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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus

Objektadresse: Gartenstralle 5
72213 Altensteig

Grundbuchangaben: Grundbuch von Altensteig, Blatt 12486, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Altensteig, Flurstiick 77/3 (221 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemiB Beschluss des Amtsgerichts Calw vom 16.11.2021
Wertermittlungsstichtag: 15.08.2022

Qualititsstichtag: 15.08.2022

Ortsbesichtigungen: Zu dem Ortstermin am 06.07.2022 wurden die Prozessparteien durch

Brief fristgerecht eingeladen.
Eine Partei bat um einen gesonderten Termin am 15.08.2022.

Umfang der Besichtigung etc.: Beim 1. Termin konnte das Gebdude nur von auflen besichtigt werden.
Beim 2. Termin konnten die Nebenraume, der Dachstuhl sowie die
Wohnung im DG besichtigt werden.
Die gewerblichen Raume und die Wohnungen im 1. und 2. OG konnten
nicht besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Beim 1. Termin: Die Antragstellerin, beim 2. Termin der Antragsgeg-
ner und jeweils der Sachverstindige

herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
Informationen: chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

® beglaubigter Grundbuchauszug

Vom Antragsteller wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfﬁgung gestellt:

® Teilungsplane mit Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

o Voruntersuchung zum Sanierungsumfang

Vom Sachverstéindigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-

schafft:

¢ Flurkartenauszug im Maf3stab

® Marktdaten

® Div. Auskiinfte bei der Gemeinde
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBrdumige Lage
Bundesland: Baden-Wiirttemberg
Kreis: Calw
Ort und Einwohnerzahl: Altensteig (ca. 10.757 Einwohner)

(31.12.2016)

tiberértliche Anbindung / Entfernungen: néchstgelegene gréBere Stadte:

(vgl. Anlage 1) Nagold ca. 12 km entfernt
Calw ca. 25 km entfernt
Herrenberg ca. 27 km entfernt
Horb ca. 27 km entfernt
Freudenstadt ca. 24 km entfernt

Landeshauptstadt:
Stuttgart ca. 61 km entfernt

Bundesstralen:
B 28 am Ort

Autobahnzufahrt:
A 8 Auffahrt Horb ca. 32 km entfernt
A 8 Auffahrt Gartringen ca. 31 km entfernt

Bahnhof:
Bahnhof Nagold ca. 13 km entfernt

Flughafen:
Landesﬂughafen Stuttgart—Echterdingen ca. 59 km entfernt

Allgcmcin:

Uber Altensteig wurden in "www.wikipedia.de" und der offiziellen
Homepage der Stadt Altensteig www.altensteig.de umfangreiche Infor-
mationen zusammengetragen. Interessierten ist empfohlen, diese Seiten
zu besuchen.

2.1.2 Kleinridumige Lage

innerdrtliche Lage: Stadtkern

(vgl. Anlage 1) Geschifte des tdglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, offentliche Ver-
kehrsmittel (Bushaltestelle) und die Verwaltung (Stadtverwaltung) lie-
gen in fuBlaufiger Entfernung.
Mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBle iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

und im Ortsteil: tiberwiegend 2-3geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: starke Hanglage;

von der Straf3e ansteigend
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:
Stra8enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Ab-
Wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsam-
keiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkun g:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkun g:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Seite 6

digitale Ausfertigung

. S14RL ]
Stral3enfront: \L 51 l._f_.
ca. 13m i

mittlere Tiefe:
ca. 17m

Grundstiicks gréBe :

insgesamt 221 m?

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksform

StraBe mit maBigem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung,
Kanalanschluss, Telefonanschluss, Kabelanschluss

keine Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaD schriftlicher Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Altlastenka-
taster nicht als Verdachtsfliche aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 10.11.2021 vor.
Hiernach besteht in Abteilung 1T des Grundbuchs von Altensteig, Blatt
12486 keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden im Verfahren sach-
gemiB berticksichtigt werden.

Die Beiden Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss sind vermietet.
Dariiber hinausgehende sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begiins-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthilt keine Eintragungen.
Denkmalschutz: Das Gebaude ist kein Kulturdenkmal, wird jedoch als “erhaltenswert” in
(vgl. Anlage 6) der Denkmalliste gefithrt. Das Grundstiick befindet sich im Schutzbe-

reich der Gesamtanlage “Altensteig”.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flichennutzungsplan als ge-
mischte Baufliche (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen:
MI = Mischgebiet
I = 3 Vollgeschosse (zwingend)
GRZ = 0,4 (Grundflichenzahl)
GFZ  =1,0 (Geschossflichenzahl)
o = offene Bauweise

SD (Satteldach) = 48°
weitere Festsetzungen im Textteil
Kulturdenkmal

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenchmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefithrten Vorhabens mit den vorgelegten
Bauzeichnungen, der Baugenchmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ge-
prift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

2.7 Hinweise zu den durchgeﬁihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,

schriftlich eingeholt.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude mit Laden im EG bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Die Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss sind vermietet.
Die Wohnung im Dachgeschoss und der Laden im Erdgeschoss stehen leer.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fur die Gebéudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorlie-
genden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich
sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In
diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschiden und Baumiéngel auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

Das zu bewertende Objekt war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung vollstindig mébliert, bzw. konnte nicht besichtigt
werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Besichtigung der Immobilie nur auf die sichtbaren Gebéaudeteile bezichen
kann. Verdeckte Schiden kénnen im Bereich der Wohnraume und der nicht einsehbaren Gebaudeteile nicht ausgeschlos-
sen werden. In der nachfolgenden Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bereich der nicht besichtigten bzw. nicht
cinschbaren Gewerke keine besonderen wertbecinflussenden Umstinde bestehen. Abweichungen von dieser Annahme
sind ggf. zusatzlich zur nachfolgenden Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Eine Untersuchung auf Schadlingsbefall im Dachstuhl war nur teilweise méglich. Der Dachstuhl wurde in den sichtbaren
Bereichen von auBlen mit dem Teleobjektiv stichprobenartig in Augenschein genommen. Offensichtliche Anzeichen fiir
Schidlingsbefall (Mehl, Einflugldcher) wurden nicht entdeckt, der Befall ist aber nicht auszugschlieBen.

Weitere Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wur-

den nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohn- und Geschiftshaus
3.2.1 Geb&udeart, Baujahr und Auf3enansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschiftshaus; dreigeschossig;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss; freistehend

Baujahr: 1801

Modernisierung: letzter Umbau 1982

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
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AuBenansicht: verputzt und gestrichen, teilweise sichtbares Fachwerk

Im riickwéirtigen Bereich ist die Geschosswand mit Holz und der Giebel
mit Eternitplatten vertafelt.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss:

Windfang, Abstellriume, Laden mit Nebenraum, Haustechnik und ein Arbeitszimmer

1. Obergeschoss:

Treppenraum, Gewdélbekeller, WC und eine 3 ¥2 Zimmerwohnung

2. Obergeschoss:

Treppenraum sowie eine 4 Zimmerwohnung

1. Dachgeschoss:
Treppe, 2 V2 Zimmerwohnung, Lagerraum (Biihne)

2. Dachgeschoss:

Lagerraum (Biihne)

3.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fachwerk (Eiche)
Fundamente: unbekannt
Umfassungswande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Innenwande: Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: Holzbalken
Treppen: Geschosstreppe:
Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz
Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten
Dachform:
Zwerchdach
Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);
Dachflichen sind im ausgebauten Bereich geringfiigig gedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebiaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: cinfache Ausstattung

Heizung: elektr. Nachtspeicherheizung

Liiftung: keine besonderen Liiftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Dachautbau
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Bauschiden und Baumangel: erhebliche Bauschaden

Undichtigkeit des Dachs
schadhaftes Fachwerk
und vieles mehr

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist schlecht.
Es besteht ein erheblicher Unterhaltungs- und Renovierungsstau.
vgl. Erléuterung im Abschnitt "4.2 Vorbemerkung:"

3.3 AufBlenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz
Treppen seitlich vom Gebaude
Wegebefestigung hinterm Gebaude
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick in 72213 Altensteig,
GartenstraBe 5 zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altensteig 12486 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Altensteig 77/3 221 m?

4.2 Vorbemerkung:

Das Gebéaude befindet sich in einem schlechten Erhaltungszustand.
Im Jahr 2014 wurde eine Voruntersuchung zum Sanierungsumfang in Auftrag gegeben. Diese Untersuchung tiber 85 Seiten
liegt mir vor (ohne Anlagen).

Das Gebéude ist kein Kulturdenkmal, wird jedoch als “erhaltenswert” in der Denkmalliste gefithrt. Das Grundstiick befin-
det sich im Schutzbereich der Gesamtanlage “Altensteig”

Dennoch ist es aus Sicht des Unterzeichners wirtschaftlich sinnvoll, das Grundstiick frei zu legen. Hierzu bedarf es aufgrund
des Schutzbereichs méglicherweise gegeniiber der Denkmalbehérde eines Nachweises, da die Erhaltung des Gebaudes
zwar moglich, wirtschaftlich aber nicht sinnvoll ist (die zu erwartenden Erhaltungskosten diirften die Wertsteigerung des
Objekts durch diese MaBnahmen erheblich iibersteigen).

Da die zu erwartenden Kosten fiir die Ertiichtigung héher sind als die Wertsteigerung des Objekts wiirde der Verkehrswert
1,00 € betragen. Bei ciner Freilegung des Grundstiicks ermittelt sich der Wert nach dem Liquidationswertverfahren und
ist erheblich hoher.

4.3 Verfahrenswahl mit Begrﬁndung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Einzelfalls, ins-
besondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert
des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens , des Sachwertverfahrens oder des Vergleichs-
wertverfahrens zu ermitteln.

Im vorliegenden Fall ist keines der Verfahren dienlich, da das Gebaude im derzeitigen Zustand nicht bewohnt werden kann
und eine Freilegung wirtschaftlich sinnvoll ist.

Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die tblichen Frcﬂcgungskostcn gcmindcrtcn Bodenwert (vgl.
§ 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Liquidationswertverfahren

Das Liquidationswertverfahren nach § 16 Absatz 3 ImmoWertV 2010: Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen

zu rechnen, ist der Bodenwert, um die iiblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschiftsver-

kehr berticksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berticksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17
bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder tibersteigt.

Absatz 1 trifft fiir das Wohngebaudegrundstiick zu.
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digitale Ausfertigung

Der Bodenrichtwert betragt 180,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt de-

finiert:
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundsticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbaufliche)

frei

= 700 m?

= 15.08.2022

baurecifes Land

W (Wohnbaufliche)

frei

= 21m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 und

die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstﬁcks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 180,00 €/m?
IL. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 15.08.2022 X 1,03 E 01
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen Nut- W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00
Zung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,40 €/m?
Flache (m?) 700 221 x 1,03 E02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht-| = 190,96 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 190,96 €/m?
Flache X 221 m?
beitragsfreier Bodenwert = 42.202,16 €

rd.  42.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 insgesamt 42.200,00 €.
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4.4.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E 01 Die Bodenpreissteigerung in Altensteig wird von mir aktuell auf 5 % pro Jahr geschitzt.

Stichtagsanpassung

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegter Index: Festsetzung einer jahrlichen Bodenwertdynamik

Wertermittlungsstichtag 15.08.2022
BRW-Stichtag - 01.01.2022
Zeitdifferenz = 0,62  Jahre
Bodenwertdynamik b x 5  %/Jahr
insgesamt 3,07 %

Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03

E 02 Grundstiicksflichen-Umrechnung
Der gemeinsame Gutachterausschuss Altensteig und Egenhausen gibt die in der VW-RL verbffentlichten
Flichenumrechnungskoeffizienten zur Anwendung an.
Bei der Anwendung fiir das Bewertungsgrundstiick ergibt sich folgende Berechnung:

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 221,00 1,03
Vergleichsobjekt 700,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeftizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,03

4.5 Liquidationswert

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsméglichkeiten der baulichen und sonstigen Anlagen lassen keine
wirtschaftliche Nutzung zu.

Aus diesen Griunden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und sonstigen An-
lagen méglichst kurzfristig beseitigen.

Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die iiblichen Freilegungskosten geminderten Bodenwert (vgl.
§ 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21).

Der Ertragswert nach dem Liquidationswertverfahren ergibt sich geméB nachfolgendem Bewertungsmodell:

Aus rechtlichen oder sonstigen Grunden konnen die baulichen Anlagcn jedoch nicht unmittelbar, sondern erst nach einer
Bindungsfrist abgebrochen werden (sog. aufgeschobene Freilegung). Bei der aufgeschobenen Freilegung erfolgt die Boden-
wertermittlung i. d. R. mit dem sich unter Beriicksichtigung der tatsichlichen Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungs-
abhingiger Bodenwert).

Der Wertvorteil, der sich aus der kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, ergibt sich aus der abgezinsten Differenz zwischen dem
fiktiv freigelegten Bodenwert und dem nutzungsabhingigen Bodenwert. Zudem sind die Freilegungskosten iiber den Zeit-

raum bis zur Freilegung abzuzinsen.

Grob in diesem Modell abgebildet:

Bodenwert des freigelegten Grundstiicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserlése (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare
Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren
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Bodenwert 42.200,00 €
Freilegungskosten/-erlose insgesamt + 0,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 42.200,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 43 ImmoWertV)

Das Gebaude ist teilweise vermietet. Ich gehe davon aus, daB3 es bis zu 2 Jahren dauern kann, bis das Objekt entmietet ist.

Abzinsungsfaktor: 1/q* = 1/(1+ a;)® X 0,961

ay = 2,00% =r - s; = Erbbauzinssatz

r = Renditezinssatz fir unbebaute Grundsticke

si = Dynamiksatz des Bodenwertes (durchschnittl. jahrlicher Bodenwertanstieg)

n = 2,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann

abgezinster spezieller Bodenwert 40.554,20 €

Die Mietertrage schen wie folgt aus:

Gebiudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl tatsichliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
Nr. (€/5tck.) (€ (€)
Wohn- und Geschiaftshaus Laden EG 34,70 - 0,00 0,00
Wohnung 1. OG 79,62 ca. 6,15 490,00 5.880,00
Wohnung 2. OG 145,88 ca. 3,56 520,00 6.240,00
Wohnung DG 66,21 - 0,00 0,00
Summe - - 1.010,00 12.120,00
Jahrliche (Netto-Kalt-)Miete 12.120,00 €
spezielle Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) — 2.199,60 €
spezieller Reinertrag 9.920,40 €
Barwertfaktor (§ 34 zur InmoWertV) X 1,962
a = 2,000 % =k - s, = Abzinsungszinssatz
k = Kapitalzinssatz
sy = Dynamiksatz der tatsachlichen Miete
n = 2,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann
kapitalisierter spezieller Reinertrag + 19.463,82 €
vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 60.018,03 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
marktangepasster vorliaufiger Ertragswert nach 60.018,03 €
dem besonderen Liquidationswertverfahren
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 0,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 60.018,03 €
rd. 60.000,00 €
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4.5.1 Erlduterung

Freilegungskosten und Freilegungserl6se:

Freilegungskosten:

Das Gebaude lasst sich vermutlich mit Maschineneinsatz abbrechen. Hierfiir wird in der Regel ca. 35 €/m? BRI verlangt.
Enthalten sind darin Verladen, Abtransport und Deponieren (inkl. erhéhter Deponickosten wegen organischem Material).
Das Gebaude hat einen Rauminhalt von etwa 1.750 m? BRI.

1.750 m? x 35 €/m?® = 61.250,- € => rd. 60.000,00 €

Freilegungserlése:

In der Region sind Bauplatze rar. Aus diesem Grund zahlen Bautrager einen Zuschlag Zum eigentlich angemessenen Wert.
Der Zuschlag wurde von mir aus der Erfahrung frei geschitzt.

Freilegungskosten und Freilegungserl('ise

Freilegungskosten und -erlose Wertbeeinflussung insg.
Freilegungskosten/-erl6se (insgesamt) 0,00 €
®  Freilegungskosten -60.000,00 €

®  Freilegungserl6se (Bautrdgerzuschlag) 60.000,00 €

Summe 0,00 €

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurde den Teilungspldnen entnommen. Die Berechnungen kénnen dem-
zufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Hier wird die tatsichlich bezahlte Miete in Ansatz gebraucht

Spezielle Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar ge-
nutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezo-
gen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Bei einer bevorstehenden Liquidation wird der Eigentiimer die Bewirtschaftungskosten auf das absolute Minimum be-
schridnken und Reparaturen nur insoweit durchfiihren, wie sie absolut notwendig sind.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m? WE/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten R R 624,00
Instandhaltungskosten 10 % - 1.212,00
Mietausfallwagnis R R 0,00
Betriebskosten 3,00 R 363,60
Summe 2.199,60
(ca. 18,15 % des Rohertrags)

Abzinsungszinssatz

Der Abzinsungszinssatz wird aufgrund der kurzen Laufzeit auf 2 % geschétzt.
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5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit cinem Wohn- und Geschiftshaus bebaute Grundstiick in 72213 Altensteig, Gartenstraf3e 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Altensteig 12486 1
Gemarkung Flurstiick Flache
Altensteig 77/3 221 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.08.2022 mit rd.

60.000 €

in Worten: sechzigtausend Euro

geschéitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

~ungsstelle 5
Backnang, den 27. September 2022 e 4

Zertifizierter Sachverstdndiger fiir
Immobilienbewertung DIAZert (LS)

fert. Sachverstindiger Martin Riekert

digitalisierte Unterschrift
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5.1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genchmigung gestattet.

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild,
u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefithrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fiir die

Dauer von 6 Monaten.

Hinweis zur digitalisierten Ausfertigung des Gutachtens:
PDF-Dateien, selbst wenn sie geschiitzt sind, lassen sich mit relativ einfachen Methoden verandern. Daher wird die Haftung

fur digitalisierte Ausfertigungen des Gutachtens nicht ibernommen.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gﬁltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke

LBO:
Landesbauordnung fur Baden—Wﬁrttemberg

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten — Irnrnobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoHV:

Wohnﬂiichcnvcrordnung — Vcrordnung zur Bcrcchnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnﬂéichenberechnung und Mietwerter-
mittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebéudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kélteerzeugung in Gebauden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

1 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

2 Kleiber Digital: “Verkehrswertermittlung von Grundstiicken” von Prof. Wolfgang Kleiber, Dr. Roland Fischer
und Dr. Karsten Schroter

3 PlanzV 90: Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 mit Erlauterungen
Schlez, Bauverlag

4 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

5 Baumingel und Bauschiden in der Wertermittlung
Dipl.-Ing. Danicla Unglaube, Reguvis-Verlag

6  Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler
entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (in der aktuellen Fassung) erstellt.

Anlagen:
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. . Alle K d di Sei ind dem OpenStreetMap-
Auszug aus dem Stadtplan und Lage in der Region e Karten(daten) auf diesen Seiten sind dem OpenStrectMap

Projekt entnommen und stehen unter der Lizenz Creative Com-
mons Attribution Share Alike-Lizenz 2.0. Mehr zur Lizenz:
http: / / www.openstreetmap.de/ fag. htmI#lizenz
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2. Auszug aus dem Liegenschaftskataster
5361508.96

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg
Landratsamt Calw

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

01°0880.¥28

Vermessungsbehdérde :
VoglelstraBe 42-46 Liegenschaftskarte 1 : 500
- 75365 Calw Erstellt am 28.08.2022
Flurstick: ~ 77/3 Gemainde: Altensteig
ur: reis: alw
Gemarkung: Altensteig Regierungsbezirk:  Karlsruhe
714 HaldenstraRe [N]
O O Q
- A
O Q
771 g
76/5 77/2
78/1

1510/3

Bahnhofstrage

Die i und 88 L dem Vel

vorbohalt nach § 2 Abs. 8 und 4 dos Vormossungsgosotzos vom 1. Juli 2004 {GBI. S. 469, 508),
2uletzt gedndert duroh Gesstz vom 80. November 2010 (GBI S. 986). Sle durfen vom Empiénger
ur for den Zwock vorwondet worden, zu dem ale Gbermittelt werden sind. Elne Verwendung far

andere Zwecke Ist nur 2uidsslg, wenn die Vermessungsbendrde eingewlliigt nat.

01'28802F28

MaBstab 1:5004,” L7 10 15. Mster
636137248
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Landratsamt Calw

Vermgssungsbehérde Flurstiickshachweis
VogteistraBe 42-46
75365 Calw Stand vom: 26.09.2022

Flurstiick 77/3, Gemarkung Altensteig

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Altensteig
Kreis Calw
Regierungsbezirk Karlsruhe

Lage: GartenstraBe 5

Flache: 221 m2

Tatsachliche Nutzung: 221 m2 Wohnbauflache

Gebaude: Wohnhaus, GartenstraBBe 5
Buchungsart: Grundstlick

Buchung: Grundbuchamt Amtsgericht Bdblingen

Grundbuchbezirk Altensteig
Grundbuchblatt 12485
Laufende Nummer 1

Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes
vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 105). Sie dirfen vom Empfanger nur fur den Zweck
verwendet werden, zu dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fur andere Zwecke ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehorde eingewilligt hat.

Seite 1 von 1
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Seite 26

3. Grundbuchauszug

Auszug: Nur Aufschrift und Bestandsverzeichnis

Amtlicher Ausdruck _ Foifaciinh 7 N
Einlegeblatt >l\
1
Amtsgericht Boblingen
Gemeinde Altensteig
| G ru n d b u c h WU EREEES Beglaublgt
Grau
Rechtspflegerin

4 <
L
Yrsgem®

von
Altensteig

Nr. 12485

@

Dieses Blatt ist zur Fortfihrung auf EDV neu gefasst worden und dabei an die Stelle des bisherigen Blattes
getreten. In dem Blatt enthaltene Rétungen sind u.U. schwarz sichtbar. Freigegeben am 24.10.2011.

Eicher

Dieser Ausdruck wird nicht unterschrieben und gilt als beglaubigte Abschrift.
Datum des Abrufs: 10.11.2021 19:56:32
Letzte Eintragung vom: 10.11.2021 Seite 1 von 10
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
) Einlegeblatt
Béblingen Altensteig Altensteig 12485 1
Lfd.Nr. Bish. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
der Ifd.Nr.
Grund- der a) Gemarkung | | l
stiicke | Grd.st. b) Karte [ Flurstick | c) Wirtschaftsart und Lage ha a m?
1 2 3 4
1 NW 0729 |77/3 Gartenstrale 5 2 21
VN 1981/29 Gebaude- und Freiflache

Amtlicher Ausdruck 10.11.2021 19:56:32°  Seite 3 von 10

":’/J
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4. Auszug aus der Bauakte
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TEILUNGSPLAN
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Ebene I Laden 1 Ladenraum 6.00
Abzug 1.84

1420

1.35

Nebenraum 2.20

WC Ebene II 1.12

Bruttonutzflache
Abzug 3 % Putz

Nutzfldche Ebene

EbeneIl Wohnung .2 Wohnen L.,95
Schlafen k.95
Zimmer 4,95

Abzug Kamin o.60
Essen-Kiiche 3.4o
Abzug Kamin o.45

Bad 2.39
wC 1.00
Flur 1.00

Abstellr. 1.00
Abzug Kamin o.lo
Zimmer 2.29

Bruttowohnflache
Abzug 3 % Putz

Ebene III Wohnung 3 Wohnen 4,95
4,95

o.14

Kind 4,95

Kind 4,96

Schlafen 4,96

Bad - 20

Kiiche 4,55

Abzug Kamin o.45
Abzug Kamin o.ko

Abzug 2.20
Garderobe 2.08
Flur 1.00
wWC 0.95

Abstellr. 0.95
Arbeitszim- 4.85
mer Ebene I 1.10
Abzug o.60

Bruttowohnflé&che
Abzug 3 % Putz

- 2 -

x(5.09+4.90)2 = 29.97
X 0.50 = - 0,92
X 0.70 = - 0.84
x 0.30 = - o.41
x 3.15 = 6.93
x 0.93 A YL o
= 35.77
== 1s87
I = 34.70
X 5.13 = 25,39
x 2487 = 14.20
x 2.80 = 13.86
X e 30 = = 0L.78
x 4.o00 = 13.60
X 0470 = = 0,32
x 2425 = 5.38
%, 1436 = 1.36
x 1+05 = 105
x 1.bo = 1.40
x o.bo = - 0.16
x 3.70 = L
= 82,08
= o 280
= 79.62
x 1.93 = 9.55
x 5.03 = 24.90
x labo = 0.21
x 3.80 = 18.81
x 3.99 = 19.79
X 3.99 = 19.79
x 3.99 = 8.58
x 3.99 = 18,15
X 0470 == 0,32
X o0.70 == 0.28
x 1.00 == 2,20
x 0.88 = 1,6:83
x 9.65 = 9.65
x 1.12 = 1.06
x 2,10 = 2,00
x 3.70 = 17.94
x 1.30 _So__0:78_
= 150%39
== _Bs51
= 145,88

Nettowohnflédche Ebene II

Nettowohnflédche Ebene IIT

Wohn- und Nutzflidchenberechnung zum Teilungsplan Haus Simon/ Konzky
Erben an der GartenstraBle 5 in Altensteig

o ———— - —— T —— T - —— - T —_—— " - - - —— -

© BGI - Bewertungs-Gesellschaft fur Immobilien mbH ¢ Am Dresselbach 20

e 71522 Backnang °

https://bgi-mbh.com



Verkehrswertgutachten Nr. 1354 G 22.061 CW 2 K 63/21 Seite 40

Uber das Wohn- und Geschéftshaus 1| @
72213 Altensteig, GartenstraBe 5 l Anlage 5
digitale Ausfertigung
e D g
bene IIII Wohnung 4 Diele 2.01 X 2«58 = 5.19 m2
Wohnen 4L.,35 x 4,45 = 19.36 "
2.00 X 1.95 = Bre: 107 M
1.57 x 1.55/2 " 1.22 "
Schlafen 4,35 x 3.84 = 16,70 "
139 % 155 = 2.5 "
1.57 x 1.55/2 = 1.22 "
Bad 2.85 x 2,58 = T35 U
Kiiche B (0 2 B I2 =z 12,28 "
Abzug Kamin o.45 x o,70/ == 0,32 "
Bruttowohnflédche = 68:25 "
Abzug 3 % Putz T
Nettowohnfldche Ebene IIII = 66,21 "
Abstelrourm €oRee L
Gesamtfldche Ebenen I - IIII = 326.41 mz

.ufteilungsberechnung nach Tausendsteln der Wohn- und Nutzflédche

) ———— o —— T — - - - - - . - " - —— " T

iesamtfliche = 32641 m° = J8sE.
loo00
‘bene I Laden 1 = 34706 M = 106,31
1000
: 243,93
- " _— -____’___
‘)bene II Wohnung 2 = 79.62 = i
| 446,92
‘. = 3 " = memeas-
bene III Wohnung 3 145,88 oo
bene IIIT Wohnung 4 = 66.21 " - 202,84
Tooo
’benen I - IIII zusammen = 1929_
looo
-~
s \
/
[
wufgestellt, Altensteig den 16.05.1988 Architekt :
AREIER ARCHITEKT
PETER WAAS
D OREE AT AA 5,6

7272 ALTENSTE
TELEFON 07453/8736
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6. Denkmalschutz "Gesamtanlage Altensteig"

Uoallotlidd  wa  Gosdddodt Raden ~\duMNewony

PENP PR 3|

2w

Verordnung des Regierungsprésidiums
Karlsruhe als hohere
Denkmalschutzbehorde zum Schutz der
Gesamtanlage »Altensteig «

Vom 25.November 1983

Auf Grund von § 19 des Gesetzes zum Schutz der
Kulturdenkmale (Denkmalschutzgesetz) vom 25.
Mai 1971 (GBL. S. 209) wird im Einvernehmen mit der
Stadt Altensteig verordnet:

§1
Unterschutzstellung

Dasin § 3 definierte Bild der Altstadt von Altensteig,
einschlieBlich der dort beschriebenen StrafBen- und
Platzbilder in der in § 2 bestimmien Umgrenzung
wird als Gesamtanlage »Altensteig« unter Denk-
malschutz gestellt.

§2
Réumliche Umgrenzung der Gesamtanlage

(1) Die Gesamtanlage liegt auf der Gemarkung Al-
tensteig im Landkreis Calw und wird umgrenzt
durch folgende Linie: Die nordliche Grenze des Flst.
Nr.26 (Friedhof), gerade verléngert iiber den Vici-
nalweg Nr, 3/1, weiter die westliche Grenze des Vici-
nalweges 3/1 in siidlicher Richtung bis zum siiddstli-
chen Grenzpunkt des Fist. Nr.20, weiter die siidli-
chen Grenzen der Flst. Nr.20 und 19/3, die westli-
chen Grenzen des Flst. Nr. 19/3 und des Hausgrund-
stiicks SchillerstraBe 6, von deren nordlichem End-
¢ punkt in einer Geraden zum nérdlichsten Grenz-
punkt des Hausgrundstiicks Karlstr.2, von diesem
ebenfalls in einer Geraden zum nérdlichsten Grenz-
punkt des Flst. Nr. 133, dann entlang der westlichen
bzw. stidwestlichen Grenzen des HanfgéBchens und

USRS

des BadergéBichens bzw. der nordlichen Grenze des
Flst. Nr.123 bis zu dessen ostlichstem Grenzpunkt,
von hier in einer Geraden zum nordwestlichen
Grenzpunkt des Flst. Nr. 122, entlang dessen nord-
westlicher und slidwestlicher Grenzen, weiter die
stidwestliche Grenze des Flst. Nr.121 bis zu deren
Aulftreffen auf die nordliche Grenze der MiihlstraBe,
dann von diesem Punkt in einer Geradenin siidlicher
Richtung zum nordwestlichen Grenzpunkt des Flst.
Nr.117, von hier in 6stlicher Richtung entlang der
stidlichen Grenze der MiihlstraBe, dann entlang der
stidlichen Grenze der Alten Steige bis zum nordéstli-
chen Grenzpunkt des Hausgrundstiicks Alte Stei-
ge 1, von diesem Punkt in einer Geraden zum nord-
westlichen Grenzpunkt des Hausgrundstiicks Gar-
tenstrafie 2, von da weiter in stlicher Richtung ent-
lang der siidlichen Grenze der GartenstraBe bis zum
nordwestlichen Grenzpunkt des Flst. Nr.90/5 (Wal-
kenweg 11), von diesem in einer Geraden zum stid-
lichsten Grenzpunkt des Flst. Nr.81/1 (Gartenstra-
Be 15), von hier entlang der westlichen Grenze des
Flst.Nr.81/1, vonderennérdlichem Endein einer Ge-
raden zum siidlichen Endpunkt der Westgrenze des
Flst. Nr.55/2, die Westgrenzen der Flst. Nr.55/2 und
55/1, die nordlichen Grenzen der Flst. Nr.55/1 und
53/1 bis zum nordéstlichen Grenzpunkt dieses
Grundstiicks und des Hausgrundstiicks Hohenberg-
str. 12, vonhierin einer Geradentiber dieHohenberg-
straBe zum stidlichen Endpunkt der Grenze zwischen
den Flst. Nr.49 und 51, weiter entlang dieser Grenze,
diese sodannin einer Geraden verldngertbis zum Zu-
sammentreffen mit der slidlichen Grenze des Flst.
Nr.1044/1, von hierin einer Geraden zu dem Schnitt-
punkt der nordlichen Grenze der Speidelstrae mit
einer gedachten gradlinigen Verldngerung der Gren-
ze zwischen dem Flst. Nr. 51 und 1042, weiter in west-
licher Richtung entlana der nérdlichen Greuze der
SpeidelstraBe bis zu deren Auftreffen auf die Grenze
des Flst. Nr.39, weiter die dstliche Grenze des Flst,
Nr.39, dann dessen nérdliche Grenze, dann entlang
der westlichen Grenze des Flst. N1.39; von deren
nordlichem Endpunktin einer Geraden zum siidgstli-
chen Grenzpunkt des Flst. Nr.35/7, weiter entlang
der stidlichen Grenzen der Flst. Nr.35/7 und 35/1, in
einer Geraden iiber die WelkerstraBe verldngert bis
zur Grenze des Flst. Nr. 29 und weiter die nordnord-
ostliche Grenze des Flst. Nr, 29, diese in einer Gera-
den verldngert bis zum Zusammentreffen mit der 8st-
lichen Grenze des Flst. Nr.26 (Friedhof), weiter ent-
lang dieser Ostgrenze in nordlicher Richtung bis zur
nordlichen Grenze des Flst. Nr.26 und damit zum
Ausgangspunkt. Soweit die Linie vorstehend in
Bruchteilen nicht definiert ist, besteht sie aus einer
geraden Verbindung zwischen den Endpunkten der
anschlieBenden definierten Teilstrecken.

(2) Die Grenzen des Schutzgebietes sind in einem
Lageplan im Mafstab 1:1000 eingetragen. Die Ver-
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ordnung mit Karte wird beim Regierungsprésidium
Karlsruhe, SchloBplatz 1-3, 7500 Karlsruhe, ver-
wabhrt; je eine Ausfertigung befindet sich beim Land-
ratsamt Calw, untere Denkmalschutzbehérde, Vog-
teistr.44, 7260 Calw und beim Landesdenkmalamt
Baden-Wiirttemberg, AuBenstelle Karlsruhe, Karl-
straBe 47, 7500 Karlsruhe. Die Verordnung mit Karte
kann wihrend der Sprechzeiten eingesehen werden.
Die Karte ist nicht Bestandteil dieser Verordnung.

§3

Bild der Gesamtanlage
(1) Geschiitzt ist das historische Stadtbild, wie essich
dem Betrachter von den StraBen, Plitzen, aus dem
Nagoldtal und von den die Stadt umgebenden Han-
gen darbietet. Die Gesamtanlage besteht aus dem
historischen Kern der Oberstadt mit der mittelalterli-
chen Burganlage, dem Schlo$ und der Stadtbefesti-
gung, aus der Alten Steige als Verbindungsglied
zwischen Oberstadt und der spéter errichteten Un-
terstadt sowie aus den die Anlage umgebenden Frei-
flachen mitsamt der Randbebauung am Hangfu8.
(2) Die StraBenfiithrung sowie die Stellung und Staf-
felung der Gebdude sind eng auf die Topografie be-
‘zogen. Die Hauser stehen auf hohen steinernen Sub-
struktionen mit vorherrschender Giebelstellung zur
Talseite. Die Bebauung stellt sich von auBen her be-
trachtet dar als mehrere bogenformig gestaffelte
Haiuserreihen. Die ErschlieBung erfolgt iber die Alte
Steige, iiber eine horizontal gefiihrte StraSe und
zwei schrag zum Hang gefiihrte StraBen, welche sich
am Marktplatz kreuzen. Sie wird ergénzt durch in
Fallinie zwischen den Héausern verlaufende, zum
Teil iiberdachte, Steintreppen und durch Rampen,
wobei die Abstlitzung durch Mauern aus rotem
Sandstein erfolgt.
() Akzente des Stadtbildes sind die Burganlage mit
SchloB, die evangelische Stadtkirche und das Rat-
haus.
(4) Die Hauser sind {iberwiegend Fachwerkgebdu-
de, talseits zwei- bis dreigeschossig, bergseits zwei-
geschossig. Die Fassaden sind verputzt, verbrettert
oder in regionaliiblicher kleinteiliger Holzverschin-
delung, bergseits teilweise auch in Sichtfachwerk.
Fiir Verputze und Schindeln sind nur helle, warmto-
nige Erdfarben verwendet. Die Fenster sind hoch-
rechteckig, unterteilt und mit Bretterklappladen
ausgestattet. Die Dacher sind als steile Satteldacher
mit Vorspriingen an Ortgang und Traufgesims, zum
Teil auch mit Kriippelwalmen und Schleppgauben,
ausgebildet. Sie sind gedeckt mit naturroten bis rot-
braunen Dachplatten.

§4
. Denkmalschutzrechtliche Genehmigungen

(1) Verdnderungen an dem geschiitzten Bild der Ge-
samtanlage bediirfen der Genehmigung der unteren

Denkmalschutzbehérde. Genehmigungsbediirftig
sind auch Vorhaben in der Umgebung der Gesamt-
anlage, wenn sie deren Bild in der Ansicht von au-
Berhalb der Umgrenzung der Gesamtanlage (§ 2)
verdandern wiirden.

(2) Der Genehmigung bediirfen insbesondere Ver-
dnderungen durch:

a) Errichtung, Anderung und Abbruch baulicher
Anlagen und Einrichtungen im Sinne der Landes-
bauordnung, auch wenn sie keiner baurechtli-
chen Genehmigung bediirfen; hierzu gehért auch
jede Verdnderung der Dachdeckung, Gesimse,
Tiiren, Tiirgewander, AuBentreppen, Fenster mit
ihren Uberdachungen und Liden, Fensterge-
wande, des Verputzes und der Farbe der Gebéu-
de, wenn diese Veranderungen vom 6ffentlichen
Verkehrsraum oder von auBerhalb der Gesamt-
anlage aus sichtbar sind;

b) Anbringen von Verkleidungen an AuBenwénden,
von Jalousien, Markisen, Werbeanlagen, Auto-
maten und AuBenbeleuchtungen, wenn sie vom
dffentlichen Verkehrsraum oder von auBerhalb
der Gesamtanlage aus sichtbar sind;

Verlegen von oberirdischen Leitungen aller Art
sowie Neuaufstellen von Masten und Unterstiit-
zungen, soweit diese nicht nur voriibergehender
Natur sind;

d) Neuanlagen oder Anderung der Strafen, Plitze
und ihrer Beldge sowie der StraBenbeleuchtung;

C)

-~

e) Anderung der bisherigen Bodengestalt, vor allem
durch Abgrabung, Auffiillung und Auischiittung;

f) Errichtung von sonstigen Anlagen und Einrich-
tungen im &ffentlichen Verkehrsraum oder wenn
sie vom offentlichen Verkehrsraum oder von au-
Berhalb der Gesamtanlage sichtbar sind, soweit
diese Errichtung nicht nur voritbergehender Na-
tur ist.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn die Ver-
&nderung das Bild der Gesamtanlage nur unerheb-
lich oder nur voriibergehend beeintrdchtigen wiirde
oder wenn iiberwiegende Griinde des Gemeinwohls
unausweichlich Beriicksichtigung verlangen.

(4) Die Genehmigung kann unter Bedingungen und
Auflagen erteilt werden. Die untere Denkmalschutz-
behérde hat vor ihrer Entscheidung die Stadt Alten-
steig zu héren. Sie entscheidet im Einvernehmen mit
dem Landesdenkmalamt. Kommt kein Einverneh-
men zustande, so entscheidet die héhere Denkmal-
schutzbehorde.

(5) Genehmigungs-, Erlaubnis- und Anzeigepflich-
ten nach anderen geseizlichen Vorschriften bleiben
unberiihrt. Dies gilt auch fiir die sonstigen Pflichten
und Genehmigungsvorbehalte des Denkmalschutz-
gesetzes, insbesondere der §§ 6—8, 10, 15 und 16.
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§5

Ordnungswidrigkeiten
Wer vorsitzlich oder fahrldssig ohne Genehmigung
die in § 4 Abs.1 und 2 bezeichneten Handlungen
vornimmt oder den in der Genehmigung enthalte-
nen Auflagen oder Bedingungen zuwiderhandelt,
handelt ordnungswidrig im Sinne des § 33 Abs. 1
Buchst.a des Denkmalschutzgesetzes.

§6
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tage nach ihrer Verkiin-
dung in Kraft.

KARLSRUHE, den 25. November 1983 Dr. MULLER
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7. Fotodokumentation
Bild 1:

Stra3enansicht

Bild 2:
Detailbild der Fassade

Bild 3 und 4:
StraBlenansicht und rechter seitli-
cher Zugang
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Bild 5:
linker seitlicher Zugang

Bild 6:
Seitenansicht (links) mit Fachwerk-
beschadigungen, auflen gefiihrten

Abwasserrohren, elektr. Verteiler
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Bild 8:

Riickansicht N

Vertafelung aus (asbesthaltigen)
Eternitplatten

Bild 9:

Seitenansicht (rechts
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Bild 10:
Detailbild zu Bild 9
Beschidigungen des Fachwerks

Bild 11:
Dachbereich

Bild 12:
Dachgaube: Fenster und sonstige
Holzer schadhaft.
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Bild 13:

Kamin (undichter Anschluss)

Bild 14:

Feuchte- und Schimmelschiaden in
der Wohnung im Dachgeschoss im
Bereich des Kamins

© BGI - Bewertungs-Gesellschaft fir Immobilien mbH ¢ Am Dresselbach 20 ¢ 71522 Backnang < https://bgi-mbh.com



Verkehrswertgutachten Nr. 1354 G 22.061 CW 2 K 63/21 Seite 50

Uber das Wohn- und Geschaftshaus @
72213 Altensteig, GartenstraBe 5 ' Anlage 7

digitale Ausfertigung

Bild 15:
Dachraum mit teilweise undichtem
Dach

Bild 16:
Dachraum mit teilweise undichtem
Dach
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