / Treppenhaus:
Mauerwerk

Obergeschoss / Dachgeschoss:
Holzfachwerk mit Ausmauerung

Innenwéande: tiw. Mauerwerk, tiw. Holzfachwerk mit Ausmauerung

Geschossdecken: Decke Uber UG Gewdlbedecken;
Decke Uber EG u. OG Holzbalken

Treppen: Haupttreppe ins OG und Nebentreppe aus Holz
Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdachstuhl, mit Aufbauten (Gauben)

Dachform:

Walmdach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

ohne Unterdachbahn;

ohne Dammung;

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

Anbau Nordseite:
flachgeneigtes Dach, vermutl. Holzkonstruktion mit Bitumen-
abdichtung

3.5.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: komplett erneuerungsbedurftig
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Laftung: allg. keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fens-
terlGftung);
in Kiiche ehem. zentrale Abluftanlage
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3.5.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Taren:

sanitare Installation:

Fenster:

Grundrissgestaltung:

komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbediirftig

Fenster allg. aus Holz, tiw. Einfachverglasung gréBtenteils bau-
jahresgeman, im Speisesaal OG vermutl. vor langerer Zeit er-
neuert;

allg. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbediirftig

fir das Baujahr zeittypisch;
Die Grundrissgestaltung ware bei einer Neutberplanung ent-
sprechend anzupassen.

3.5.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Dachaufbauten (Gauben);
keine vorhanden
gut, tiw. im Schattenbereich des Haupttraktes (Haus 2/4/6);

gesamte AuBenhille (Dacher, Fassaden, Balkone, Fenster) sa-
nierungs- bzw. erneuerungsbedurftig;

gesamter Innenausbau sanierungs- bzw. erneuerungsbeddrftig;
tiw. massive Feuchteschaden, ggf. Schadlingsbefall (z.B. Insek-
ten, Pilze etc.)

Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Strom) auf dem Bewer-
tungsgrundstlick vermutl. erneuerungsbedirftig;

verwilderte und schadhafte AuBenanlagen, einschl. Zufahrt und
Pkw-Stellplatze;

erhebliche Schutt- bzw. Bauschuttablagerungen im Hof;
Schéchte im UG (unter StraBe zwischen Haus 4 u. 5) Decke
tiw. einsturzgefahrdet (wurde bereits 2006 abgestitzt);
erhebliche Schaden durch Vandalismus

Der bauliche Zustand ist allg. schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten
Kernsanierung entspricht.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 28 von 98
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3.6 Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgebaude und Wohnungen)
keine Innenbesichtigung méglich (Angaben aus vorhandenen Unterlagen)

3.6.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: ehem. Betriebsgebdude und Wohnungen;
dreigeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
Nordseite (6stlicher Teil) eingeschossiger Anbau;
Nordseite (westlicher Teil) eingeschossiger, unterkellerter An-
bau;
Der Gebaudekomplex ist ungenutzt.

Baujahr: westl. Teil:
1907 (It. Bauakte);
Ostl. Teil inkl. gesamtes Dach:
1966 (It. Bauakte);

AuBenansicht: insgesamt verputzt

3.6.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:
- Technikraume (Heizung, Tankraum, Notstromaggregat etc.)

- Abstell- u. Lagerraume
- Garagen
- Werkstatt

1. Obergeschoss:
- ehem. Wéscherei mit Bligelraum u. Saal
- Garage

2. Obergeschoss / Dachgeschoss:
- Wohnungen

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

Konstruktionsart: allg. Massivbau;
2. OG westlicher Altbauteil in Fachwerk (vermutl. Nadelholz)

Fundamente: vermutl. tlw. Bruchsteinsohlen bzw. Streifenfundamente aus Be-
ton

Keller: vermutl. tlw. Mauerwerk bzw. Beton

Umfassungswande: allg. Mauerwerk;

Holzfachwerk mit Ausmauerung (2. OG westl, Teil)

Innenwande: tiw. Mauerwerk bzw. Beton;
tiw. Holzfachwerk mit Ausmauerung

Geschossdecken: allg. Massivdecken aus Beton;
Decke Uber 1. OG u. DG westl. Teil als Holzbalkendecke
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Treppen: Treppe im westl. Teil:
im EG als Massivtreppe;
in Obergeschossen als Holztreppe

Treppe im 6stl. Teil:
komplett als Massivtreppe (Beton) mit Kunststeinbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstiiren aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdachstuhl, ohne Aufbauten (Gauben)
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

Anbauten:
Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit Bitumenabdichtung

3.6.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutl. komplett erneuerungsbedirftig
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Liftung: vermutl. keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterllftung);
vermutl. einfache Schachtliiftung in innenliegenden Raumen
(Bad/WCQ)

3.6.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: vermutl. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

sanitare Installation:

Fenster: allg. vermutl. Holzfenster als Verbundfenster bzw. mit
Einscheibenverglasung (baujahresgeman);
vermutl. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch;

Die Grundrissgestaltung ware bei einer Neutberplanung ent-
sprechend anzupassen.

3.6.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkon Ostseite
besondere Einrichtungen: vermutl. keine vorhanden
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 30 von 98
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vermutl. gut, tlw. im Schattenbereich des Haupttraktes (Haus
2/4/6)

gesamte AuBenhille (Dacher, Fassaden, Fenster) sanierungs-
bzw. erneuerungsbeddrftig;

vermutl. gesamter Innenausbau sanierungs- bzw. erneuerungs-
bedirftig;

vermutl. tiw. massive Feuchteschaden, ggf. Schadlingsbefall
(z.B. Insekten, Pilze etc.)

Hausanschliisse (Wasser, Abwasser, Strom) auf dem Bewer-
tungsgrundstiick vermutl. erneuerungsbedirftig;

verwilderte und schadhafte AuBenanlagen, einschl. Zufahrt und
Pkw-Stellplatze;

erhebliche Schutt- bzw. Bauschuttablagerungen im Hof;
vermutl. erhebliche Schaden durch Vandalismus

Der bauliche Zustand ist allg. schlecht.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten
Kernsanierung entspricht.

3.7 Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus)

keine Innenbesichtigung méglich (Angaben aus vorhandenen Unterlagen)

3.7.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebiudeart:

Baujahr:

AuBenansicht:

Wohnhaus;

dreigeschossig;

unterkellert, UG talseitig voll sichtbar;
flachgeneigtes Satteldach (ca. 15°);
freistehend;

Das Gebaude ist ungenutzt.

1968 (It. Bauakte)

insgesamt verputzt

3.7.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
- Kellerrdume

- Technikrdume (Heizung, Ollager)

- Waschkiiche

Erdgeschoss:

- 6stlicher Teil: Dreizimmerwohnung

- westlicher Teil: 6 ehem. Angestelltenzimmer mit Etagen-Bad/WC u. Etagen-Kiiche

1. u. 2. Obergeschoss:
wie Erdgeschoss
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3.7.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutl. Streifenfundamente aus Beton
Keller: vermutl. tiw. Beton bzw. Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstiren aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdachstuhl, ohne Aufbauten (Gauben)
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Welleternit (Wellasbestzementplatten);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

3.7.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutl. komplett erneuerungsbedirftig
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Warmwasserversorgung:

Heizung:

Liftung: vermutl. keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterllftung);
vermutl. einfache Schachtliiftung in innenliegenden Raumen
(Bad/WCQ)

3.7.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: vermutl. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbedurftig
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Tlren:

sanitare Installation:

Fenster: Verbundfenster aus Holz mit Doppelverglasung, tiw. Holzfenster
mit Isolierverglasung;
vermutl. komplett sanierungs- bzw. erneuerungsbediirftig

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch;
Die Grundrissgestaltung ware bei einer Neutberplanung ent-
sprechend anzupassen.
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3.7.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone

besondere Einrichtungen: vermutl. keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutl. gut

Bauschaden und Baumangel: gesamte AuBenhille (Dacher, Fassaden, Balkone, Fenster) sa-

nierungs- bzw. erneuerungsbedurftig;

vermutl. gesamter Innenausbau sanierungs- bzw. erneuerungs-
bedirftig;

vermutl. tiw. massive Feuchteschaden, ggf. Schadlingsbefall
(z.B. Insekten, Pilze etc.)

Hausanschlisse (Wasser, Abwasser, Strom) auf dem Bewer-
tungsgrundstlick vermutl. erneuerungsbedurftig;

verwilderte und schadhafte AuBenanlagen, einschl. Zufahrt und
Pkw-Stellplatze;

erhebliche Schutt- bzw. Bauschuttablagerungen;

vermutl. erhebliche Schaden durch Vandalismus, u.a. Brand-
spuren an Fassade sichtbar

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist allg. schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten
Kernsanierung entspricht.

3.8 Nebengebaude

Garagen neben Haus 7:

4 Fertiggaragen aus Beton mit Schwingtoren;
Baujahr vermutl. 1971;

erhebliche Feuchteschaden;

massive Schutt- bzw. Bauschuttablagerungen

Gebaude 9/1:

ehemalige Trafostation flr Freileitung;

Baujahr 1939;

seit Erdkabelanschluss vermutl. ohne Nutzung;
steht unter Denkmalschutz;

massiv aus Mauerwerk;

Holzdachstuhl mit Ziegeldeckung

Liegehallen:
tiw. Holzkonstruktionen, tlw. massiv mit Stahlbauteilen;

allg. in sehr schlechtem baul. Zustand

3.9 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen auf dem Bewertungsgrundstiick (vermutl. sanierungs- bzw. er-
neuerungsbeddrftig);

Wegebefestigung, Hofbefestigung, befestigte Stellplatzflachen (sanierungsbeddrftig);

AuBenbeleuchtung (vermutl. sanierungsbedirftig);

Terrassen, Stitzmauern (sanierungsbedrftig);

Gartenanlagen und Pflanzungen (pflegebedrftig);

Waldbestand (Der Wald ist insgesamt zu dicht an den Gebaudebestand herangewachsen. Entspr. der Ver-
kehrssicherungspflicht [Sturmbruchgefahr, Brandschutz] ist ein Abstand von 30 m herzustellen.)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer ehemaligen Lungenheilstatte bebaute Grundstiick in
75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 9, 9/1 zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2019 - im
Hinblick auf den weiteren Verfall der Bausubstanz, da keine realistische Nutzungsmdglichkeit gegeben ist -
ermittelt.

Grundstlcksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Schémberg 6668 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Schémberg 497/2 30.728 m?

Das Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Gbrigen Grund-
stickl abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauBert) werden kdnnen bzw.
sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A - bebaute Grundsticksflachen ehemalige Lungenheilstatte 17.500 m?
B - Grin-/Waldflachen unbebaut 13.228 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 30.728 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung
4.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélinisse
zu erzielen wére."”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im ndchsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
» das Vergleichswertverfahren,

» das Ertragswertverfahren und

+ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts, unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls zu wéhlen; die Wahl ist zu be-
griinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).
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4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

* Der Rechenablauf und die EinflussgréBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

» Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert fir Baugrundstiicke im AuBenbereich kann nicht aus Kaufpreisen fiir unbebaute Grund-
sticke im AuBenbereich abgeleitet werden, weil es unbebaute und durch jedermann bebaubare Baugrund-
sticke im AuBenbereich definitionsgemaf nicht gibt. Der Bodenwert fir bebaute Grundstiicke im Au3enbe-
reich kann deshalb deduktiv aus dem Bodenwert von nutzungsgleichen Bauflachen in benachbarten Bauge-
bieten unter Berticksichtigung des Einflusses der Entfernung, der evil. schlechteren ErschlieBungssituation,
einer besonderen Lage, einer erschwerten Nutzungsénderung / -erweiterung (vergl. § 35 Abs 4 BauGB) bzw.
eines evtl. zeitlich begrenzten Bestandsschutzes ermittelt werden.

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden (hier fir Bauflachen in benachbarten Baugebieten) orientiert sich
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe,
verdffentlichte Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen In-
formationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundsticke.

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert
der Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Hier ist anzumerken, dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben auf dem Bewertungsgrundstiick entsprechend
§ 35 Abs. 4 BauGB nur auf den erweiterten Bestandsschutz der vorhandenen Gebaude bezieht, also eine
tatsachliche Freilegung den Verlust der Baulandqualitat mit sich bringen wirde.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskauf-
preisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

* den 6rtlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

» des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

»  der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustandes und
»  der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstlcke abgeleitet sind (§ 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).
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Zur Ableitung und Verbffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachter-
ausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und
MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wer-
termittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Boden-
richtwert abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§ 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 15 Abs. 1 Satz2 ImmoWertVi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4
BauGB geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren defi-
nierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verodffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen)
und seiner absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwert-
zonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekts (vgl. § 15 Abs. 1 Satz 4 ImmoWertV und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermitt-
lung” dieses Gutachtens).

Anzumerken ist, dass in allen Verfahren der nutzungsentsprechende Bodenwert angesetzt wird. Da sich
die weitere baul. Nutzung des Bewertungsgrundstiicks im Wesentlichen auf den Bestandsschutz begriindet,
wird ein Eigentimer versuchen, die baul. Anlagen fortwahrend zu erhalten. Bei Freilegung des Bewertungs-
grundsticks wirde der Bestandsschutz und somit die Baulandqualitat (,faktisch baureifes Land) erléschen.
Der Entwicklungszustand (Grundstlcksqualitat) wirde auf Flachen der Forstwirtschaft zurlck fallen.

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorlie-
genden Fall nicht méglich, weil keine zum Preisvergleich geeigneten Vergleichskaufpreise verfligbar sind.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewéhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fr das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gemaBR §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere Mieten, Restnut-
zungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlcke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet)
werden.
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Dies gilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt. Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

*  Fur die zu bewertende Grundstlcksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderli-
chen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfligung.

»  Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisstitzung unverzichtbar.

. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Cberlegt alternativ zur Anmietung bzw. Kaufpreisermitt-
lung Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und welche Vorteile (Miet-
ersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Gebaudekonzeption) ihm bei der
Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist hierbei auch, dass eine ,soli-
de Rendite nur auf einer gesunden Sachwertbasis“ erzielbar ist und dass der richtig verstandene Sub-
stanzwert oftmals den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete.
Die Substanz ist — wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittiung
(d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fir Er-
tragsobjekte sachgemaf. Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.

Das Sachwertverfahren (geméan §§ 21 — 23 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréBen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grundstiicksfla-
chen”

Der vom Gutachterausschuss angegebene Bodenrichtwert wurde vom Sachverstandigen im deduktiven Mo-
dell aus Bodenrichtwerten vergleichbarer Nutzungen aus umliegenden Gemeinden Uberprift und fir zutref-
fend erachtet. Dabei wurden die Werteinfliisse der abgelegeneren Lage, der schlechteren ErschlieBungssi-
tuation (insbesondere Defizite in der StraBenerschlieBung) und der erschwerten baurechtlichen Gegebenhei-
ten im AuBenbereich (nur "faktisch" baureifes Land, eingeschrankte bzw. erschwerte Nutzungsanderung
bzw. -erweiterung) der Charlottenhdhe berticksichtigt.

4.3.1 Ermittlung des nutzungsentsprechenden Bodenwerts

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstlicks (Bodenrichtwertzone 2050)
70,00 €/ m2 zum Stichtag 31.12.2018.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = "faktisch" baureifes Land
Art der baulichen Nutzung = M (Mischgebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,6

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 01.10.2019

Entwicklungszustand = "faktisch" baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = S (Sonderbauflache) Kur- u. Reha-
Einrichtungen

abgabenrechtlicher Zustand = pflichtig
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Gesamtgrundstick = 30.728,00 m?

Bewertungsteilbereich = 17.500,00 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
01.10.2019 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m2
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2018 01.10.2019 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 70,00 €/m?
GFz 0,6 0,5 x 1,00 E2
Flache (m?) 17.500,00 x 1,00
Entwicklungsstufe | "faktisch" baureifes "faktisch" baureifes x 1,00

Land Land
Art der baulichen M (Mischgebiet) S (Sonderbauflache) x 1,00 E3
Nutzung Kur- u. Reha-

Einrichtungen

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 70,00 €/mz?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben (70,00 €/m?) - 70,00 €/m? E4
» (nachmaliger StraBen-) Ausbau - 40,00 €/me?
» Kanalbau (Abwasser) - 19,84 €/mz
» Wasserversorgung - 10,16 €/mz
beim Bewertungsobjekt noch ausste-
hende Abgaben insgesamt - 70,00 €/mz?
abgabenpflichtiger relativer Bodenwert = 0,00 €/m?

Hinweis:

In den nachfolgenden Wertermittlungsverfahren wird aus bewertungstheoretischen Griinden

zunachst der angepasste abgabenfreie Bodenwert verwendet. Der Werteinfluss durch beim
Bewertungsobjekt noch ausstehende Abgaben wird in den herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren als besonderes objekispezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht.

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlauterung

abgabenfreier relativer Bodenwert

= 70,00 €/m?

Flache

x 17.500,00 n?

abgabenfreier Bodenwert

=1.225.000,00 €

rd. 1.225.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2019 insgesamt 1.225.000,00 €.
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4.3.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Wertverhaltnisse:

Der Bodenrichtwert der Charlottenhéhe hat sich in den letzten Jahren nicht verandert. Der Bewertung wird
die weitere Stagnation unterstellt.

E2 - Bauliche Auslastung:

Far den Bewertungsteilbereich wurde eine wertrelevante GFZ von ca. 0,5 unterstellt. Die vom Gutachteraus-
schuss flr das Bodenrichtwertgrundstiick definierte wertrelevante GFZ von 0,6 wird mit einem Spannenbe-
reich von +/- 0,2 angegeben. Der Bewertung wird unterstellt, dass diesbezilglich keine Anpassung vorzu-
nehmen ist.

E3 - Art der baulichen Nutzung:

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet der Charlottenhdéhe als Sonderbauflache mit Zweckbestimmung
"Kur- und Reha-Einrichtungen" dargestellt. Auf dem Gelande befinden sich auch Wohnhauser fir das Per-
sonal. Insgesamt sind die baurechtlich genehmigten Nutzungen mit einem Mischgebietscharakter vergleich-
bar.

E4 - ausstehende Abgaben bzw. private ErschlieBungsaufwendungen

Die angesetzten Beitrage fir ErschlieBungsanlagen (insbesondere fiir StraBe, Kanal und Wasser; nicht fir
Strom und ggf. Gas, da diese i. d. R. nicht bereits beim unbebauten Grundstick anfallen und demzufolge
nicht im abgabenfreien Bodenrichtwert enthalten sind) entstammen den Angaben der jeweils zustandigen
Stellen (Gemeindeverwaltung, Zweckverbande, Versorgungsunternehmen etc.). Bei fehlenden 6rtlichen Da-
ten wurden Durchschnitts-/Vergleichswerte aus der gangigen Fachliteratur entnommen. Die spater tatsach-
lich erhobenen Beitrage bzw. anfallenden Kosten kénnen davon abweichen.

StraBenerschlieBung: privater Teilausbau der ForststraBe (Ausweichstellen, inkl. Béschungen und Stiitz-
mauern) ggf. durch Forst mit entsprechender Nutzungsgebihr

Kanalausbau: private Teilerneuerung des vorhandenen privaten Abwasserkanals durch den Wald nach
Calmbach ggf. 6ffentliche Neuverlegung eines Abwasserkanals nach Schémberg (Pumpstationen erforder-
lich) mit entsprechenden Anschlussgebihren

Wasserversorgung: 2011 erfolgte der Anschluss der Charlottenhdhe an das Trinkwassernetz von
Schémberg. Hierfiir wurde ein Wasserversorgungsbeitrag in Hohe von 177.740,30 € erhoben, der bis heute
nicht bezahlt wurde. Der Betrag liegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick.

4.4 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grundstiicksfla-
chen"

441 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafi3-
geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung
des Grundsticks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentlimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-
stimmt.
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Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung flr den
Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebéaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick un-
bebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks” abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlau-
figen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgeman zu berlcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Lie-
genschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erziel-
baren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 InmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundsticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaBe
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietaus-
fallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstédnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorlbergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19 Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mie-
ter umgelegt werden kdnnen.
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Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 InmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkilnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertra-
ge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit
dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWenrtV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise beriicksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anla-
gen bei ordnungsgeméaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand
des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkirzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Er-
tragen).

Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Gberschlagig schatzen, da

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin oh-
ne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung (allgemeines Ertragswertverfahren)

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (€/mp) monatlich jahrlich
(€) (€)

ehemalige Lungenheil- baurechtlich zulés- ca. 6.000,00 6,94| 41.666,67| 500.000,00

statte sige Nutzungen (HNF + NNF)

Summe ca. 6.000,00 41.666,67| 500.000,00

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 500.000,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(20,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 100.000,00 €

jahrlicher Reinertrag = 400.000,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

5,00 % von 1.225.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 61.250,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 338.750,04 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 5,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer x 18,256

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 6.184.220,73 €

+ 1

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 1.225.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grund- = 7.409.220,73 €
sticksflachen”

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.225.000,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grundstiicksfla- = -2.815.779,27 €

chen” rd. -2.820.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden vom Sachverstéandigen Uberschlagig durchgefiihrt. Sie orientie-
ren sich an der in der Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilwei-
se von den diesbezliglichen Vorschriften (DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne s&mtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht. Sie wird daher auf der
Grundlage von Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus
der Mietpreissammlung des Sachverstandigen bzw. diesbezliglich angestellten Recherchen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskos-
tenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die in der einschlagigen Fachliteratur veréffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungs modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das mit einer ehem. Lungenheilstatte
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Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine eigenen Auswertungen bezlglich des anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatzes verdffentlicht.

Der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses benétigte Liegenschafts-
zinssatz wird auf der Grundlage der in der einschlagigen Fachliteratur veréffentlichten Bundesdurchschnitts-
werte (gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objekitgrée, d. h. des Gesamt-
grundstickswerts) sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Fir die Gesamt-Gebaudesubstanz wurde eine Gesamtnutzungsdauer nach Sanierung fir einen mittleren
Ausstattungsstandard von ca. 60 Jahren ermittelt.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Gblicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlédngert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstelit werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzuflihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
far die Gebaude: ehemalige Lungenheilstatte

Fir eine Wiederinbetriebnahme der Charlottenhéhe ist eine Kernsanierung erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt wird.

Aufgrund der unterstellten Kernsanierung wird zunachst das ,vorlaufige fiktive Baujahr” in Ansatz gebracht.

Zur Ermittlung des ,vorlaufigen fiktiven Baujahrs* aufgrund der unterstellten Kernsanierung werden folgende
EinflussgréBen herangezogen:

» Jahr der Kernsanierung: 2019,
» (Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre.

Da bei der Kernsanierung (Entkernung und Erneuerung) einige Gebaudeteile erhalten bleiben, wird nicht das
Jahr der Kernsanierung als ,vorlaufiges fiktives Baujahr* angesetzt. In Abhangigkeit vom Umfang der erhal-
ten bleibenden Gebaudeteile wird dem Gebaudebestand nachfolgend ein ,vorlaufiges fiktives Alter im Jahr
der Kernsanierung” zugeordnet.

erhalten bleibende Geb&udeteile prozentuale Anteile
*  Fir Fundamente, Fassaden und Dachkonstruktionen 8 %
*  Fir Geb&udedecken 4%
»  Fir tragende / nicht tragende Wéande 5%
Summe 17 %

Daraus ergibt sich folgender Abschlag am bzw. folgendes fiktives Alter im Erneuerungsjahr:
60 Jahre Gesamtnutzungsdauer x 17 % = 10 Jahre.
Das ,vorlaufige fiktive neue Baujahr” des Gebaudes aufgrund der unterstellten Kernsanierung betragt somit:

Jahr der Kernsanierung 2019 - fiktives Alter im Erneuerungsjahr 10 Jahre = 2009.
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In Abh&ngigkeit von:

» der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
» dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2019 — 2009 = 10 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungs-
dauer von (60 Jahre — 10 Jahre =) 50 Jahren

Aus der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und der Restnutzungsdauer (50 Jahre) ergibt sich ein fik-
tives Gebaudealter von (60 Jahre — 50 Jahre =) 10 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2019 — 10 Jahren =) 2009.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir die Gebaude der ,ehemaligen Lungen-
heilstatte“ in der Wertermittlung

» eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren und
 ein fiktives Baujahr 2009

zugrunde gelegt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -9.000.000,00 €
e Minderwert durch Komplettsanierung (inkl. pau- -9.000.000,00 €
schaler Bericksichtigung denkmalbedingter Wert-
vorteile; Brutto-Kostenansatz rd. 15.000.000,00 €)

Bodenwertbesonderheiten insgesamt -1.225.000,00 €
*  Werteinfluss der Abgaben und Aufwendungen fir ~ -1.225.000,00 €
ErschlieBungseinrichtungen

Summe -10.225.000,00 €

4.4.5 Liquidationswertberechnung

Die Differenz zwischen dem Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen und den Wertansatzen fir
Investitionen insbesondere fiir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anla-
gen (besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale) ist negativ (vgl. § 16 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV).

Ertragswert der baulichen (und sonstigen) Anlagen 6.184.220,73 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (Minderwert — 9.000.000,00 €
durch Komplettsanierung der Gebaude)

Differenz = -2.815.779,27 €

Der Differenzbetrag entspricht dem Ertragswert, da das Bodenwertpotenzial durch die vorzunehmenden Er-
schlieBungsaufwendungen (inkl. Abgaben) vollstandig aufgebraucht wird.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmdglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu.

Somit ist dargelegt, dass eine Wiederinbetriebnahme der Charlottenhdhe mit vorangegangener Komplettsa-
nierung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht realisierbar ist.
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Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer wirde in einem nachsten Schritt die Beseitigung (Abbruch) der
vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen in Erwagung ziehen (Genehmigung Denkmalschutzbehdr-
de erforderlich). Da sich das Objekt jedoch im AuBenbereich befindet, und das Baurecht nur durch den Be-
standsschutz nach § 35 Abs. 4 BauGB gegeben ist, fallt der Grundstlicksteil nach einem Abbruch der Ge-
baude auf die Entwicklungsstufe “reine” forstwirtschaftliche Flachen (vgl. § 5 Abs. 1 ImmoWertV) zurlck, fir
die der Gutachterausschuss Schémberg Bodenrichtwerte von 1,00 €/m? ausweist.

Der Liguidations-Wert der Immobilie be misst sich nach dem um die Ublichen Freilegungskosten geminderten
Bodenwert (vgl. § 16 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich gemai nachfolgendem Bewertungsmo-
dell:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése [nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederver-
wertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert fiir “reine” forstwirtschaftliche Flachen (vgl. § 5 Abs. 1 Im- 17.500,00 €
moWertV) 1,00 €/m? x 17.500,00 m?

Freilegungskosten/-erlése insg. - 1.500.000,00 €

spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = -1.482.500,00 €
(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 16 Abs.3 ImmoWertV)

vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -1.482.500,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidati- = -1.482.500,00 €
onswertverfahren
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 177.740,30 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren -1.660.240,30 €
rd. -1.660.000,00 €

Freilegungskosten und Freilegungserlése

Freilegungskosten und -erlése Wertbeeinflussung insg.

Freilegungskosten/-erlése (insgesamt) -1.500.000,00 €

» Freilegungskosten (Totalabbruch, ca. 40.000 m?) -1.500.000,00 €

Summe -1.500.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstickmerkmale Wertbeeinflussung insg.

weitere Besonderheiten -177.740,30 €

* noch zu zahlender Wasserversorgungsbeitrag -177.740,30 €

(bleibt auch auf dem ungenutzten Grundstiick be-
stehen)

Summe -177.740,30 €
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Selbst unter der Annahme, dass fiir das Grundstiick ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 12
BauGB durch die Gemeinde erstellt werden wirde, der den Totalabbruch (nach Zustimmung Denkmalamt)
und anschlieBende Neubebauung zulieBe, wirde sich ein negativer Ertragswert nach dem besonderen Li-
quidationswertverfahren in Hohe der Abbruchkosten ergeben (Bodenwertansatz 1.225.000,00 € abzigl. Ab-
bruchkosten 1.500.00,00 € abzlgl. ErschlieBungsaufwendungen 1.225.000,00 € = - 1.500.000,00 €).

Somit scheidet auch die Liquidation (Abbruch der Gebaude) aus wirtschaftlichen Erwagungen aus. Dies ware
ohnehin nur mdglich, wenn die Denkmalschutzbehérde die Denkmaleigenschaft der verfallenden Ruinen - die
nur mit erheblichem finanziellen Verlust des Eigentimers einem vernilnftigen Gebrauch zugeflihrt werden
kénnte - aufheben wirde.

4.4.6 Wertansatz fur den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grundstilicksflachen"

Als letzten Schritt kann nur noch analysiert werden, welche Kosten auf einen neuen Eigentiimer zukommen,
der das Grundstiick wie bisher, keiner Nutzung zufihrt und auch keinerlei InstandhaltungsmaBnahmen
durchfiihrt, das Objekt also weiterhin dem Schicksal einer zunehmend verfallenen Ruine ausgeliefert ist. Da-
bei ist anzumerken, dass der Eigentimer dieser verfallenden Bausubstanz im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflicht daflir zu sorgen hat, dass Gefahrenpotenziale durch entsprechende SicherungsmaBnahmen
abgewendet werden.

noch zu zahlender Wasserversorgungsbeitrag (bleibt auch auf dem unge- - 177.740,30 €
nutzten Grundstiick bestehen)

Verkehrssicherungspflicht fiir "Ruine” (Umzaunung der Gebaude wegen zu- - 30.000,00 €
nehmender Einsturzgefahr, sicherer Verschluss der Zugéange in die Gebau-

de)

Wertansatz fiir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grundstiicksfla- = -207.740,30 €
chen” rd. -208.000,00 €

4.5 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute Grundstiicksflachen"
Das Sachwertverfahren wird zur Ergebniskontrolle des allgemeinen Ertragswertverfahrens durchgefihrt.

4.5.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objekispezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Geb&ude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfah-
ren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck
unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils indivi-
duellen Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Bauméngel und Bauschaden und

besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.
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Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von Ublichen Her-
stellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebaude und AuBenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhéltnisse anzupassen. Zur BerUcksichti-
gung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die
.-Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem 6értlichen Grundsticksmarkt mittels des
sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert
des Grundsticks.

Der Begriff des Sachwertfakiors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung 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 zunadchst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicks merkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirffen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bericksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfakiors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen) den Vergleichsmalstab
bildet.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Geb&ude ermittelt. Den so ermittelten Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitli-
ches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ei-
nordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicks markt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundflache” oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wert-
ermittlung mit ,Normgebaude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Ge-
baudeteilen gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschlage besonders zu be-
ricksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name be-
reits aussagt — normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen.
Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb
zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu be-
ricksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vor-
handen sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt (z. B. Sauna im Einfami-
lienwohnhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 InmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftichen Restnutzungsdauer (RND)
des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 InmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bei ordnungsgeméaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entschei-
dend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Ge-
baudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Bauméangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 InmoWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

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

Der Bewertungssachverstéandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

* nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).
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Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren BerUcksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauBenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 InmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise an-
gepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung 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 Berlicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicks merkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend diirffen besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bericksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschafts-
grundsticke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrée.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 49 von 98
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4.5.3 Sachwertberechnung
Gebaudebezeichnung ehemalige Lungenheilstatte
unterstellte Folgenutzung baurechtlich zuldssige Nutzungen
Berechnungsbasis
* Brutto-Grundflache (BGF) 11.300,00 m?
Baupreisindex (BPI) 01.10.2019 (2010 = 100) 127.,8
Normalherstellungskosten
« NHK im Basisjahr (2010) 1.400,00 €/m? BGF
* NHK am Wertermittlungsstichtag 1.789,20 €/m? BGF
Herstellungskosten
* Normgebaude 20.217.960,00 €
» Zu-/Abschlage
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 20.217.960,00 €
Alterswertminderung
* Modell linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
» prozentual 16,67 %
» Betrag 3.370.333,93 €
Zeitwert (inkl. BNK)
» Gebaude (bzw. Normgebaude) 16.847.626,07 €
* besondere Bauteile
* besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 16.847.626,07 €
Gebaudesachwerte insgesamt 16.847.626,07 €
Sachwert der AuBenanlagen + 500.000,00 €
Sachwert der Gebédude und AuBenanlagen = 17.347.626,07 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 1.225.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 18.572.626,07 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 0,40
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "A - = 7.429.050,43 €
bebaute Grundstiicksflachen"
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.225.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich "A - bebaute = -2.795.949,57 €
Grundstiicksflachen"

rd. -2.800.000,00 €

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 50 von 98
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4.5.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Sachverstandigen pauschal
und sehr Uberschlagig durchgefihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vor-
schrift (DIN 277 — Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.
Der Ansatz der NHK orientiert sich im Wesentlichen an den Normalherstellungskosten 2010 aus der Sach-
wertrichtlinie.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir die Gebéude:
ehemalige Lungenheilstétte

Nutzungsgruppe: Wohnheime, Alten-/ Pflegeheime
Gebéaudetyp: Alten-/Pflegeheime

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 1.170,00 50,0 585,00
4 1.435,00 50,0 717,50
5 1.665,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.302,50
gewogener Standard = 3,5

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 1.302,50 €/m2 BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
» Zuschlag (z.B. Denkmalschutzanforderungen, be- x 1,08
sondere Bauteile und Einrichtungen)
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 1.406,70 €/m? BGF

rd. 1.400,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert
bzw. es wird der zuletzt veréffentiichte Indexstand zugrunde gelegt. Entsprechend dem vorliegenden Werter-
mittlungsmodell wurde der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex verwendet.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 51 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)




W . .
ARy Wertermittlungen-Gaitzsch

-“I Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung

Zu-/Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegentber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfBen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte der durch-
schnittlichen Herstellungskosten fiir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im Modell der NHK 2010 unmittelbar in den Normalherstellungskosten ent-
halten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in der Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bericksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuBenanlagen Sachwert (inkl. BNK)

pauschale Schatzung 500.000,00 €

Summe 500.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewéhlten Gebdudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalf3-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.
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Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen wird das in der Sachwertrichtlinie be-
schriebene Modell angewendet.

Vgl. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungs modell.

Sachwertfaktor

Der 6értliche Gutachterausschuss hat fir die Objektart des Bewertungsobjektes keine eigenen Auswertungen
beziiglich der anzusetzenden Sachwertfaktoren veréffentlicht.

Der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor
wird auf der Grundlage der in der einschlagigen Fachliteratur veréffentlichten Werte (gegliedert nach Objekt-
art, Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe, d.h. Gesamtgrundstiickswert) sowie ei-
gener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in Lagen mit vergleichbarem Bodenwertniveau rd. 60 %
unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Sub-
stanzwerts).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -9.000.000,00 €
e Minderwert durch Komplettsanierung (inkl. pau- -9.000.000,00 €
schaler Bericksichtigung denkmalbedingter Wert-
vorteile; Brutto-Kostenansatz rd. 15.000.000,00 €)
Bodenwertbesonderheiten insgesamt -1.225.000,00 €
*  Werteinfluss der Abgaben und Aufwendungen fir ~ -1.225.000,00 €
ErschlieBungseinrichtungen

Summe -10.225.000,00 €

4.6 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich "B - Griin-/Waldflachen"

Beim Bewertungsteilbereich ,B* handelt es sich im Wesentlichen um die hausnahen Griin- bzw. Waldfla-
chen. Fir forstwirtschaftliche Flachen weist der Gutachterausschuss Schémberg Bodenrichtwerte von 1,00
€/m? aus. Darin ist der Wert des Holzbestandes nicht enthalten.

Der Gutachterausschuss der Gemeinde Schémberg legt fir private Grinflachen im Nachbarbereich von
Baulandflachen einen Bodenwert von ca. 10% bis 15% des Baulandpreises zu Grunde.

Die Wertermittlung des bebauten Bewertungsteilbereiches "A — faktisch baureifes Land" ergab, dass eine
Sanierung und Wiedernutzbarmachung der Bausubstanz als auch eine Liquidation (Abbruch der Bausub-
stanz) nicht wirtschaftlich ist.

Insofern kénnen die hausnahen Grin- bzw. Waldflachen nur als reine Griin- bzw. Waldflachen bewertet wer-
den. Deshalb wird es als sachrichtig erachtet, einen Bodenwert von 1,00 €/m? flr diese Flachen anzusetzen.
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Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich "B - Griin-/Waldflachen"

vorlaufiger abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) 1,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/n?
abgabenfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 1,00 €/m2
Flache (m?) x 13.228,00 m?
vorlaufiger abgabenfreier Bodenwert = 13.228,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen abgabenfreien Bodenwert + 0,00 €
abgabenfreier Bodenwert = 13.228,00 €

rd. 13.228,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2019 insgesamt 13.228,00 €.

4.7 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich "B - Grin-/Waldflachen"

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs "B - Griin-/Waldflachen" sind erganzend zum reinen
Bodenwert evil. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfrie-
dungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich "B - Griin-/Waldflachen" (vgl. Bo- 13.228,00 €

denwertermittiung)

Wert der AuBenanlagen (kein Wertansatz) + 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich "B - Griin-/Waldflachen" = 13.228,00 €
rd. 13.000,00 €

4.7.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung
AuBenanlagen:

Der Bewertungsteilbereich ,B* ist tlw. mit den ehemaligen Liegehallen (zum Sonnenbaden bzw. Frischluft-
tanken der damaligen Patienten) bebaut. Der bauliche Zustand dieser ist allg. schlecht. Bei einem entspre-
chenden Nutzungskonzept der Gesamtanlage kénnten die Liegehallen ebenfalls wieder reaktiviert werden.
Derzeitig stellen diese Liegehallen jedoch keinen Wert dar.

Die Waldflachen insgesamt sind ebenfalls seit vielen Jahren ungepflegt und durch z.T. dichtes Unterholz und
Wildwuchs gekennzeichnet. Anzumerken ist die bereits schon angesprochene Verkehrssicherungspflicht.
Durch den tlw. sehr geringen Abstand des Waldes zu den Gebauden besteht eine erhéhte Gefahr in Bezug
auf Sturmschaden an den Gebauden und ggf. Waldbrandgefahr. Der Wald muss bis zu einer Entfernung von
30 mvon den Gebauden ausgestockt (zurlick geschnitten) werden (§ 4 LBO-BW). Bei den z.T. sehr dicht an
der Bebauung stehenden hohen Baumen sind zum Fallen ggf. aufwendigere SicherungsmaBnahmen not-
wendig. Der Bewertung wird unterstellt, dass die Kosten fiir die notwendigen Pflege- und Sicherungsarbeiten
dem derzeitigen Holzwert des Baumbestandes entsprechen. Somit sind keine weiteren Betrdge anzusetzen.
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4.8 Verkehrswert

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der Sach- und Er-
tragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert
A - bebaute Grundstlcksflachen -208.000,00 € -2.800.000,00 €
B - Grin-/Waldflachen 13.000,00 € 13.000,00 €
Summe e -195.000,00 € -2.787.000,00 €

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

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. -195.000,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. -2.787.000,00 €.

Der Verkehrswert fiir das mit einer ehemaligen Lungenheilstatte bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg,
Charlottenhéhe 1, 2, 3,4, 5, 6,7, 9, 9/1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schémberg 6668 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schémberg 497/2

wird im - im Hinblick auf den weiteren Verfall der Bausubstanz, da keine realistische Nutzungsméglichkeit
gegeben ist - zum Wertermittlungsstichtag 01.10.2019 mit rd.

-195.000 €

in Worten: minus einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Karlsruhe, den 11. Februar 2020
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5 Angaben zum Antrag auf Verkehrswertermittlung

. dem Antrag auf Verkehrswertermittlung sollen folgende Angaben ins Gutachten aufgenommen werden:

Verkehrs- und Geschéaftslage,

baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen,

ob Bauauflagen oder baubehérdliche Beschréankungen oder Beanstandungen vorliegen,
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Verwalter (Name und Anschrift) sowie Hohe des Wohngeldes,
welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift),
ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden (Art und Be-
zeichnung),

ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt.

Die im Antrag auf Verkehrswertermittlung geforderten Angaben werden wie folgt beantwortet:

a) siehe Ausfiihrungen in der Lagebeschreibung unter Pkt. 2.1

b) Der bauliche Zustand ist allg. schlecht. Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner

Modernisierungs- bzw. Sanierungsbedarf, der einer kompletten Kernsanierung entspricht. (siehe auch
Angaben in der Baubeschreibung unter Pkt. 3).

Lt. mindl. Auskunft beim ortlichen Bauamt und beim Landratsamt Calw Abt. Bauordnung wurden durch die
Behérden bereits zahlreiche vergebliche Versuche unternommen, den Eigentimer des Grundstilicks auf seine
Verkehrssicherungspflichten hinzuweisen. Durch die Baubehdrde wurden in der Vergangenheit zur Gewahr-
leistung der 6&ffentl. Sicherheit dann eigene MaBnahmen zur Verkehrssicherung (z.B. VerschlieBen der Zu-
génge zu den Gebauden, Aufstellen von Gefahrenhinweisschildern) vorgenommen. Der Bewertung wird un-
terstellt, dass die hierfiir angefallenen und noch offenstehenden Kosten ein neuer Eigentiimer nicht Gberneh-
men muss. Im Gutachten wurde auf die Verkehrssicherungspflicht eines neuen Eigentimers hingewiesen und
ein entsprechender Kostenansatz hierfir berlcksichtigt. (siehe auch Angaben zur 6ffentlich rechtlichen Situa-
tion unter Pkt. 2.5 und unter Punkt 4.4.6 ).

So weit ersichtlich, besteht der Verdacht auf Schadlingsbefall (z.B. Insekten, Pilze etc.) ggf. auch auf
Hausschwammbefall. AbschlieBend kann dies nur durch einen Bauschadensgutachter beurteilt werden.

vermutl. keine Mieter und Pachter vorhanden (kein Kontakt zum Eigentimer erhalten)
Es wird vermutl. kein Gewerbebetrieb geflihrt (kein Kontakt zum Eigentiimer erhalten)
Die ggf. noch vorhandenen Einrichtungen stellen keinen Wert dar.

Es liegt kein Energieausweis im Sinne der EnEV vor.
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Berichtigung vom
1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September
2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. Novem-
ber 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts sowie der Zu-
fahrtsstraBen und Wege

Anlage 2: Plan mit privaten Ver- und Entsorgungsanlagen

Anlage 3: Lageplan des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte

Anlage 8: Luftbild

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Héhe des fiir den Auftrag-
nehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.
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Auszug aus der Flurkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-

tungsobjekts sowie der ZufahrtsstraBen und Wege

Anlage 1:
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Anlage 4: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewer-
tungsobjekts

Seite 1 von 1
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Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1 : 1000

Erstellt am 14.09.2006

Auszug aus dem

Karisruhe
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Q 487/2 ¢
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O
Darstellung entspricht dem Liegenschafiskataster -
Abweichungen gegeniiber dem Grundbuch sind méglich

Gemeinde
Regierungsbezirk

Kreis:

10m

48712, 49772,

Gemarkung:  Schomberg

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Vermessungsbehorde

Vogleistralle 42-46

Landratsamt Calw
75365 Calw

Flurstock:
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Anlage 5: Fotos
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Foto Nr. 1:  Ansicht Haus 1 von Westen mit Liege-
halle

Foto Nr. 3: Ansicht Haus 1 von Osten

>

L

N. 6: Ansict Haus 2 entlang der Nordfassade

Foto Nr. 5:  Ansicht Haus 2 von Westen Foto
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Anlage 5: Fotos
Seite 2von 5

Fotor. 8: Ansicht Uberdachter Urgang Zwi-
schen Haus 4 u. 5 von Westen

Foto Nr. 9: Ansicht Haus 4 von Norden t Haus 9

- B e et B i
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-

Foto Nr. 11: Blick vom Hof nach Norden zum Haus 7  Foto Nr. 12: Ansicht Haus 6 von NW vom Hof
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Anlage 5: Fotos
Seite 3von 5

Hof

Foto Nr. 17: Ansiht Haus 9 von SW vom Hof Foto Nr. 18: Ansicht Haus 6 von NW vom Hof
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Anlage 5: Fotos
Seite 4 von 5

Foto Nr. 19: Blick von
Haus 5,6 u. 9

Foto Nr. 21: Ansicht Haus 6 von Siiden -

Foto Nr. 23: Ansicht Haus 4 u. 6 von Siiden Foto Nr. 24: Ansicht Haus 7 von SO
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Anlage 5: Fotos
Seite 5von 5

Foto Nr. 28: Ansicht Haus 3 entlang der NW-
Fassade

L_EBENSGEFAHR
Betret
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‘erboten|
o=

Foto Nr. 30: auf dem ewertungsgundst[]ck ufge-
stellte Hinweisschilder

Foto Nr. 29: Ansiht Haus 3 von Norden
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Haus Nr. 1 (ehem. Kinderhaus) Grundriss Dacheschoss
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Haus Nr. 1 (ehem. Kinderhaus) Haus Nr. 1 (ehem. Kinderhaus)
Ansicht Ost Ansicht West
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 70 von 98
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Haus Nr. 1 (ehem. Kinderhaus) Ansicht Nord

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 71 von 98
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Haus Nr. 2 (ehem. Klinikgebaude) Grundriss Untergeschoss

(Ausgang Sudseite nicht vorhanden)
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Haus Nr. 2 (ehem. Klinikgebaude) Grundriss Erdgeschoss
(Nottreppe Nordseite nicht vorhanden)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 72 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Haus Nr. 2 (ehem.

Klinikgebaude) Grundriss 2. Obergeschoss

(Nottreppe Nordseite u. Bader/WC in Zimmern nicht vorhanden)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das mit einer ehem. Lungenheilstatte

Seite 73 von 98
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Haus Nr. 2 (ehem. Klinikgebaude) Grundriss Dachgeschoss

(Nottreppe Nordseite u. Bader/WC in Zimmern nicht vorhanden)
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Haus Nr. 2 (ehem. Klinikgebaude) Haus Nr. 2 (ehem. Klinikgebaude)
Schnitt Ansicht West
(Nottreppe Nordseite nicht vorhanden)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 74 von 98
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Haus- Nr. 2 (ehem. Klinikgeb&ude)

~ Ansicht Siid

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das mit einer ehem. Lungenheilstatte

Seite 75 von 98
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Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstétte Seite 76 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)



\
.“‘m Wertermittlungen-Gaitzsth m—

Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 10 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)
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Haus Nr. 4 (ehem. Verwaltung) Haus Nr. 4 (ehem. Verwaltung)

2. Obergeschoss Grundriss Dachgeschoss

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 77 von 98

bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Haus Nr. 4 (ehem. Verwaltung) Haus Nr. 4 (ehem. Verwaltung) u. Zwischenbauten
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Haus Nr. 4 (ehem. Verwaltung) u. Zwischenbauten Ansicht Nord
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 78 von 98

bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude) Grundriss Erdgeschoss
(vorhandene Nottreppe Nordseite nicht eingezeichnet)
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 79 von 98

bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)



nEy. Wertermittlungen-Gaitzsch

- “‘ Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 13 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)

Wﬁ{T T e e
P M g
/0
AUFZUG s

a2

7

i ]\ ”r” AUFENTHALT

T ANST i r
TUSCHEADUSCRE
_we e 7 s
[ S el i PR

bl |ZiMMER 18 2am B xoNT 1 []|KONI 2 45.0 4m Z\MMER| Wzam ZIMMER |
—— 5 | el & 5
O ok 0
SN P 27 s
N < ol
oy i

~L~ w Jl

b
. | i ‘
‘.gil 15 - . 3 ——ap- 51;4 0L IL aw‘:-\e; 388 L
i 12 1?5 i 12 S 17 i 12 i 236 Us‘a 12° U%z -
Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude) Grundriss 1.0Obergeschoss

(vorhandene Nottreppe Nordseite nicht eingezeichnet)
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Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude) Grundriss 2. Obergeschoss
(vorhandene Nottreppe Nordseite nicht eingezeichnet)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 80 von 98
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Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude) Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude)
Schnitt Ansicht Ost

(vorh. Nottreppe Nordseite nicht eingezeichnet)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 81 von 98
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Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude) Ansicht Nord
(Nottreppe Nordseite nicht vorhanden)
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Haus Nr. 6 (ehem. Klinikgebaude) Ansicht Stud
(vorh. Nottreppe Nordseite nicht eingezeichnet)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 82 von 98
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Haus Nr. 5 (ehem. Speise- und Kiichengebaude) Haus Nr. 5 (ehem. Speise- und Kiichengebiude)
Grundriss Obergeschoss Grundriss Dachgeschoss
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Haus Nr. 5 (ehem. Speise- und Kiichengebaude) Haus Nr. 5 (ehem. Speise- und Kiichengeb.)
Ansicht West Ansicht Nord
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Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen) Grundriss 1. Obergeschoss
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Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen)

Grundriss Dachgeschoss

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das mit einer ehem. Lungenheilstatte
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen) Schnitt

Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen) Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen)
Ansicht West Ansicht Ost
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Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen) Ansicht Stud

Haus Nr. 9 (ehem. Betriebsgeb. u. Wohnungen) Ansicht Nord
(Balkone nicht vorhanden)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 88 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)



u
““\\7 Wertermittlungen-Gaitzsth m—

- “‘t Sachverstandigenbiro far Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten
Seite 22 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)

Geb. Nr. 9/1 (ehem. Trafostation) Grundriss

=
\S

Geb. Nr. 9/1 (ehem. Trafostation) Geb. Nr. 9/1 (ehem. Trafostation)
Schnitt Ansicht West
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Grundriss Untergeschoss

Haus Nr. 3 (

ehem. Angestelltenwohnhaus)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstéatte Seite 90 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)



Wertermittlungen-Gaitzsch

Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 24 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)
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Haus Nr. 3 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Grundriss Abstellraume EG

Haus Nr. 3 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Schnitt

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 91 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)
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Haus Nr. 3 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Ansicht Nord

sl

Haus Nr. 3 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Haus Nr. 3 (ehem.

Angestelltenwohnhaus)
Ansicht West Ansicht Ost

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das mit einer ehem. Lungenheilstatte

Seite 92 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Anlage 6:

Seite 26 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)

Grundriss Untergeschoss
(Sltdseite gegen Luft, linker Teil Eingang an Trep-

penhaus nicht eingezeichnet)

Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus)

Grundriss Erdgeschoss
(vorh. Balkone Sidseite linker Teil nicht eingezeichnet)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstétte Seite 93 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Sachverstandigenburo far Immobilienbewertung
Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 27 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)

Haus Nr. 7 (ehem. Angestelitenwohnhaus) Grundriss 1. u. 2. Obergeschoss

Haus Nr. 7 (ehém:' Angestéllténwoh'nhaué) - ' Grundriss Spitzboden

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstétte Seite 94 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 28 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)
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Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus)
Schnitt éstlicher Teil Schnitt westlicher Teil

Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus)

Ansicht Ost Ansicht West
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das mit einer ehem. Lungenheilstatte Seite 95 von 98

bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Anlage 6: Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Seite 29 von 29 Plane entsprechen tlw. nicht dem Bestand (tlw. Benennung der Abweichungen)

Haus Nr. 7 (e.hem.. .Ar.lges.telltenwohnhaus)‘ & - Ahsich;t Sad
(vorh. Balkone im EG linker Teil u. UG frei sichtbar
nicht eingezeichnet)

Haus Nr. 7 (ehem. Angestelltenwohnhaus) Ansicht Nord

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstétte Seite 96 von 98
bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhéhe 1, 2, 3, 4,5, 6,7, 9,9/1 (Flst. 497/2)
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Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fir das mit einer ehem. Lungenheilstétte Seite 97 von 98

bebaute Grundstiick in 75328 Schémberg, Charlottenhdhe 1, 2, 3, 4, 5,

6,7,9,9/1 (Flst. 497/2)
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Anlage 8:  Luftbild
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Luftbild der damals sich noch in Betrieb befindlichen Anlage
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