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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

28.01.2025
01.07.2025

Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

Objektadresse: 75365 Calw

Metzgergasse 4

Objektart;
baurechtlicher Status zum Stichtag:

Wohn- und Geschéaftshaus

Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr): | UnPekannt

vermutlich vor 1900

Liquidationsobjekt (Abbruchobjekt):

Grundstiicksgrofl3e Flst Nr. 300/1

196 m?

1/ 2 Anteil an Flst. Nr. 299/4

1/ 2 Anteil an Flst. Nr. 300/2 Vgl. jeweils Bauwiche

Insgesamt 4,5 m?

Bodenwert gesamt:

53.800,- €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG):

Ubliche Freilegung rd: -90.000,- €
Pauschaler Risikoabschlag 5.000.- €
Bewertungsgrundstiick = Archaologischer Pruffall rd: T
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw | , 04 ¢
betr. Geh- und Fahrrecht u. Benutzungsbeschrankung rd: T
Beschrankte personliche Dienstbarkeit flr die Stadt Calw. -13.900.- €
betr. verdolter Schiessbach rd: T
Liguidationswert rd: -58.000,- €
Grundbuch von Calw Nr. 47519, BV 1:

Flurstiick 300/1, Metzgergasse 4

Gebaude- und Freiflache 196 m? Verkehrswert

Zusatz 3 zu BV 1: Anteil an Flursttick 299/4 (Bauwiche)

Zusatz 4 zu BV 1: Anteil an Flursttick 300/2 (Bauwiche)
Besonderheiten:
e Verdolter Schiessbach liegt unter dem Bewertungsobjekt

Denkmalschutz
e Grundstick Metzgergasse 4 Denkmalschutzobjekt
(§ 28 DschG) Objekt: “Historische Stadtbefestigung”
¢ Das Grundstick ist ein archéologischer Priffall.
e Das Gebaude Metzgergasse 4 steht nicht unter Denkmalschutz

gemal § 194 BauGB

1,-€

Besondere Umstande

der Wertermittlung vgl. hierzu
Punkt 2.6 und 2.7 im Gutach-
ten

Zubehor: 0,- €
Werteinfluss durch Rechte und Lasten:

(Grunddienstbarkeiten bereits im Verkehrswert von 1,- € beriicksichtigt | -16.600,- €
(-2.700,- € + -13.900,- € = - 16.600,- €)

Werteinfluss durch 0-€

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Unter dem Grundstiick verlauft der verdolte Schiess-
bach (blau markiert). Die Stadtmauer (lila markiert) ist
die nérdliche Begrenzung des Grundstiicks.

Historische Stadtbe-
festigung angrenzend an
das Bewertungsobjekt

-

Ny 1

Bewertungsobjekt / Ansicht von der Metzgergasse

Dito.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Allgemeine Angaben / Grundlagen

Objektart / Adresse und Auftraggeber

Objektart: Wohn- und Geschéaftshaus
Adresse: Metzgergasse 4,

75365 Calw
Auftraggeber: Amtsgericht Calw

-Vollstreckungsgericht -
Schillerstrafie 11
75365 Calw

Inhalt des Gutachtens, Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag
Feststellung des Verkehrswertes nach BauGB § 194.

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025.
Qualitatsstichtag. 28.01.2025.
Verwendungszweck

Teilungsversteigerung. AZ: 1K 44/ 23.

Beschluss vom 22.10.2024.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Erhalten vom Gericht:

e Beschluss vom 22.10.2025.

e Grundbuchauszug vom 12.02.2024.

Erhalten von Amtern und Behérden:

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster 02.01.2025.
e Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 19.12.2024.
e Behdrdliche Unterlagen zu den Bauantragen 29.01.2025, 17.07.2025.
[}

Behordliche Unterlagen und Auskinfte insbesondere zur o6ffentlich rechtlichen

Situation vom 09.01.2025, 06.07.2025.
e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis 09.01.2025.
e Denkmalschutzrechtliche Auskunft 01.07.2025, 08.07.2025.
e ErschlielBungsrechtliche Auskunft 23.12.2024.

Ortsbesichtigung

An die Verfahrensbeteiligten erfolgte die Einladung zum Ortstermin mit Einschrei-

ben vom 18.12.2025.

Ortstermin: 28.01.2025, 11.00 Uhr bis 12.00 Uhr.
Teilnehmer Herr AAA mit Ehefrau , Antragstellerin.
am Ortstermin: Sachverstandige Frau Mayer - Hekeler

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4
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Umfang der Nur Teilbesichtigung.

Innenbesichtigung: Das Gebaude ist in Teilen nicht mehr verkehrssicher.
Daher konnten gro3e Teile des Gebaudes im Inneren
und AuReren nicht besichtigt werden. Eine Besichtigung
der rickwartigen Fassade (Nordfassade) zur Stadtmau-
er und der nicht Uberbauten Grundstucksflache bis zur
Stadtmauer war daher nicht moglich. Ob noch der
Schuppen oder nur noch Reste des Schuppens vor-
handen sind, konnte nicht ermittelt werden.

Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlie3lich auf Grund
vorgelegter Unterlagen und gegebener Informationen des Auftraggebers, die dem
Gutachten ungeprift zu Grunde gelegt werden und auf Grund der Ortsbe-
sichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mafl3prifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffprifungen, keine Bauteilprifungen, keine Bodenuntersuchungen, sowie keine
Funktionsprufungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle
Feststellungen der Sachverstandigen erfolgen durch eine augenscheinliche
(visuelle) Untersuchung. Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durch-
gefuhrt. Daher beruhen die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile und Baustoffe auf
erhaltenen Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumé&ngel oder Bauschaden erfolgte
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachtragliche
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit der Bewohner oder Nutzer gefahrden.
Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich - rechtlicher Bestimmungen (wie z.B.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-
rechtlicher Bestimmungen zum Bestand und der Nutzung des Grund und Bodens
und der baulichen Anlagen erfolgte nicht.

Besondere Voraussetzungen dieser gutachterlichen Wertermittlung
Grundbuch / Anteil des Bewertungsobjektes an Flst. 299/4 und Flst Nr. 300/2
Zum Bewertungsobjekt gehort gemar dem Grundbuch jeweils ein Anteil an diesen
Grundstiicken. Das Grundbuchzentralarchiv, teilte mit, dass keine weiteren Unter-
lagen zum Bestandverzeichnis (BV) Lfd. Nr. 3 zu 1 und 4 zu 1 vorliegen.

Auf Grund der 6rtlichen Gegebenheiten handelt es sich hier jeweils um einen An-
teil an den schmalen Bauwichen links und rechts vom Bewertungsobjekt zur Nach-
barbebauung, die auch als ,Kandel® zwischen den Hausern bezeichnet werden.

Da keine weiteren Unterlagen hierzu vorliegen aus denen jeweils der genaue Anteil
fur das Bewertungsobjekt hervorgeht, wird der Bewertung ungeprift folgender
Wertanteil an den Flurstiicken unterstellt:

Wertanteil zum Bewertungsobjekt gehdrend:
o % Anteil an Flurstick 299/4
o % Anteil an Flurstick 300/2

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4
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Randbedingungen der Ortsbesichtigung:

Die Besichtigung der RAume war erschwert, da nur eine Teilbesichtigung moglich
war. Die bauliche Anlage ist nicht mehr verkehrssicher. Ob ggf. noch in Teilen des
Gebaudes und des verfallen Schuppens noch Lagergut, wie Mdbel, Hausrat usw.
vorhanden ist, kann daher nicht ausgeschlossen werden.

Planunterlagen baulicher Bestand am Wertermittlungsstichtag.

Fur den Bestand der baulichen Anlagen sind kaum Planunterlagen vorhanden.
Diese sind unvollstdndig, mangelhaft und stimmten nicht mehr mit dem Bestand vor
Ort Uberein. Alle noch fur den Bestand vorhanden Planunterlagen sind Anlage zum
Gutachten.

Entsprechend dem Liegenschaftskataster befinden sich auf dem Bewertungsgrund-
stiick zwei bauliche Anlagen:

o Wohn- und Geschaftshaus (hier als Vorderhaus bezeichnet).

o Schuppen (direkt angebaut an die historische Stadtbefestigung).

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4
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Nutz - / Wohnflachenberechnung und Abbruchmassen

Wohn- und Nutzflachen des Wohn und Geschaftshaus kdénnen nicht berechnet
werden, da hierzu keine aussagefahigen Planunterlagen vom Bestand vorliegen.

Bauzustand /Liguidationsobjekt:

Das Gebaude ist ein Liquidationsobjekt (Abrissobjekt).

Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher Bauméngel, oder ihres Zu-
stands wirtschaftlich irreparabel.

Von einer alsbaldigen Freilegung kann im Bewertungsfall tatsdchlich ausge-
gangen werden aus baulichen oder wirtschaftlichen Grinden, weil die
baulichen Anlagen ,nicht mehr wirtschaftlich nutzbar“ sind und deren
Rentierlichkeit nicht durch geeignete MaRnahmen herbeigefuhrt werden kann.

Die alsbaldige Freilegung ist nach den Verhaltnissen des Grundstiicksmarktes
daher marktublich, insbesondere da innerstadtische Grundsticke im historischen
Stadtkern von Calw ful3laufig zum Marktplatz, kaum vorhanden sind fur eine
Neubebauung. Fir das Bewertungsgrundstick gilt jedoch in Bezug auf den
Denkmalschutz:

o Die baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick stehen nicht
mehr unter Denkmalschutz und kénnen daher abgebrochen werden.

o Das Bewertungsgrundstick grenzt an die historische Stadtmauer an
und istin die Liste der Kulturdenkmale aufgenommen.

o Ferner ist das Bewertungsgrundsttick ein arch&ologischer Pruffall.
Im Zusammenhang mit dem Abbruch des vorhandenen Bausubstanz
und einer Neubebauung des Grundstiicks kdnnen archéologische
Funde da-her nicht ausgeschlossen werden.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4
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Abbruchmasse / Umfang der Abbrucharbeiten

Am Ortstermin konnte nicht ermittelt werden, ob der gesamte Schuppen auf dem
Bewertungsgrundsttick tatsachlich noch existiert oder nur noch Reste hiervon
vorhanden sind, da das Bewertungsobjekt nicht mehr verkehrssicher ist. Nach dem
Luftbild zu urteilen, misste der Schuppen am Bewertungsstichtag nicht mehr
vorhanden sein.

Daher wird der Bewertung am Bewertungsstichtag ungeprift unterstellt, dass ein
Abbruch des Schuppens, angebaut an die historische Stadtbefestigung, nicht mehr
erforderlich ist und nur das Wohn- und Geschaftshaus (Vorderhaus) an der Metz-
gergasse abgebrochen werden muss.

Die Abbruchmassen konnten nur mit Hilfe der noch vorhanden Planunterlagen zum
Bestand und mit Hilfe des Liegenschaftskatasters ermittelt werden (siehe Anhang
zum Gutachten). Abweichungen von den tatsachlichen Flachen und Rauminhalten
vor Ort sind ggf. vorhanden.

Historische Stadtbefestigung

Das Bewertungsobjekt grenzt direkt an die historische Stadtbefestigung an.

Der bauliche Zustand der Stadtbefestigung auf der Seite des Bewertungsobjektes
konnte am Ortstermin nicht in Augenschein genommen werden, da die Grund-
stucksflache hinter dem Vorderhaus nicht zuganglich war.

Daher wird der Bewertung ungepruft unterstellt, dass beim Grundstiickskauf

keine weiteren baulichen MaRnahmen oder SanierungsmalRnahmen zum Erhalt der
historischen Stadtmauer_erforderlich_sind, die ein Erwerber zu tragen hat (z.B.
durch den qggf. bereits erfolgten Abbruch des Schuppens oder durch Reste eines
verfallenen Schuppens. Bauliche Abweichungen hiervon sind ggf. méglich.

Historische Stadtbefestig-
ung direkt angrenzend an
das Bewertungsobjekt

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4
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Weitere Besonderheiten:

Fur den Abbruch und eine Neubebauung des Grundsticks mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus wurde bereits ein Bauantrag gestellt, der am 03.06.2019 baurechtlich ge-
nehmigt wurde. Diese Baugenehmigung ist am 03.06.2025 ausgelaufen und ist
daher am Bewertungsstichtag rechtlich nicht mehr gultig.

Im Entwasserungsplan zu diesem Bauantrag wurde entlang der Stadtbefestigung
eingetragen Zitat: ,Innenseite Ruckwand Gewoélbe“ Ob die baulichen Anlagen auf
dem Bewertungsgrundstick soweit unterkellert sind, konnte nicht ermittelt werden.
Ferner konnte die untere Denkmalschutzbehérde der Stadt Calw (Auskunftgeber
Herr Jung) hierzu keine weiteren Angaben machen.

Der Bewertung wird daher ungeprift folgender Grundrissplan EG unterstellt, der
einen Gewolbekeller aufweist hier rot markiert. Dieser Keller wurde bei den Ab-
bruchmassen berlcksichtigt.
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nur die erkennbar verkehrswertbeeinflussenden

rechtlichen Gegebenheiten des Wertermittlungsgegenstandes beschrieben.

Grundbuchdaten
Amtsgericht:
Gemeinde:
Grundbuch von:
Datum des Auszugs:

Bestandsverzeichnis:
BV Nr. 1:

BV 3 zu 1:

BV 4 zu 1:

Boblingen.
Calw.

Calw Nr. 47519.
18.06.2025.

Karte NW 1920.

Flst. 300/1.

Metzgergasse 4 (vgl. gelb markiert)
Gebaude- und Freiflache.

Grole: 196 m2.

Anteil an Flurstick 299/4 (vgl. rot markiert)
Metzgergasse Gebaude und Freiflache
Grolie: 5 mz2.

Anteil an Flurstick 300/ 2 (vgl. lila markiert)
Metzgergasse Gebaude und Freiflache
Grolie: 4 m2,

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4



Anmerkung der Gutachterin:

Abteilung |
Lfd. Nr.2zu BV 1, 3, 4:

Abteilung II
Lfd. Nr. 1,3 zu 1 und 4 zul:
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Das Grundbuchzentralarchiv, teilte mit, dass keine
weiteren Unterlagen zum Bestandverzeichnis

(BV) Lfd. Nr. 3 zu 1 und 4 zu 1 vorliegen aus den-
en der Anteil des Bewertungsobjektes an diesen
Grundstiicken hervorgeht. Auf Grund der 6rtlich
en Gegebenheiten handelt es sich hier jeweils-
um einen Anteil an den schmalen Bauwichen-
links und rechts vom Bewertungsobjekt zur Nach-
barbebauung, auch als ,Kandel zwischen den
Hausern bezeichnet.

Wertanteil zum Bewertungsobjekt gehdrend,
der Bewertung ungepruft unterstellt:

o Y Anteil an Flurstiick 299/4

o Y Anteil an Flurstiick 300/2

Eigentumer:
XXX; Beteiligungsgesellschaft mbh, Anteil Y.
YYY, GmbH, Anteil Y.

Lasten und Beschrankungen:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fur die
Stadt Calw betr. Geh- und Fahrrecht, sowie
Benutzungsbeschrankung.

Bezug Bewilligung vom 9.November 1994, den
21. November 1994. Aus Grundbuch Calw (Calw)
Blatt 1226 hierher Gibertragen am 13.03.2018.

BegUnstigter:

Stadt Calw.

Belastetes Grundstuck:

Bewertungsobjekt Flst. Nr. 300/1 mit
Anteil an FIst. Nr. 299/4 und FlIst. Nr. 300/2

Inhalt der Grunddienstbarkeit / Auszug aus der Eintragungsverfiigung,

die das ehemalige FlIst. Nr. 299/2 betrifft. Eine Teilflache hiervon wurde 1994 mit

dem, Bewertungsgrundstiick vereint.

4. Zur Sicherung des Anspruchs des Kdufers auf Ubertragung des Eigentums
an der in § 2 aufgefiihrten Teilfl&dche bewilligt und beantragt die Stadt
Calw die Eintragung einer Auflassungsvormerkung zu Gunsten des Kaufers
und zu Lasten des Grundstiicks Flst. 299/2.

5. Der Kaufer rdumt der Stadt Calw das Recht ein, die durch den heutigen
Kaufvertrag verduBerte Teilflidche fiir Not-, Rettungs- und Feuerwehrein-
sédtze jederzeit zu betreten bzw. betreten zu lassen. Zu diesem Zweck
muB die Kaufvertragsflache frei zugdnglich sein, so daB sie im Kata-
strophen- oder Einsatzfall jederzeit betreten werden kann. Die Fliche
darf insbesondere nicht verstellt oder versperrt werden. Die Ausiibung
des Rechts darf Dritten Uberlassen werden.

Zur Sicherung dieses Rechts hat der K&ufer zu Lasten des in'§ 1 ndher
bezeichneten Grundstiicks Geb. 8 Metzgergasse, dem die heutige Kaufver-
tragsflédche als Bestandteil zuzuschreiben ist, und zu CGunsten der Stadt
Calw nach Vermessung eine beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit zu

bewilligen.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Anmerkung der Gutachterin:

Das Flurstick 299/2 war ehemals eine Hofflache zwischen den Gebauden an der
Metzgergasse und den ruckwartigen Schuppengebaude angebaut an die Stadt-
mauer.

g ";;i;».(
T bR eh T

Liegenschaftsplan vom Kaufvertrag vom 22.Mai 1990
auf den sich die oben dargestellt Ziffer 5 des Vertrages bezieht

Liegenschaftskataster
/4 | am Bewertungsstichtag

Eine Teilflache, hier gelb
markiert, muss gemali
{ | der Grunddienstbarkeit

\| fir Not-, Rettungs- und
Feuerwehreinsatze je-
derzeit betretbar sein
und darf nicht verstellt
werden.
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Auszug aus der Stellungnahme des Liegenschaftsamts der Stadt Calw:
Auskunftsgeberin: Frau Maisenbacher,
Mail vom 17.07.2025

Hinsichtlich der beschrénkten personlichen Dienstbarkeit fiir die Stadt Calw betreffend Geh- und Fahrrecht und
Beniitzungsbeschrinkung gehe ich davon aus, dass dieses Recht im Notfall ausgeiibt wird. Der Ausiibungsbereich
liegt auf Flst. 299/101 und ist im Veridnderungsnachweis 1993 Nr. 17 Calw dargestellt und mit dem Grundstiick Flst.
300/1 verschmolzen worden. Einen Lageplan fiige ich Ihnen bei. Beziiglich der tatsichlichen Ausiibung fehlen mir
leider entsprechende Informationen, dies ist aus den Unterlagen nicht ersichtlich. Es ist davon auszugehen, dass
seinerzeit es so vereinbart wurde, dass ein Zugang durch die Gebédude fiir den Notfall gegeben sein muss.

Wenn Sie noch Fragen haben, konnen wir gerne nochmal telefonieren.

Mit freundlichen Griiflen
Sigrun Maisenbacher

Sigrun Maisenbacher

Abteilung Liegenschaften
CALW
Jahre Telefon 07051 167-483
‘9) ,,D(‘"Q’J E-Mail smaisenbacher@calw.de

Stadtverwaltung Calw, Marktplatz 9, 75365 Calw
Biiro Schulgasse 9

Von: Elfi <elfi.mayer-hekeler@freenet.de>

Gesendet: Donnerstag, 17. Juli 2025 11:28

An: Maisenbacher, Sigrun <SMaisenbacher@calw.de>
Betreff: [EXTERN] Metzgergasse 4, Calw

2584 \\ /\ Hehs

Whs

Lageplan zur Mail von Frau Maisenbacher, Liegenschaftsamt Calw

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Zu erwahnen bleibt noch in diesem Zusammenhang, dass im noérdlichen Teil des
Bewertungsgrundstiicks die historische Stadtmauer (Stadtbefestigung) auf Flur-
stick Nr. 297/2 (vgl. nicht Bewertungsgegenstand) verlauft, die unter Denkmal-
schutz steht.

Wirtschaftliche Vorteile: Keine.

Es wird keine Wegerechtsrente bezahilt.
Wirtschaftliche Nachteile: Ja.

Bebaubarkeit ist geringflgig eingeschrankt
Beriicksichtigung der Nachteile durch Wegerechte Abschlag vom
Ausmal} von Nutzungseinschréankungen Boden-wert des
und Immissionsbelastungen: unbelasteten

Grundstucks:

Gering: | Wegerecht

verlauft am Rande des Grundsticks:
Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil des
Gesamtgrundstickes ein (< 15%): -1 % bis -5 %
Die bauliche Nutzbarkeit wird geringfligig
eingeschrankt:

Es sind keine wesentlichen Immissionen zu
erwarten:

Wirtschaftlicher Nachteil

Gutachteransatz im Bewertungsfall: -5 %

Besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (BOG)
Werteinfluss der beschrankten persodnlichen Dienstbarkeit fir die Stadt
Calw betr. Geh- und Fahrrecht, sowie Beniutzungsbeschrankung.

Bodenwert Bewertungsgrundsttick rd: 53.800,00 €
Wertabzug Grunddienstbarkeit |-5% -2.690,00 €
Werteinfluss

Grunddienstbarkeit Lfd. Nr. 4 rd: -2.700,00 €

Nach Kroll, Hausmann, Rolf:
»Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage Seite 267 ff.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Lfd. Nr. 4 zu BV Nr.1, 3, 4: Zwangsversteigerungsvermerk
Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet. Bezug: Ersuchen des
Amtsgerichts Calw vom 29.01.2024 (1 K 44/23).
Eingetragen(BOE067/92/2024) am 12.02.2024.
Kein Werteinfluss.

Weitere wertrelevante Besonderheiten:

Unter dem Bewertungsobjekt verlauft der verdolte Schiessbach

Im Grundbuch ist hierfir am Bewertungsstichtag keine personlich beschréankte
Grunddienstbarkeit fur die Stadt Calw eingetragen. Am Wertermittlungsstichtag ist
jedoch bekannt, dass die Stadt Calw beabsichtigt, diesbezuglich in Abteilung Il des
Grundbuchs des Bewertungsobjektes eine beschrankte personliche Dienstbarkeit
einzutragen:

Elfi

Von: Maisenbacher, Sigrun <SMaisenbacher@calw.de>
Gesendet: Donnerstag, 17. Juli 2025 13:58

An: Elfi

Cc: Spiller, Simone; Kubler, Joschka; Jakob, Jacqueline
Betreff: AW: [EXTERN] Metzgergasse 4, Calw

Anlagen: Dienstbarkeitsvertrag Stadt - Metzgergasse 4.pdf; Anlage

Dienstbarkeitsvertrag_Metzgergasse_4.pdf; Veranderungsnachweise
1993-17_Lageplan.pdf

Guten Tag Frau Mayer-Hekeler,

wie besprochen, verlduft unter dem Gebdude Metzgergasse 4 der verdolte Schiefibach. Bislang ist im Grundbuch
keine Dienstbarkeit eingetragen. Das Eigentum ist im iibrigen nach dem Wassergesetz BW geregelt. Die Stadt Calw
wird jedoch eine Sicherung im Grundbuch mit den jeweiligen Eigentiimern vereinbaren, u. a. die Haltung und
Duldung des verdolten SchieSbachs und die Verpflichtung, MaBnahmen zu unterlassen, welche den Bestand des
Schiebaches geféhrden.

Nach Auskunft unseres Tiefbauamtes hat das vorhandene Gebédude FFB bei 337,5 m und tiefster Punkt der
Fundamente bei 337,17 m. Bei Gebidude 4 Metzgergasse kann man die Profilnummern 13 und 14 beriicksichtigen. Bei
Profilnummer 13 liegt die Bachsohle bei 335,24 m, bei Profilnummer 14 liegt sie bei 335,88 m.

Nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahren wird die Stadt Calw mit dem neuen Eigentiimer einen
Dienstbarkeitsvertrag entsprechend beigefiigtem Entwurf schlieBen. Geringfiigige Anderungen sind noch méglich.

Anmerkung der Gutachterin:
Ein Entwurf dieser Eintragungsverfigung ist
den Anlagen zum Gutachten zu entnehmen

Wenn Sie noch Fragen haben, kénnen wir gerne nochmal telefonieren.

Mit freundlichen Griifien
Sigrun Maisenbacher

Sigrun Maisenbacher
Abteilung Liegenschaften

CALW

= Y Jahre Telefon 07051 167-483
(9) ,D{\(}) E-Mail smaisenbacher@calw.de

Stadtverwaltung Calw, Marktplatz 9, 75365 Calw
Biiro Schulgasse 9

Begunstigter: Stadt Calw.

Belastetes Grundstuck. Bewertungsobjekt FIst. Nr. 300/1 mit
Anteil an FIst. Nr. 299/4 und FlIst. Nr. 300/2

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Breite des verdolten Schiessbachs: 2,50 m.
Abstand zur Metzgergasse: 1,55 m.

e i9108 =

Querschnitte verdolter Schiessbach |

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw /
Auszug aus dem Entwurf der Eintragungsbewilligung (vgl. Anlage Gutachten)

§3

Der Eigenttimer der in Blatt 47519 BV. Nr. 1, 3 und und 4 eingetragenen Grundstiicke Flst.
300/1mit 196 m?, Flst. 299/4 mit 5 m? und Flst. 300/2 mit 4 m? Markung Calw rédumt der Stadt
Calw das unbefristete Recht ein:

a) die in § 2 beschriebene Verdolung des SchieBbaches dauerhaft zu belassen;

b) Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten an der Verdolung vorzunehmen;

c) zur Vornahme aller Arbeiten das dienende Grundstiick jederzeit und zwar in
gewdhnlichen Fallen nach vorausgegangener Mitteilung an den Eigentimer - bei
Gefahr im Verzug ohne diese - zu betreten und zu befahren oder von einem
Beauftragen betreten und befahren zu lassen.

d) Die Kosten der Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung tragt der
Berechtigte; ausgenommen sind hiervon Schaden, welche vom Eigentiimer
verursacht wurden. Dies gilt insbesondere auch fir Schaden, welche durch
Abbrucharbeiten und gegebenenfalls durch eine Neubebauung des belastenden
Grundstiicks verursacht werden.

Die Uberlassung der Dienstbarkeitsausiibung an Dritte ist gestattet und wird hiermit
ausdricklich genehmigt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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§4

Der Eigentiimer verpflichtet sich ausdriicklich, keine MaRnahmen zu treffen, die den Bestand
und den Erhalt des verdolten SchieBbaches gefédhrden. Der Eigentimer hat eine
Erhaltungspflicht fur den verdolten Schielbach. Der Eigentimer hat daflir Sorge zu tragen,
dass zwischen dem Gebaudefundament und der Verdolung ein Sicherheitsabstand besteht.

§5
Die Vertragspartner bewilligen, die Stadt Calw beantragt die Eintragung dieses Rechts als
Muss Fist. Nr. 2
beschrankte personliche Dienstbarkeit uss hl;’r'.genSOO/

im Grundbuch zu Lasten der Grundstiicke Flst. 300/1, Fist. 299/2 und Flst. 300/1 der
Markung Calw bzw. zu Gunsten der Stadt Calw.

Die Dienstbarkeit soll den Rang vor eventuell bestehenden Grundschulden erhalten. Die
Eintragung der Rangénderung wird namens der Stadt Calw vorsorglich beantragt.
Rangricktrittserklarung wird nachgereicht. Notfalls kann zunachst auch eine Eintragung
nach nachst offener Rangstelle erfolgen.

Die Kosten der Eintragung tragt die Stadt Calw.

Leitungsrecht
mit Benutzungsbeschrankung
Wirtschaftliche Vorteile: Keine.

Der Bewertung wird ungeprtft eine
Entschadigungszahlung durch eine
Einmalzahlung unterstellt.
Wirtschaftliche Nachteile: Ja.

Durch das Leitungsrecht wird das be-
lastete Grundstick teilweise in seiner
Nutzung eingeschranki.

Grad der Beeintrachtigung - 30 % bis - 70%

bei Wohngrundstiicke:

der vom Schutzstreifen bedeckten
Teilweise Einschrankung Flache
der Nutzungsmoglichkeit

Gutachteransatz: - 50 %

Begriindung:
Nach Aussage des Tiefbauamtes muss der verdolte Schiel3bach sowohl bei Ab-

brucharbeiten, wie auch bei einer Neubebauung des Grundstiicks geschuitzt und
in seinem baulichen Bestand erhalten bleiben, was mit einem erhdhten baulichen
Aufwand verbunden ist. Der verdolte Schiessbach hat auch Einfluss auf die
Grundung und Unterkellerung einer Neubebauung, die diese z.T. eingeschrankt.

In Verbindung mit einem Leitungsrecht wird im Allgemeinen ein Schutzstreifen fest-
gelegt. Die Breite des Schutzstreifens ergibt sich u.a. aus dem beim Auswechseln
der Leitungen erforderlichen Gerateaufwand, bzw. aus einem Sicherheitsabstand
zum bestehenden verdolten Schiessbach. Der verdolte Schiessbach hat eine Breite
von ca. 2,50 m und ist ca. 1,55 von der StralRenkante der Metzgergasse entfernt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Ggf. sind bei Arbeiten am verdolten Schiel3bach ein Verbau erforderlich.
Daher wird die Gesamtbreite des Schutzstreifens mit 7 m angesetzt.

Besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal (BOG)

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw,

betr: verdolter Schiessbach

Schutzstreifenflache ca:

(14,50 m x 7,00 m? = 101,50 m?) 101,50 m2

Objektspezifischer

Bodenrichtwert: 273 €/ m?

Wirtschaftlicher Nachteil -50 %

Wertabzug in € / m? -136,50 € /| m?

Werteinfluss des Leitungsrechts: |- 136,50 €/ m? | 101,50 m?2 - 13.854,75 €

Marktanpassung Faktor 1,0 -13.900,- €

Werteinfluss

Grunddienstbarkeit rd: - 13.900,- €
Abteilung llI: Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden: Eintragungen werden nicht bei der Wertermittlung

berucksichtigt.

Abweichungen von den rechtlichen Gegebenheiten
Abweichungen: Keine.

Miet-, Pacht- und sonstige Nutzungsverhaltnisse
Am Bewertungsstichtag: Keine Mietverhaltnisse vorhanden.
Das Bewertungsobjekt steht leer.

Hausverwaltung
Verwaltung: Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Rechtliche und 6ffentlich rechtliche Gegebenheiten

Entwicklungsstufe des Baulandes
Entwicklungsstufe: Es handelt sich um erschlossenes baureifes Land.

Planungsrecht
Planungsrecht:

Das Grundstuick ist bebaut.

Alle baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick
sind in einem abbruchreifen Erhaltungszustand.

Es ist ein einfacher Baulinienplan vorhanden.
Bauvorhaben werden daher nach § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 34 BauGB beurteilt.

Der Wertermittlungsgegenstand liegt in einem Gebiet, fur das
kein qualifizierter Bebauungsplan besteht und das nach
§ 34 BauGB bebaut werden kann.

8 34 BauGB regelt die Zulassigkeit von Bauvorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile hier auszugsweise:

»(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
uberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Bebauung
einfigt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen gewahrt
bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.®

q
)

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige

Objekt: D — 75365 Calw, Metzgergasse 4



4.3

4.4

Seite | 22 von 83
Ferner gelten noch folgende Satzungen:

o Gestaltungssatzung fur den historischen Ortskern
von Calw, rechtskraftig seit 05.04.2024.

. Bebauungsplan "Innenstadt, Steuerung von Ver-
gnhugungsstatten”, rechtskraftig seit 15.01.2010 mit
Anlage des Zentrenkonzepts:

Gemal § 9 Abs. 2a BauGB bzw. § 1 Abs. 9 BauNVO sind fur
das Bewertungsobjekt folgende Nutzungen nicht zuldssig:

- Vergnugungsstatten im Sinne der BauNVo 1990 zum
Beispiel Nachlokale jeder Art, Vorfuihr- und Geschéafts-
raume, deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellen
Charakter ausgerichtet ist, Diskotheken, Spiel und
Automatenhallen und

- Einrichtungen in denen Gliickspiele im Sinne des
§ 284 StGB, Wetten, Sportwetten oder Lotterien
angeboten werden.

Art und Mal der realisierten Bebauung

Art der Nutzung
zum Stichtag:

Hauptgebaude:
Wohn- und Geschéaftshaus.

Nebengebdude

(gemal Liegenschaftsplan, vgl. hierzu Punkt 2.7).
Schuppen angebaut an die Stadtmauer.

Erforderliche Abbruch- und Bebauungsmaoglichkeit

Abbruch:

Ja; alle baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstuck
sind in einem abbruchreifen Erhaltungszustand.

Bewertungsobjekt = Abbruch-/ Liquidationsobjekt.

Die wirtschaftliche Nutzung der gesamten baulichen Anlage
kann nicht mehr durch wirtschaftlich tragfahige MalRnahmen
herbeigefuhrt werden. Diese gesamte bauliche Anlage ist auf-
grund erheblicher Bauméangel, und ihres Zustands wirtschaftlich
irreparabel.

Im Bewertungsfall kann von einer alsbaldigen Freilegung der
baulichen Anlagen auf dem Grundstick am Wertermittlungs-
stichtag oder zumindest in allernachster Zeit ,alsbald" ausge-
gangen werden. Nach den Verhaltnissen des o6rtlichen Grund-
stiicksmarktes ist dies auch marktiblich, da in Calw Bauland im
historischen Stadtkern knapp ist.

Allerdings sind weiter Besonderheiten vorhanden, die Einfluss
auf den Abbruch des baulichen Bestandes haben vgl. hierzu
auch Punkt 2.7, 3.1 und 4.7 im Gutachten.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Besonderheiten beim Abbruch im Bewertungsfall:

Ein bautechnisches Beweissicherungsverfahren

ist im Vorfeld zum Abbruch erforderlich und marktiblich auf Grund der Besonder-
heiten des Bewertungsgrundstiickes wie:

° Verdolter SchielRbach
Schutzmalnahmen fir den verdolten Schiessbach bei Abbruchar-
beiten.

o Sicherungsmalnahmen
fir den Schutz der historischen Stadtbefestigung bei Abbrucharbeiten.

° SicherungsmalRnahmen fiir die Gebaude Metzgergasse Nr. 2 und Nr. 6
bei Abbrucharbeiten auf Grund des geringen Abstandes zum Bewert-
ungsobjekt.

Besonderheiten bei einer Neubebauung
Im Bewertungsfall liegen folgende Besonderheiten vor fir eine Neubebauung:

o Verdolter Schie3bach
Muss im erhalten werden, vgl. hierzu Punkt 3.1 im Gutachten.
Die Bebaubarkeit des Grundstiickes ist daher teilweise eingeschrankt.

o Denkmalschutzrechtliche Belange
im Zusammenhang mit der historischen Stadtbefestigung und das
Bewertungsgrundstick wurde als archaologischer Priffall eingestuft.

KFZ- Stellplatzpflicht
Baurechtlich: Stellplatznachweis ist erfillt fir die derzeitige Nutzung.

Bei einer Neubebauung des Grundstiicks muss der Stellplatz-
nachweis im Rahmen des Bauantrages in Absprache mit Bau-
rechtsamt geklart werden.

Baulastenverzeichnis

Baulasten: Keine Baulasteneintragungen vorhanden.
Stellplatzbaulasten zum Nachweis der baurechtlich notwend-
igen PKW - Stellplatze auf einem fremden Grundstick sind
nicht vorhanden.

Denkmalschutz

Auf Grund der auf3eren Erscheinung des Gebaudes und auf Grund der Lage direkt
angrenzend an die historische Stadtbefestigung kdnnte Denkmalschutz vorliegen.
Daher erfolgte eine Anfrage.

Auskunftsgeber:  Schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Calw
Herr Markus Jung

Die Denkmalschutzbeschreibungen sind der Anlage des Gutachtes zu entnehmen.
Fur das Bewertungsobjekt gilt:
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1) Das Bewertungsgrundstick grenzt an die historische Stadtmauer an
und ist daher in die Liste der Kulturdenkmale aufgenommen.

AN

WA

Die Stadtmauer (lila markiert) ist die nérdliche | Historische Stadtbe-

Begrenzung des Grundstucks.

festigung angrenzend an
das Bewertungsobjekt

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg Teil A1
Begriindung der Denkmaleigenschaft

Regierungsbezirk: Karlsruhe
Land-/Stadtkreis:  Calw, Kreis
Gemeinde: Calw
Gemarkung: Calw
Ortsteil/Wohnplatz: Calw

Stand: 1991
Bearb.: Dr. Ohnmacht

Stralle/Hausnr Altburger StraRe 23, Beim Weinsteg 1, Burgsteige 1, Im Zwinger 4,
8, 20, 22, Kirchplatz 3, LederstralRe 24, 26, 30, 32, 36, 38, 46/1, 48,
50, Marktstrae 11, 13, Metzgergasse 4, Salzgasse 1a, 3a, 5/1, 9/1,

Schulgasse 9, Torgasse 3, 5

Gewann:

Walddistrikt:

Flurstick: 0-220, 0-220/4, 0-223, 0-225/6, 0-228/2, 0-229/1, 0-229/2, 0-230/1,
0-230/3, 0-230/4, 0-230/5, 0-247/1, 0-275/5, 0-281/1, 0-288/5, 0-289/1,
0-289/2, 0-291/2, 0-297/2, 0-313/1, 0-318, 0-318/1

Karten: TK 25: 7218

FK: NW 1921, NW 2021

DGK:
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-.-—_—_— |
Objekt: Status:
Stadtbefestigung, bestehend aus: Stadtmauer, mit samtlichen sichtbaren, §28
in die Bebauung integrierten oder im Boden befindlichen Resten sowie
Grabenbereichen, 13. Jahrhundert; Diebsturm (der Lange), im Kern 13.
Jahrhundert, wieder errichtet 1692

Die ehem. mittelalterliche Stadtbefestigung um die Kernstadt ist heute zum Teil noch in
aufstehendem Mauerwerk sichtbar. Der erste Bau durfte in das 13. Jahrhundert zurickgehen,

als Calw von Graf Gottfried Ill. von Calw gegrindet wurde.

Die Stadtmauer war urspranglich 1,5 - 1,9 m breit, der davor liegende Zwinger war durch eine
Zwingermauer nochmals geschutzt. Von Anfang an durfte auch eine Verbindung zur Burg auf
dem Schlossberg bestanden haben. Die Mauer mit den Toren wurde 6fters ausgebessert.

Bis auf den Malefizturm, Im Zwinger 22, wurden die anderen Tore alle Anfang des 19.
Jahrhunderts abgebrochen. Der Verlauf der Stadtmauer ist in den StralRen Metzgergasse, Im
Zwinger, Torgasse, Lederstrale zum Teil noch durch aufstehendes Mauerwerk nachweisbar.
Auf folgenden Hausgrundsticken sind aufstehende Mauerreste noch sichtbar (entgegen
Uhrzeigersinn): Lederstr. 24, 26, 30, 32, Beim Weinsteg 1, Lederstr. 36, 38, 38a, 46/1, 48, 50;
Torgasse 5, 3; Altburgerstr. 23, Im Zwinger 22, 20; Kirchplatz 3; Schulgasse 9; Im Zwinger 8;
Metzgergasse 4; Salzgasse 9/1, 5/1a, 5/1, 3a, la; Marktstr. 11, 13. Von der Verbindungsmauer
zur ehem. Burg sind im Sockelgeschoss des Hauses Burgsteige 1 Reste erhalten.

Die Stadtbefestigung von Calw gilt nach § 28.1,2 DSchG B-W in das Denkmalbuch eingetragen
gem. § 12.

2) In der Liste der Kulturdenkmale ist das Gebaude Metzgergasse 4
nicht enthalten und kann daher abgebrochen werden.

A

&
-~

.

Auszug aus dem Baugesuch vom 2019 fir die Bebauung des Grundstiicks mit
einem Mehrfamilienwohnhaus.
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3) Besonderes objektspezifisches Grundstiuckmerkmal
Das Bewertungsgrundstick liegt im Bereich des archaologischen Prif-
gebietes ,,Mittelalterliche Stadt Calw*

Wertrelevant: Pauschaler Abschlag erforderlich.

Ja; da hierdurch mit erhéhten Aufwendungen im Bereich von Eingriffen in das
Erdreich zu rechnen ist. Es besteht das Risiko, dass bei Erdbewegungen arch-
aologische Funde zu Tage kommen und diese dann erst gesichert werden mus-
sen, mit weiteren Erkundungsgrabungen eine zeitliche Verzégerung eintritt oder
eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten erforderlich werden kann.

Dies kann insbesondere im Bewertungsfall nicht ausgeschlossen werden, da
das Bewertungsgrundsttick an die historische Stadtbefestigung direkt angrenzt.
Die archéaologische Pruffalleinordnung fur das Bewertungsobjekt wird nach den
Gepflogenheiten des ortlichen Immobilienmarktes im normalen
Geschaftsverkehr als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal mit
einem pauschalen Risikoabschlag beriicksichtigt

Hierdurch sind tatsachlich entstehende Kosten fiir eine eventuelle l&ngerfristige
Bauverzogerung noch nicht elnberechnet da diese zeitlich nicht greifbar sind.
N / i %

Kulturdenkmale gemé&R DSchG

Archéologisches Denkmal
Priiffall (Arch.)

‘gH

5iges JoNeT

I

Pauschaler Risikoabschlag archaologischer Priffall -5.000,- €

Hochwasserrisiko
Das Bewertungsobijekt liegt in keiner Uberflutungsflache.

Erdbebenzone

Das Bewertungsobjekt liegt in der Erdbebenzone 1,

einem Gebiet, in dem gemal des zugrunde gelegten Gefahrdungsniveau
rechnerisch die Intensitaten 6,5 bis < 7,0 zu erwarten sind.
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5. Lagebeschreibung

5.1 Makrolage / Mikrolage

Makrolage: Bundesland: Land Baden — Wirttemberg.
Landkreis: Calw.
Stadt: Calw (ca. 24.200 Einwohner).

Calw ist eine Mittelstadt in Baden-Wirttemberg, sudlich
von Pforzheim und westlich von Stuttgart gelegen. Die
Kreisstadt bildet ein Mittelzentrum fir die umliegenden
Gemeinden und gehort zur Region Nordschwarzwald mit
Sitz des Landratsamts, Amtsgerichts, des Dekanats
Calw der Diozese Rottenburg - Stuttgart und Sitz der
Evangelischen Landeskirche sowie der KSK der Bun-
deswehr und der privaten Fachhochschule Calw.

Mikrolage: Das Bewertungsobjekt (gelb markiert) liegt in der Alt-
stadtvon Calw fu3laufig ca. 115 m vom Marktplatz (rot
markiert) entfernt. Die Metzgergasse ist eine kleine
Stichstral3e, die von der Ful3gangerzone der Marktgasse
abbiegt. Das Bewertungsgrundsttick grenzt direkt an die
historische Stadtbefestigung an.

Historische Stadtbefestigung
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Verkehrslage:

OPNV:
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Calw liegt an den Bundesstral3en 295, 296 und 463.

In Calw befinden sich zwei Bahnstationen an der Nagold-
talbahn, die von Pforzheim nach Hochdorf fiihrt. Den
offentlichen Personennahverkehr (OPNV) bedienen
mehrere Buslinien der Unternehmen innerhalb der
Verkehrsgesellschaft Baderkreis Calw (VGC). Neben der
ErschlieBung der Stadte und Gemeinden im Landkreis
Calw bestehen auch tUberregionale Buslinien nach
Boblingen, Herrenberg und Weil der Stadt.

Entfernungen:

Sindelfingen ca: 23 km.
Pforzheim ca: 33 km.
Tlbingen ca: 52 km.
Stuttgart ca: 41 km.

(Flughafen Stuttgart).

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Verkehrs-
missionen:

Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfes
sind in der Altstadt von Calw vorhanden und ful3laufig zu
erreichen.

Calw. verfuigt tber mehrere Kindergarten auch mit Ganz-
tagesbetreuung. Grundschulen und alle weiteren Schul-
arten sind in Calw. vorhanden.

Die Umgebungsbebauung ist eine meist 2- bis 3- ge-
schossige Bebauung tberwiegend mit Wohnnutzungen.

Ehemals waren in der Metzgergasse vereinzelt gewerb-
liche Nutzungen, wie Laden in der Erdgeschossebene-
vorhanden. Am Bewertungsstichtag stehen alle La-
dengeschéfte in der Metzgergasse leer. Insgesamt ist
das Angebot von leerstehenden Ladengeschéften in
Calw als erheblich zu bezeichnen.

Metzgergasse: Geschaftslage D.
Wohnlage zentral.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren die tUblichen Larm-
immissionen fir eine zentrale Altstadtlage horbar.

Verkehr auf der Metzgergasse ist kaum vorhanden in
diesem Stral3enabschnitt.
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Grundstiucksgrolle

Flst. 300/1 Grundstucksflache: 196 m?
Bauwiche

Anteil an FIst. 299/ 4 (5 m?) Bei Anteil 1/2 2,5 m?
Bauwiche

Anteil an FIst. 300/ 2 (4 m?) Bei Anteil 1/2 2,0 m2

Topographie, Gestalt und Form
Grundstiickstopographie:

Gestalt und Form:
\ o HE \

des Grundsticks

Hanglage, abfallend nach Osten
Trapezférmiger Grundstickszuschnitt.

Grundsttckslange

an der Metzgergasse ca:

Grundstickstiefe max.ca:
Grundstuckstiefe min.ca:

Bodenbeschaffenheit / Altlastenkataster
Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mull, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstorung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfull-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster

Altlastenkataster: Landratsamt Calw

14,50 m.

14,50 m.
12,00 m.

Das Bewertungsobjekt hat am Bewertungsstichtag keinen Altlastenkatastereintrag.

ErschlieBung

Erschliel3ung: Stral3e hergestellt: Ja.
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Ja.
Offentliche Fernwérmeversorgung: Nein.
Erschliel3- Noch offene Positionen: Nein.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Nein.
Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrage nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch Erschlie3ungsbeitrdge nach dem Baugesetz (BauGB) an fur

den baulichen Bestand am Werte

rmittlungsstichtag.
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Gebaudebeschreibung

Vorbemerkungen zur Geb&udebeschreibung

(Vgl. hierzu auch Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten)

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

Die bauliche Anlage und die Aul3enanlage wird nur insoweit beschrieben, wie es fir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings 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 ublichen Ausflihrung
im Baujahr. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes
Das Bewertungsobijekt ist ein Wohn- und Geschéftshaus
Es war nur eine Teilbesichtigung mdglich.

Baujahr: Unbekannt; jedenfalls vor 1900.
Folgende Bauantrage konnten noch im Archiv der Stadt
Calw gefunden werden:

1974 Einbau eines Ladengeschafts.
1978 Veranderte Bauausfuhrungen.
Bauzustand: Vgl. Hierzu auch Punkt 2. 7 im Gutachten

Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher
Baumangel, oder ihres Zustands wirtschaftlich irre-
parabel. Die alsbaldige Freilegung ist wirtschaftlich
geboten. Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilneh-
mer wirde in einem nachsten Schritt die Beseitigung
(Abbruch) der vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen in Erwagung ziehen.
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Wohn- und: Im aul3eren Erscheinungsbild zur Metzgergasse ist das

Geschaftshaus Gebaude zweigeschossig und hat ein steiles Satteldach
mit einer Gaube zur StralRe. Der Baukdrper steht trauf-
standig zur Stral3e.

Zu den Nachbargebauden sind nur geringe Bauwichen,
(néamlich die Flursticke Nr. 299/4 und Flurstiick 300/2)
die anteilig zum Bewertungsobjekt gehtren vorhanden.

Erschlossen wird das Bewertungsobjekt von der Metz-
gergasse. Im Erdgeschoss wurde ein Ladengeschaft
eingebaut. Ferner ist gemall dem Grundrissplan eine
Garage vorhanden, die spater in der Fassade ge-
schossen wurde und voraussichtlich zur Ladenflache
zahlt.

ENTWASSERUNG
W.C. UND SOZIALRAUM

GARAGE

e —1)
]
=
g
|
|
| =
l
‘%\— 6¥o5n.
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Zum Bestand sind kaum Planunterlagen vorhanden.
Daher kann zum Nutzungskonzept nur gesagt werden,
dass es sich hier um ein Wohn- und Geschaftshaus
handelt mit Ladenflachen im EG und Wohnflachen in
den darlber- liegenden Geschossen.

Nutzungskonzept

Bauweise, Baukonzeption

Der Verkehrswertermittiung wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine
Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachtragliche Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit gefahrden.

Ausdrucklich sei hier angemerkt, dass keine Baustoffanalysen erfolgten auch nicht
im Hinblick auf die anstehende ordnungsgemale Entsorgung von Baumaterialien.

Nur Teilbesichtigung.
Das Gebaude ist seit mehreren Jahren nicht mehr bewohnt.
Das Gebaude ist in Teilen nicht mehr verkehrssicher.

Daher konnten groRe Teile des Gebaudes im Inneren und AuBeren nicht besichtigt
werden. Eine Besichtigung der ruckwartigen Fassade (Nordfassade) zur Stadt-
mauer und der nicht Uberbauten Grundstlcksflache bis zur Stadtmauer war daher
nicht maglich. Ob noch ein Schuppen oder Reste des Schuppens noch vorhanden
sind konnte nicht ermittelt werden.

Abweichungen von der nun folgenden Bauweise und Baukonzeption kdnnen
daher nicht ausgeschlossen werden.

Bauweise, Baukonzeption

Wohn und Geschéaftshaus

Bauteil Ausfihrung
Konstruktionsart: Uberwiegend Fachwerkbau
z.T. mit Mauerwerk

Festgestellte Mangel
Standsicherheit ist z.T.
nicht mehr gegeben.

Fundamente: Keine Angabe mdglich.

AulRenwénde: Uberwiegend Deutliche Feuchtigkeits-
Riegelfachwerk schaden und Risse.
ausgemavuert. z.T. Schimmel ist vorhanden.
Mauerwerk und Beton. Schimmliger Geruch im

gesamten Gebaude.

Innenwénde: Uberwiegend Deutliche Feuchtigkeits-
Fachwerkwande schaden und Risse.
ausgeriegelt, Schimmel ist vorhanden.
z.T. Mauerwerk. Schimmliger Geruch im

gesamten Gebaude.

AulRenfassade: Putzfassade. Putzabplatzungen und

Ris-se sind vorhanden.
Schimmel im Inneren.
Die gesamte Fassade ist
abgangig und wirtschaft-
lich nicht mehr zu sanier-
en.
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Fenster: Uberwiegend Holzdoppel- Alle Fenster sind nicht
fenster. wind- und
Im EG Ladenschaufenster- | schlagregendicht
verglasungen mit Aluprofilen | Wasser dringt ein. Schim-
aus den 70 er Jahren. mel ist z.T. in den Leib-
ungen vorhanden.
Alle Fenster incl. der
Dachflachenfenster sind
abgéngig.
Rollladen / Holzfensterladen in den Fensterladen sind ab-
Fensterladen: Wohngeschossen. gangig.

Hauseingangselement:

Aluhaustir mit Sichtfenster.

Haustiren sind nicht
wind- und schlagregen-
dicht. Alle Turen sind
wirtschatftlich abgéngig.

Geschossdecken:

Uberwiegend Holzbalken-
decken z.T. Betondecken.

Z.T ist Wasser in die
Holzdecken eingedrun-
gen, Feuchtigkeitsscha-
den sind vorhanden. Alle
Geschossdecken sind
wirtschatftlich abgéngig.

Dach:

Zimmermannsmalige
Konstruktion.

Dach ist undicht.

Dacheindeckunag:

Uberwiegend Dachpfannen.

Die gesamte Dachein-
deckung ist wirtschaftlich
abgangig.

Rinnen und Bleche:

Z.T. Kupferrinnen.

Treppenhaus:

Uberwiegend Holztreppen.
Betontreppe ins OG mit
Kunststeinbelag.

Alle Treppen sind wirt-
schaftlich abgangig.

7.4 Raumausstattung und Ausbaustandard

Raumausstattung und Ausbaustandard:

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
Tlren: Uberwiegend Holztiren. Alle Tiren sind abgangig
Decken: Uberwiegend verputzt und | Alle Deckenoberflachen
gestrichen oder tapeziert. sind abgéangig.
Innenwéande: Uberwiegend verputzt und | Alle Innenwandober-
gestrichen oder tapeziert. flachen sind abgangig.
Eingangsbereich EG und
Treppenhaus zum OG.
Wandverkleidungen mit
Kunststeinplatten vorhan-
den.
Bdoden: Kunststeinbelag im Ein- Alle Bodenbelage sind

gangs-bereich, Holzboden,
Reste von PVC und Lino-
leumbelagen usw.

abgangig.
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Zubehor:

Kein Zubehorwert mehr.

7.5 Technische Gebaudeausstattung

Technische Gebaudeausstattung:

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
Heizung: Zentralheizung Nur Teilbesichtigung da-
Warmeverteilung Gberwieg- | her keine vollstandige
ende Uber Angabe mdglich.
Heizkdrperflachen. Leckagen an den Leitun-
gen kdnnen nicht ausge-
schlossen werden. Die
gesamte Heizungsanlage
ist abgangig.
Sanitar: Nur Teilbesichtigung da-

her keine vollstandige
Angabe moglich.
Leckagen an den Leitun-
gen konnen nicht ausge-
schlossen werden. Alle
sanitaren Anlagen sind
wirtschatftlich Uberaltert
und abgéngig

Die Elektroinstallation ist
wirtschaftlich Uberaltert
und abgangig.

Elektroinstallation: Aus allen Baujahrsklassen..

Aulenanlagen

Aulenanlagen

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
AulRenanlagen Nur Teilbesichtigung
insgesamt: Keine Angabe mdglich.

Energetische Beurteilung
Kein Energieausweis vorhanden.Warmeschutz vollig ungentgend.

Insgesamt baujahrtypischer Warmeschutz fur einen Fachwerkbau.

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses Bau-
jahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie sie heute an Gebaude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Gesamtergebnis
Das Gebaude ist ein Liquidationsobjekt (Abrissobjekt).

Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher Bauméngel, oder ihres Zu-
stands wirtschaftlich irreparabel.
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Flachen und Massenangaben

Angewandte Berechnungsgrundlage
Es gelten die Voraussetzungen der Flachenermittlung, wie in Punkt 2.7 be-
schrieben.

Flachenangaben / Abbruchmasse

Fur das Bewertungsobjekt liegen keine aussagekraftigen Baupléane vor.

Die Wohnflachenermittlung ist unerheblich fur die Bewertung, da das Objekt nicht
mehr standsicher ist und zwingend abgebrochen werden muss.

Berechnung des Bruttorauminhalts (Abbruchvolumens)

Die Berechnung ist der Anlage zum Gutachten zu entnehmen.

Da keine Bauunterlagen vorliegen, die mit dem Bestand vor Ort exakt Uber-
einstimmen, sind Abweichungen hiervon maoglich.

Volumen Abbruch: 1.480,00 m3

Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstlicksmarkt

Zur Lage auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag

Am Wertermittlungsstichtag sind die immobilienpolitischen Rahmenbedingungen in
Deutschland gepragt durch den Ukrainekrieg, dem Konflikt in Gaza und mit Iran und
der Gefahr einer Rezession usw.

Die Zeitenwende 2022 hat die Immobilienméarkte erheblich unter Druck gesetzt. Vor
dem Hintergrund der gestiegenen Kreditzinsen (nach einer Dekade der Niedrig-
zinspolitik der EZB) und steigenden Lebenshaltungskosten und einem hohen Bau-
kostenniveau hat sich der lokale Immobilienmarkt von einem ,Kaufermarkt® zu
einem ,Verkaufermarkt gewandelt. Die aktuellen Bauzinsen mit einer 10 jahrigen
Zinsbildung befinden sich derzeit im Bereich vom 3,1% - 3,9% effektiver Jahreszins.

Der energetische Standard eines Gebaudes gewinnt immer mehr an Bedeutung
durch den Anstieg der Energiekosten in Folge des Ukrainekriegs und durch die
immobilienpolitischen Rahmenbedingungen, die sich auch im Gebaudeener-
giegesetz (GEG) niederschlagen. Dies hat insbesondere Einfluss auf Bestands-
immobilien auch grundsatzlich in Hinblick auf das Thema Heizungsaustausch und
der vorhandenen energetischen Qualitdt der Fassade und des Daches. Bei
Neubauten hat dies vor allem Einfluss auf die steigenden Baupreise und die Kosten
fur die Haustechnik.

Marktverhéltnisse und wirtschaftliche Kennziffern Landkreis Calw

Die Erwerbsquote, Kaufkraft und Bevolkerungsentwicklung am regionalen Markt

sind weitestgehend positiv.

Bevdlkerungsentwicklung: In Calw - nahezu konstant.

Arbeitslosenquote: Laut Angaben des Statistischen Landesamt BW.
5,2 % (Stand Juni. 2025
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Angewandtes Bewertungsverfahren

Anmerkung zur ImmoWertV 2021
Am 1. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertermittlung vom 14. Juli 2021 —Immo-
WertV 2021 — in Kraft getreten und I6st die ImmoWertV 2010 ab.

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Ub-
ergangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei
Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sach-
wertfaktoren, Liegenschaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutz-
ungsdauer abweichend von 8§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die
Restnutzungsdauer abweichend von 8§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden konnen (vgl. 8 53 ImmoWertV 2021).

Gemall 8§ 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung der sonstigen fur
die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle und Modellansatze
zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz
der Modellkonformitat).

Definition des Verkehrswertes nach § 194 Baugesetzbuch

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Ver-
haltnisse zu erzielen ware.”

Wahl des Ermittlungsverfahrens
Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlung sind grundsétzlich zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahre,n

(das Liquidationswertverfahren bei Abbruchobjekten).

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im _gewdhnlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehender Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert
des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wrdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens fir die Bewertung des bebauten
Grundstucks (gemal 88 24- 26 ImmoWertV) ist im Bewertungsfall nicht moéglich,
da keine zum Preisvergleich geeignete Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreis-
sammlung des zustandigen Gutachterausschusses verfugbar sind.
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Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erziel-
barer Ertrage ermittelt. Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen Ublicherweise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme), im
gewohnlichen Geschéftsverkehr im Vordergrund steht.

Das Ertragswertverfahren (gemafld 88 27 - 34 ImmoWertV) ist durch die Verwend-
ung des aus vielen Vergleichspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, der vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingeftuhrten Ein-
flussgrofRen (wie Mieten, Restnutzungsdauer auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstiicke vorrangig bewer-
tet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunab-
hangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Das Sachwertverfahren (gemaf 88 35 - 39 ImmoWertV) ist durch die Verwendung
des aus zahlreichen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in diesem Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
gréRen (insbesondere Bodenwert, Substanzwert, aber auch Miet- und Zustands-
besonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

Liguidationswertverfahren § 43, Absatz 3 Immowert V

Der einschlagige Kommentar ,Kleiber digital” fihrt hierzu aus:

,Das Liquidationswertverfahren wird in 8 43 ImmoWertV als ein Unterfall der
Bodenwertermittlung behandelt, ohne dass die Vorschrift diesen Begriff benutzt*.

,von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage
wirtschaftlich nicht mehr genutzt werden kann und der Erhalt der baulichen Anlage
auch sonst (z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist. Die ausgetbte bauliche Nutzung
des Grundstlcks steht dann in einem wirtschaftlich nicht ,reparablen“ Missverhal-
tnis zum Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung des § 40 Abs. 1 ImmoWertV. Um
das dadurch ,belastete® Grundstlick wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die
Freilegung erforderlich.

Die Bausubstanz hat in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige
Verwertungserlése allenfalls einen Restwert und stellt mithin eine ,Belastung” des
Bodenwerts dar. Der Freilegung des Grundstiicks muss deshalb im Rahmen der
Bodenwertermittiung Rechnung getragen werden, wobei regelmallig von Ver-
gleichspreisen bzw. Bodenrichtwerten unbebauter Grundstiicke ausgegangen
wird.*

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert

um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bericksichtigt werden.

Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden wenn:

1. die baulichen Anlage nicht mehr nutzbar sind

2. oder der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlcksichtigung der

Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren ermittelten Ertragswert
erreicht oder Ubersteigt.
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10.4 Verfahrenswahl / Begrindung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren wird nicht angewandt und ist wie folgt begrindet:
o Es handelt sich hier um eine Renditeobjekt
Die bauliche Anlage ist jedoch nicht mehr nutzbar.

Das Ertragswertverfahren wird nicht angewandt und wird wie folgt begrindet:

o Das Ertragswertverfahren kann im Bewertungsfall nicht angewandt, da keine
aussagefahigen Planunterlagen zu den vermietbaren Flachen des Wohn-
und Geschéaftshauses vorliegen.

Das Ertragswertverfahren wirde zwar zeigen, dass bei einer Kernsanierung
des Objektes die Differenz zwischen dem Ertragswert der baulichen Anlagen
und sonstigen Anlagen und den Wertansatzen fur die Investitionen (vgl. als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die fir die Kernsan-
ierung bei der Wertermittlung in Abzug gebracht werden) negativ ist. Somit
wird nachgewiesen, dass eine Kernsanierung des Bewertungsobjektes unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht realisierbar und mdglich ist.

Im Bewertungsfall ertbrigt sich jedoch dieser Nachweis, auf Grund des
irreparablen Erhaltungszustands des Bewertungsobjektes.

Die bauliche Anlage ist nicht mehr nutzbar.

Das Bewertungsobjekt ist Gberwiegend ein Fachwerkbau in dem Wasser
eingedrungen ist, sodass die Aul3enwande, das Dach und die Decken deut-
liche Feuchtigkeitsschaden ausweisen. Schimmel ist vorhanden. Die Stand-
sicherheit des Gebaudes ist in Teilen nicht mehr gegeben.

Das Liquidationswertverfahren wird angewandt und wird wie folgt begrindet:

o Von einer alsbaldigen Freilequng (alsbaldigen Abbruch) kann im Be-
wertungsfall tatsachlich ausgegangen werden aus baulichen oder
wirtschaftlichen Griinden, weil die bauliche Anlagen ,,nicht mehr wirt-
schaftlich_nutzbar®“ sind und deren Rentierlichkeit nicht durch ge-
eignete MalRnahmen herbeigefuhrt werden kann.

o Die alsbaldige Freilegung ist nach den Verhaltnissen des Grund-
sticksmarktes daher marktiblich. In der Altstadt von Calw, und
fuBlaufig zum Marktplatz ist Bauland ein knappes Gut.
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11. Bodenwertermittiung

11.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise
Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens in € / m? fur eine
Mehrheit von Grundstucken, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone vorliegen. Bodenrichtwerte
werden von den jeweiligen Gutachterausschissen (8 193 BauGB) ermittelt. Be-
sondere Eigenschaften des zu bewertenden Grundstiickes abweichend vom Richt-
wertgrundsttick missen durch Zu- oder Abschlage bericksichtigt werden.

Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt Calw:
Bodenrichtwertkarte / Bodenrichtwert (BRW) um 01.01.2025.

von 210,- € / m?, erschliefungsbeitragsfrei;
(Gemischte Bauflache, Flache 160 m?)

Die anteiligen Bauwichen an Flst. 299/4 und FIst.300/2, in einer GroRe von
insgesamt 4,5 m? die zum Bewertungsobjekt noch gehdren, sind baulich nicht
selbststéandig nutzbar sind. Daher wird hier ortsublich 25 % des objektspezifischen
Bodenrichtwertes angesetzt.

Ausgabe aus BORIS-BW, Stichtag 01.01.2025
Der von Ihnen gewahite Bereich liegt in der Gemeinde/Stadt Calw.

Legende « Wohnbaufiache in €/m? BORIS-BW

. G(Anwschlo Bnufl.u?:!w in €m? Geobasisdaten
O ausgewabhlter Richtwert  « Gewerbliche Bauflache in €/m? Y far und Land
. « Sonderbauflache in €m? Baden-Wiirttemberg (www.lgl-bw.de)
D Richtwertzone « Landwirtschaftliche Flache in €m?

* Forstwirt aftliche Flache In €m [ m— NI

Q. Kiickposition - Sonstige Flache in €/m? 0 30 60 9 120

Abbildung 1: Darstellung der Richtwertzone

11.2 Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes
Zur Ermittlung des objektspezifischen angepassten Bodenrichtwertes ist der Boden
- richtwert auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen:
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Zeit: Angebot und Nachfrage:
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025.
Bodenrichtwert ermittelt zum: 01.01.2025.

Zwischen den Stichtagen sind keine erkennbaren Preissteigerungen festzustellen.

Grundsticksaréi3e

Der Gutachterausschuss hat Umrechnungsfaktoren (UK) fur die Grundstiicksgro3e
veroffentlicht. FUr den Vergleichspreis (VP) erfolgt eine Grél3enanpassung, da das
Bewertungsgrundsttick von der Richtwertgrundstiicksgro3e abweicht:

Richtwertgrundstick: 160 m2 UK: 1,24
Bewertungsobjeki: 196 m? UK: 1,24

GroRRe gesucht 1,24
GrolRe gegeben 1,24

VP =210,-€/ m?x =210,-€/m?rd: | 210,-€/ m?

Grundstickszuschnitt / Topographie / LA&rmimmissionen:
Lagetypisch / keine Anpassung.

Bauliche Ausnutzung des Grundsticks:
Eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wurde nicht angegeben.
Keine Anpassung.

Lage:
Abweichend von der Mehrzahl der Grundstiicke in dieser Richtwertzone, hat das

Bewertungsgrundstiick jedoch eine zentrale Altstadtlage. Der Hermann - Hesse -
Platz ist rd. 40 m entfernt und der Marktplatz ist fu3laufig rd. 115 m entfernt vom
Bewertungsobjekt. Das Bewertungsgrundstiick grenzt im Ubrigen direkt an zwei
weitere Richtwertzonen an.

4 B e N 4 Y & 2598 \ | T
317 Y e
282 ‘%',""'7 \ 530 2'5;\6.\ 550, ’\”{
g R %'; s E R\ Y= —
5 y 2 & ?\ ,o/d N '\\ \ \//Tz
18y, /4 /" i 25947 5500 ==
\F A 2591, 2 5P

»
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- Der Richtwertzone (Nr. 41600006) um den Hermann - Hesse -Platz
mit Bodenrichtwert 540,- € / m?._Diese Zone ist gekennzeichnet durch aktive
Ladengeschéfte und ein groBes Kaufhaus. Im Gegensatz hierzu weicht die
Metzgergasse jedoch deutlich ab. Weder aktive Ladenflachen im EG, noch
Biroflachen oder Arztpraxen in den dartber liegenden Geschossen sind in
Metzgergasse noch tUberwiegend vorhanden.

- Der Richtwertzone (Nr. 41600002) um die Badstrafl3e im Abschnitt anschliel3-
end an den Hermann - Hesse - Platz. Bodenrichtwert 340,- € / m2. Diese
Zone ist noch gekennzeichnet durch kleine aktive Ladengeschéfte in der
FuRgangerzone. Hiervon weicht die Metzgergasse jedoch ab, da hier keine
aktiven Ladengeschafts mehr vorhanden sind und die Passantenfrequenz
niedriger ist.

- Insgesamt ist daher ein Zuschlag erforderlich auf Grund der von der
Mehrzahl der Grundsticke in der Richtwertzone des Bewertungsobjektes
abweichenden zentralen Altstadtlage.

Zuschlag + 50%

. Besonderheiten / Verschattung durch historische Stadtbefestiqung -
Abweichend von der Mehrzahl der Grundstlicke in dieser Richtwertzone liegt das
Grundstuck in direkt angrenzend an die historische Stadtbefestigung.
Die historische Stadtbefestigung verschattet jedoch auf Grund seiner Mauerhdhe
das Bewertungsgrundsttick immens auf der Nord -Westseite.

Abschlag — 20 %

11.3 Berechnung des Bodenwertes

Flurstick Nr. 300/1

Grundsticksgrolie: 196 m?

Bodenrichtwert: 210,00 €/ m? 210,00 €/ m?
Zuschlag / Lage 50 %

Abschlag / Verschattung -20 %

Zu- und Abschlag gesamt 30% | 63,00 €/ m?
Marktgerechter objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert: 273,00 €/ m?
Bodenwert Flst. 300/1 196 m? 273,00 €/ m?| 53.508,00 €

1/ 2 Anteil an Flurstick 299/4 und Flst. 300/2 (vgl. Bauwichen
Grundsticksgrol3e zusammen: 4,5 m?
Wertansatz 25 % von 273,-€/m? | 68,25 €/ m?

Bodenwert anteilige Bauwichen | 4,5 m?2 68,25 €/ m? 307,13 €
Bodenwert gesamt: 53.815,13 €
Bodenwert Bewertungsobjekt rd: 53.800,- €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Vorbemerkung

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem je-
weiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansatze abweichen. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt. Unter besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale fallen insbesondere:

Besondere Ertragsverhaltnisse

Baumangel, Bauschaden

Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
Bodenverunreinigungen

Bodenschéatze

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

oOahWNE

Die nach Mal3gabe des 8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ergadnzend zu berlcksichtigenden
,besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen® untergliedern sich in:

a) den besonderen bodenbezogene Grundsticksmerkmalen,

b) den besonderen bausubstanzbezogenen Grundstucksmerkmalen,

C) den besonderen ertragswirtschaftlichen Grundstiicksmerkmalen, sowie

d) den sonstigen besonderen den Gesamtwert beeinflussenden
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, kdnnen soweit dies dem ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.

Ermittlung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Bodenbezogene Grundsticksmerkmale

Archéologischen Prifgebietes ,,Mittelalterliche Stadt Calw*

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich des archaologischen Prufgebietes
,Mittelalterliche Stadt Calw*“ und ist daher in die Denkmalschutzliste eingetragen.

Dieser Aspekt ist wertrelevant, da hierdurch mit erhéhten Aufwendungen im Bereich
von Eingriffen in das Erdreich zu rechnen ist. Es besteht das Risiko, dass bei Erd-
bewegungen archéologische Funde zu Tage kommen und diese dann erst gesich-
ert werden mussen und mit weiteren Erkundungsgrabungen eine zeitliche Verzo-
gerung eintritt oder eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten erforderlich wer-
den kann.

Dies kann insbesondere im Bewertungsfall nicht ausgeschlossen werden da das
Bewertungsgrundstiick an die historische Stadtbefestigung direkt angrenzt.

Die arch&ologische Priffalleinordnung fur das Bewertungsobjekt wird nach den Ge-
pflogenheiten des ortlichen Immobilienmarktes im normalen Geschéaftsverkehr als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal_mit einem pauschalen Risiko-
abschlag bertcksichtigt.
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Hierdurch sind tatséchlich entstehende Kosten fir eine eventuelle langerfristige
Bauverzogerung noch nicht einberechnet, da diese zeitlich nicht greifbar ist.

Pauschaler Risikoabschlag: -5.000,- €

Bausubstanzbezogenen Grundsticksmerkmale / Freilegung / Abbruch
Besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal.

Die baulichen Anlagen sind nicht mehr nutzbar.

Das Bewertungsobjekt ist wirtschaftlich Uberaltert.

o Baumangel, Bauschaden und Instandhaltungsriickstau sind im erheblichen
Umfang vorhanden.

o Die gesamte Haustechnik ist abgangig.

o Deutliche Feuchtigkeitsspuren und Risse an den Aulienwanden;
Schimmel im Inneren.

o Feuchtigkeitsspuren im Dachbereich; Schimmel im Inneren.

o Die Standsicherheit ist z.T. nicht mehr gegeben.

o Der gesamte Innenausbau ist abgéngig.

o Die Grundrisse sind mangelhatft.

Fur das Bewertungsobjekt wird das Liquidationsverfahren durchgefihrt.
Das Gebaude ist ein Liquidationsobjekt (Abrissobjekt).

Die baulichen Anlagen sind aufgrund erheblicher Bauméngel, oder ihres Zu-
stands wirtschaftlich irreparabel.

Von einer alsbaldigen Freilegung (alsbaldigen Abbruch) kann im Bewertungsfall
tatséachlich ausgegangen werden aus baulichen oder wirtschaftlichen Grtinden, weil
die bauliche Anlagen ,nicht mehr wirtschaftlich nutzbar“ sind und deren Rentier-
tlichkeit nicht durch geeignete MaRnahmen herbeigefuhrt werden kann.

Die alsbaldige Freilegung ist nach den Verhéltnissen des Grundstiicksmarktes da-
her markttblich. In der Altstadt von Calw, und ful3laufig zum Marktplatz ist Bauland
ein knappes Gut.

Ausfilhrungen zu den Ublichen Freilequngskosten

1) Abbruchmasse / Umfang der Abbrucharbeiten:

Am Ortstermin konnte nicht ermittelt werden, ob der gesamte Schuppen auf
dem Bewertungsgrundstiick tatsachlich noch existiert oder nur noch Reste
hiervon vorhanden sind, da das Bewertungsobjekt nicht mehr verkehrssicher
ist. Nach dem Luftbild zu urteilen musste der Schuppen am Bewertungs-
stichtag nicht mehr vorhanden sein. Daher wird der Bewertung ungepruft
unterstellt, dass ein Abbruch des Schuppens, angebaut an die historische
Stadtbefestigung nicht mehr erforderlich ist und nur das Wohn- und Ge-
schaftshaus (Vorderhaus) an der Metzgergasse abgebrochen werden muss.

Die Abbruchmassen konnten nur mit Hilfe der noch vorhanden Planunter-
lagen zum Bestand und mit Hilfe des Liegenschaftskatasters ermittelt wer-
den (siehe Anhang zum Gutachten). Das Abbruchvolumen kann daher nur
naherungsweise ermittelt werden. Abweichungen vom tatsachlichen Ab-
bruchvolumen vor Ort sind mdglich.
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2.)  Ubliche Freilegungskosten / Besonderheiten im Bewertungsfall:
Bauliche Sicherungs- und Schutzmal3hahmen im Rahmen der Abbruch-
arbeiten z.B.in Form von Gerusten und Planen usw. sind erforderlich:

- Bautechnisches Beweissicherungsverfahren im Vorfeld zum Abbruch
gof. erforderlich und marktublich auf Grund der Besonderheiten des
Bewertungsgrundstiickes.

- Verdolter Schief3bach
Schutzmallnahmen fur den verdolten Schiessbach bei Abbrucharbeiten
sind erforderlich.

- SicherungsmalRnahmen historische Stadtmauer
Sicherungs- und SchutzmalRnahmen fir die historischen Stadtbefest-
igung sind bei Abbrucharbeiten erforderlich.

- SicherungsmafRnahmen fir Nachbargebdude
Sicherungs- und Schutzmal3nahmen fir die Gebaude Metzgergasse 2
und 6 sind bei Abbrucharbeiten auf Grund des geringen Abstandes zum
Bewertungsobjekt erforderlich.

Diese Besonderheiten werden mit einem pauschalen Abschlag fiur Sicherungs-
und SchutzmalZnahmen bertcksichtigt bei den Ublichen Freilegungskosten.

Marktkonforme Aufwendungen
fur Ubliche Freilegung incl. Entsorgung
sowie Besonderheiten im Bewertungsfall im Rahmen der Freilegung

Volumen Abbruch:

Bauliche Anlage rd: 1.480,00 m3
Freilegungsaufwand + Entsorgung
1.480,00 m3 x - 50,-€/m*®*=-74.000,00 € rd -74.000,00 €

Pauschaler Abschlag fir bautechnisches Beweis-
sicherungsverfahren, Auslagen fir Behdrden und

Genehmigungen (Abbruchgenehmigung) usw. -8.000,00 €
Pauschaler Abschlag fur

bauliche Sicherungs- und Schutzmalinahmen -8.000,00 €
Ubliche Freilegungskosten incl. Entsorgung rd -90.000,00 €*

Dieser Wertansatz entspricht nicht der Kostenermittiung nach DIN 276. Die Berlck-
sichtigung erfolgt durch einen pauschalen Abschlag. Damit sind nicht die realen
Kosten der Freilegung und Entsorgung, sowie die Kosten fur die oben be-
schriebenen weiteren Besonderheiten beim einem Abbruch der am Stichtag vor-
handenen baulichen Anlage dargestellt, sondern nur ein Betrag, wie er auch bei der
Preisbindung am Grundsticksmarkt bertcksichtigt wird.

*Kosten sind nicht mit dem Wert bzw. mit der Wertminderung gleichzusetzen, die
aus den aufzubringenden Freilegungskosten resultieren. Die Ublichen Freileg-
ungskosten konnen aber einen Anhaltspunkt fir die ,im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bertcksichtigten Freilegungskosten bieten.
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beeinflussende objektspezifische Grundsticksmerkmale.

Werteinfluss beschrankte persénliche Dienstbarkeit flir die Stadt Calw
betr. Geh- und Fahrrecht, sowie Benutzungsbeschrankung.

Bodenwert Bewertungsgrundsttick rd: 53.500,00 €
Wertabzug Grunddienstbarkeit \ -5% -2.675,00 €
Werteinfluss

Grunddienstbarkeit Lfd. Nr. 4 rd: -2.700,- €

Nach Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung, 5. Auflage S. 261 ff

betr. verdolter Schiessbach

Werteinfluss beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw

Schutzstreifenflache ca:

(14,50 m x 7,00 m2 = 101,50 m?) 101,50 m2
Objektspezifischer

Bodenrichtwert: 273 €/ m?
Wirtschaftlicher Nachteil -50 %

Wertabzug in € / m? -136,50 € / m?

Werteinfluss des Leitungsrechts: |- 136,50 € / m? | 101,50 m?2 -13.854,75 €
Marktanpassung Faktor 1,0 -13.900,00 €
Werteinfluss

Grunddienstbarkeit rd: -13.900,- €

Nach Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und lasten in der Immobilienbewertung, 5. Auflage S. 299 ff

12.3 Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG)

Marktkonforme Aufwendungen

fur Ubliche Freilegung incl. Entsorgung sowie - 90.000,- €
Besonderheiten im Bewertungsfall im Rahmen der Freilegung:

Denkmalschutz / Risikoabschlag archaologischer Pruffall: -5.000,- €
Beschrénkte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw

betr. Geh- und Fahrrecht, sowie Benltzungsbeschrankung: -2.700,- €
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fiir die Stadt Calw,

betr. verdolter Schiessbach: - 13.900,- €
Gesamt -111.600,- €
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Liquidationswertverfahren

Vorbemerkung

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Fallen, in denen eine bauliche Anlage
wirtschaftlich nicht mehr genutzt werden kann und der Erhalt der baulichen Anlage
auch sonst (z.B. als Denkmal) nicht sinnvoll ist.

Die ausgelbte bauliche Nutzung des Grundstlicks steht dann in einem wirtschaft-
lich nicht ,reparablen® Missverhaltnis zum Bodenwert i.S. der Grundsatzregelung
des 8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV. Um das dadurch ,belastete” Grundstick wieder wirt-
schaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich.

Ist alsbald mit dem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert

um die dblichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bertucksichtigt werden.

Das Liquidationsverfahren wird daher durchgefuhrt:

° Der Bodenwert wird um die Ublichen Freilequngskosten gemindert, da sie im
Bewertungsfall im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bericksichtigt werden.

o Zum Stichtag kdnnen keine Verwertungserlése aus der Verwertung der Bau-
materialen erzielt werden.

13.2 Liquidationswertermittiung
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Bodenwert rd: 53.800,00 €

Ubliche Freilegung
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Marktkonforme Aufwendungen
fur Ubliche Freilegung incl. Entsorgung sowie - 90.000,00 €
Besonderheiten im Bewertungsfall im Rahmen der Freilegung

Zuzugl. Verwertungserlose aus der abgehenden Bausubstanz: + 0,00 €
Zwischensumme 1 -36.200,00 €
Marktanpassung Faktor 1,0

Zwischensumme 2 -36.200,00 €
Weitere besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale

Denkmalschutz / Arch&ologischer Pruiffall -5.000,- €

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw
betr. Geh- und Fahrrecht, sowie Benlitzungsbeschrankung. -2.700,- €

Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw,

betr. verdolter Schiessbach - 13.900,- €
Liguidationswert: -57.800,- €
Liquidationswert rd: -58.000,00 €

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Verkehrswertermittlung

Verkehrswertdefinition

Der Verkehrswert ist gesetzlich in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

JLDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware.”

Ableitung des Verkehrswertes

Nach 8§ 8 (ImmoWertV) sind die anzuwendenden Verfahren nach der Art des Wert-
ermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu
wéhlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bemessen.

Es wurden ermittelt:

Grundstuicksflache Flst. Nr. 300/1: 196 m2

1/ 2 Anteil an FlIst. Nr.299/4 und 300/2 zusammen: | 4,5 m?

Bodenwert rd: 53.800,- €
Liguidationswert rd: - 58.000,-€
Verkehrswert: 1,00 €

Da der Liquidationswert negativ ist, muss in der Verkehrswertermittlung der
geringste Verkehrswert angesetzt werden. Dieser betragt 1,- €

Unter Berticksichtigung der im Gutachten ausgefuhrten Gegebenheiten, unter
Wirdigung aller im allgemeinen Geschéftsverkehr als wertbeeinflussend angeseh-
enen Faktoren, des angetroffenen Zustandes, sowie der Kenntnis der oOrtlichen Ver-
haltnisse begutachte ich den Verkehrswert fur das Wertermittlungsobjekt, wie folgt:

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Amtsgericht Calw Az: 1K 44 /23
Qualitatsstichtag: 28.01.2025
Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025

Objektadresse: %ﬁég%gfﬁse 4
S:lﬁlétt:?\rttl’icher Status zum Stichtag: Wohn-und Geschdftshaus
Baujahr (Baugenehmigung + 1 Jahr): \lngr?r?ESinCT vor 1900

Liquidationsobjekt (Abbruchobjekt):

Grundstiicksgrof3e Flst. Nr. 300/1 196 m2

1/ 2 Anteil an Flst. Nr. 299/4

1/ 2 Anteil an Flst. Nr. 300/2 Vgl. jeweils Bauwiche

Insgesamt 4,5 m?

Bodenwert gesamt: 53.800,- €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BOG):

Ubliche Freilegung rd: -90.000,- €
Pauschaler Risikoabschlag 5.000.- €
Bewertungsgrundstiick = Archaologischer Pruffall rd: T
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw | , -0, ¢
betr. Geh- und Fahrrecht u. Benutzungsbeschrankung rd: T
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die Stadt Calw. -13.900.- €
betr. verdolter Schiessbach rd: T
Liguidationswert rd: -58.000,- €
Grundbuch von Calw Nr. 47519, BV 1:

Flurstick 300/1,

Metzgergasse 4

Gebaude- und Freiflache 196 m? Verkehrswert

gemal § 194 BauGB
Zusatz 3 zu BV 1: Anteil an Flurstiick 299/4 (Bauwiche)

Zusatz 4 zu BV 1: Anteil an Flursttick 300/2 (Bauwiche) 1 €
Besonderheiten: y
e Verdolter Schiessbach liegt unter dem Bewertungsobjekt

Besondere Umstande der Wert-
ermittlung vgl. hierzu Punkt 2.6

Denkmalschutz und 2.7 im Gutachten

e Grundstiick Metzgergasse 4 Denkmalschutzobjekt
(§ 28 DschG) Objekt: “Historische Stadtbefestigung”
e Das Grundstiick ist ein archéologischer Pruffall.
e Das Gebaude Metzgergasse 4 steht nicht unter Denkmalschutz

Zubehor: 0,-€

Werteinfluss durch Rechte und Lasten:
(Grunddienstbarkeiten bereits im Verkehrswert von 1,- € beriicksichtigt | -16.600,- €
(-2.700,- € + -13.900,- € = - 16.600,- €).
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Hinweis der Sachverstandigen:

Ausdrucklich soll darauf hingewiesen werden, dass ein moglicher Erwerber, das
Objekt vor seiner Kaufentscheidung auf3en und innen selbst besichtigen sollte.
Zwischen dem Wertermittlungsstichtag und der Erwerbsentscheidung kann ein
Zeitraum liegen, in dem eine Wertverbesserung oder eine Wertverschlechterung
eingetreten sein konnte. Auf die Voraussetzungen dieser Verkehrswertermittiung
nach Nr. 2.6 und Nr. 2.7 dieses Gutachtens wird hingewiesen.

Ausfuhrungen zu weiteren Fragen des Amtsgerichts
Zu a) Zum Wertermittlungsstichtag stehen die baulichen Anlagen leer.

Zu b) Es wurde keine Hausverwaltung eingesetzt.

Zu c) Derzeit keine Nutzung.

Zu d) Hierzu kann keine Aussage getroffen werden von der Sachverstandigen.

Zu e) Nach Auskunft des zustandigen Bauamtes liegen zum Stichtag keine bau-
behordlichen Beschrankungen und Beanstandungen vor.

Auf Punkt 2. 7 im Gutachten wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Das vorstehende Gutachten umfasst insgesamt 83 Seiten incl. Anlagen.

Aufgestellt:

Tldbingen, den 22.07.2025

Elfi Mayer - Hekeler

Dipl. Ing. Regierungsbaumeister
Diplom - Sachverstandige DIA (ZertLS)
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Haftung:

Mit dem Sachverstandigenvertrag bzw. Beschluss (bei Gerichtsauftragen) werden nur
Rechte der VertragsschlieRenden begrindet. Nur der Auftraggeber und der Sachver-
standige kobnnen aus dem Sachverstandigenvertrag bzw. dem Beschluss und dem
Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Die Haftung fir Kaufinteressenten, deren finanzierenden Banken oder Dritte ist
ausdrucklich ausgeschlossen. Dritte sind auf diese Vereinbarung bei Weitergabe des
Gutachtens hinzuweisen.

Die Sachverstandige haftet nicht fir leichte Fahrlassigkeit bei Erstattung des Gutachtens
und sonstiger Sachverstandigentatigkeit. Die Gesamthaltung aus diesem Auftrag wird auf
100.000,- €, je Einzelfall auf 10.000,- € beschrankt.

Sofern nicht im konkreten Schadensfall die gesetzliche Verjahrungsfrist kiirzer ist, haftet
die Sachverstandige bei grober Fahrlassigkeit fir die Dauer von 3 Jahren, beginnend mit
der Ubergabe des Gutachtens, oder sofern die Tatigkeit der Sachverstandigen - ohne
Erstattung eines schriftlichen Gutachtens beendet wird — mit der auftragsbezogenen
Tatigkeit der Sachverstandigen.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstellt. For
verdeckte oder verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den vorgelegten
Unterlagen wird keine Haftung Ubernommen, wie auch nicht fur Auskinfte von Behérden,
Gemeinden oder Trager der offentlichen Belange. Die Sachverstandige haftet nicht fur
erschlielBungsrechtliche Auskulnfte.

Die Sachverstandige haftet nicht fur die Tatigkeit und die Ergebnisse weiterer einge-
schalteter Sachverstandiger oder Sonderfachleute. Die Verwertung der Ergebnisse
solcher weiterer Sachverstandiger oder Sonderfachleute erfolgt ohne Gewahr.

Im Zuge der Begutachtung wurde das Objekt in Augenschein genommen, was bedeutet,

dass keine Materialuntersuchungen, keine Baustoffprifungen, keine Bauteilprifungen,
keine Funktionsprufungen technischer oder sonstiger Anlagen durchgefuhrt werden. Auch
der Befall durch Ungeziefer, Pilze, Féaulnis, Hausschwamm etc. kann nur stich-
probenmaRig durch Augenschein Uberprift werden. Ebenso verhalt es sich bei der Uber-
priafung von Altlasten am Grundstick, wie auch an den Gebauden. Bauteil6ffnungen
werden vom Gutachter nicht vorgenommen. Um eine verlassliche Auskunft Uber die vor-
genannten speziellen Probleme zu erhalten, ist jeweils ein speziell hierauf ausgerichtetes
Gutachten notig. Untersuchungen und Wertungen nach den jeweils am Werter-
mittlungsstichtag gultigen Energieeinsparungsverordnung (EnEV) bzw. Geb&audeener-
gieeinsparungsgesetz(GEG) wurden in dem zu erstellenden Gutachten nicht durchgefuhrt.

Urheberrechte:

Dieses Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber erstellt.

Eine Vervielfaltigung ist nur im Rahmen dieses Zwangsversteigerungsverfahren dem Auf-
traggeber gestattet. Nur nach schrifticher Genehmigung durch die Sachverstandige ist
eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte gestattet.

Die Urheberrechte und das Copyright liegen bei Hekeler Architekten & Sachverstandige.
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15. Anlagen
15.1 Anlagenverzeichnis

Anlage 1. Stadtplan

Anlage 2: Ubersichtsplan / Luftbild

Anlage 3: Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 4. Entwurf beschréankte persdnliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw
far verdolten Schiessbach

Anlage 5: Denkmalschutzrechtliche Auskunft

Anlage 6: Erschliefungsrechtliche Auskunft

Anlage 7: Planunterlagen

Anlage 8. Netzauskinfte Stadtwerke Calw

Anlage 9: Berechnung Rauminhalte und Flachen

Anlage 10: Fotoaufnahmen am Ortstermin

Anlage 11: Literatur, Gesetze, Normen
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Anlage 1

[ . 3 o
Danek « Volksbank ; T
- o R &3 \,p,‘, % E
5o 7 o 48,461 3% 5 3
30 < £ 4 . % 2,
2 P 203 74 Villa s, & 13
26, - 2N a (' . Wagner.3 % »g/
el B A Praxis . &>
33 22 5. ;\o‘q im Zentrum LS 36 8
2 % RE) V] 3V 42
e 2 £
T g 1
.44'60 2 5 é —
%, s
2 9&'. 4 P 4 1001 Kliniken
51 J}A > 3 b_'. Edua galw
Y, 5 rd-
19 7é A e“’\q# & a Conz.g
a8 ELN S I LAk Asyl @ Nephrologisches
5 T . '8 2 Centrum
= 3‘_,\ TA e &P
50 4 50
‘ 2 D . LRSS e
r St 2
%1 PPN 1 % B
\ g ‘E Mrs, Sparty <14 -1.& .
o 1- a . 15 g
= S S
. 7 O\
) / .13?
3
< £
2 o
egl, | e 19 )
s <%,
At ’?9
[ 5
4 %,
\ 10
\ 3 L
=i
& . 5
= Literaturgarten Linde 5 = X
£
Calw e\ge
A \_a\‘\f)est 9 10
Jan xed Badstrale o
fEe Pas e X
R -~ Am s )
; = t 3 Hermann 18 <l 4 ,b(‘s’
I 2 \ Hesse 7 N
= ) lesse Gvmnasium <

Karten openstreetmap

Anlage 2
Ubersichtsplan / Luftbild

http://udo.lubw. baden-wuerttemberg.de.Geobasisdaten © Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden Wirttemberg,

www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Wiirttemberg.
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Anlage 3
Lageplan / Auszug aus dem Liegenschaftskataster (unmafstablich)

5395716.15

Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

T2

Landratsamt Calw
Vermessungsbehdrde

VogteistraBe 42-46
75365 Calw

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1 : 500
Erstellt am 02.01.2025

06°70808r2¢

Flurstiick: 300/1
Flur:
Gemarkung: Calw

Gemeinde: Calw
Kreis: Calw
Regierungsoezirk:  Karlsruhe

06°2680872¢

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Besonderheit:

-

Unter dem Bewertungsgrundstick verlauft der verdolte Schiessbach
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Detail Schiessbach
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Bestandsplan Schiessbach mit Hohenangaben
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Anlage 4:
Entwurf beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit fur die Stadt Calw
betr: verdolter Schiessbach

Elfi

Von: Maisenbacher, Sigrun <SMaisenbacher@calw.de>
Gesendet: Donnerstag, 17. Juli 2025 13:58

An: Elfi

Cc: Spiller, Simone; Kiibler, Joschka; Jakob, Jacqueline
Betreff: AW: [EXTERN] Metzgergasse 4, Calw

Anlagen: Dienstbarkeitsvertrag Stadt - Metzgergasse 4.pdf; Anlage

Dienstbarkeitsvertrag_Metzgergasse_4.pdf; Veranderungsnachweise
1993-17_Lageplan.pdf

Guten Tag Frau Mayer-Hekeler,

wie besprochen, verlduft unter dem Gebdude Metzgergasse 4 der verdolte SchieBBbach. Bislang ist im Grundbuch
keine Dienstbarkeit eingetragen. Das Eigentum ist im iibrigen nach dem Wassergesetz BW geregelt. Die Stadt Calw
wird jedoch eine Sicherung im Grundbuch mit den jeweiligen Eigentiimern vereinbaren, u. a. die Haltung und
Duldung des verdolten Schiebachs und die Verpflichtung, MaBBnahmen zu unterlassen, welche den Bestand des
SchieBbaches geféhrden.

Nach Auskunft unseres Tiefbauamtes hat das vorhandene Gebédude FFB bei 337,5 m und tiefster Punkt der
Fundamente bei 337,17 m. Bei Gebdude 4 Metzgergasse kann man die Profilnummern 13 und 14 beriicksichtigen. Bei
Profilnummer 13 liegt die Bachsohle bei 335,24 m, bei Profilnummer 14 liegt sie bei 335,88 m.

Nach Abschluss des Zwangsversteigerungsverfahren wird die Stadt Calw mit dem neuen Eigentiimer einen
Dienstbarkeitsvertrag entsprechend beigefiigtem Entwurf schlieBen. Geringfiigige Anderungen sind noch moglich.

Hinsichtlich der beschrinkten personlichen Dienstbarkeit fiir die Stadt Calw betreffend Geh- und Fahrrecht und
Beniitzungsbeschrankung gehe ich davon aus, dass dieses Recht im Notfall ausgeiibt wird. Der Ausiibungsbereich
liegt auf Flst. 299/101 und ist im Verdnderungsnachweis 1993 Nr. 17 Calw dargestellt und mit dem Grundstiick Flst.
300/1 verschmolzen worden. Einen Lageplan fiige ich [hnen bei. Beziiglich der tatséchlichen Ausiibung fehlen mir
leider entsprechende Informationen, dies ist aus den Unterlagen nicht ersichtlich. Es ist davon auszugehen, dass
seinerzeit es so vereinbart wurde, dass ein Zugang durch die Gebiude fiir den Notfall gegeben sein muss.

Wenn Sie noch Fragen haben, kénnen wir gerne nochmal telefonieren.

Mit freundlichen Griiflen
Sigrun Maisenbacher

Sigrun Maisenbacher
- . s Abteilung Liegenschaften
) 1y 4 e
{LA /\\\\ } {,.4 \\./ \\/

=y Jahre Telefon 07051 167-483

9) J«’(’Q) E-Mail smaisenbacher@calw.de
Stadtverwaltung Calw, Marktplatz 9, 75365 Calw
Biiro Schulgasse 9
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Anlage zum Dienstbaikeitsvertrag
«
-

02330.1 19

Entwasserungsplan Vorgabe M 1:200

26.11.2018 Plan Nr16 auf DIN A3

BV Neubau Mehrfamilienhaus

Metzgergasse 4
75365 Calw

GmbH

"r"
Herr Eduard Kénig, Nonnengasse 3, 75365 Calw

| Bauherr:
Kénig

de

Dipl.-ing FH Architektin 72072 Tuibingen wavw.architekt-weinhardt.de

Planverfasser?
Dipi-ing Architekt

Peter
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Entwurf
fur die Bestellung einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit

GROSSE KREISSTADT CALW

Zwischen
der GroRen Kreisstadt Calw, Sitz in 75365 Calw, Markplatz 9

- vertreten durch Frau Jacqueline Jakob, Ortsvorsteherin in Calw-Altburg, aufgrund
Vollmacht vom 05.05.2021 —

und
- dem Eigentumer des Gebaudes Metzgergasse 4

wird folgender

VERTRAG

tiber die Bestellung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit abgeschlossen:

Vorbemerkung:

Der SchieRbach ist ein Gewésser Il. Ordnung und gemaR dem Wassergesetz fiir Baden-
Wiirttemberg im Eigentum der Stadt Calw. Der SchieRbach ist teilweise verdolt und verlauft
unter anderem unter dem Geb&ude Metzgergasse 4. Im Grundbuch ist der Schiefbach
bisher nicht erwahnt.

§1
Im Grundbuch von Calw, Blatt 47519 ist als Eigentimer der Grundstiicke der Markung Calw
BV. 1 Fist. 300/1 Metzgergasse 4
Gebéaude- und Freiflache -2 196 m?

BV.3zu1 Flst. 299/4 Metzgergasse
Gebaude- und Freiflache - 5m?

BV. 4 zu 1 Flst. 300/2 Metzgergasse
Gebéaude- und Freiflache - 4m?

eingetragen.

§2

Unter den Grundstiicken Flst. 300/1, Fist. 299/4 und Flst. 300/2 verlauft der verdolte
SchieRbach. Die Lage und der Umfang der Verdolung des Baches ergibt sich aus dem
beiliegenden Lageplan, Anlage 1, der eine Beilage zu diesem Vertrag bildet. Der Lageplan
wird von den Vertragsbeteiligten ausdrucklich anerkannt und damit Inhalt dieser Urkunde.
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Denkmalschutzbeschreib / Archdologischer Pruffall

Im Anhang die Kartierung und der Archaologie - Denkmalbeschrieb.

Das Bewertungsgrundstuck ist als Pruffall kartiert, wie eigentlich die komplette his-
torische Altstadt. D.h. es kann immer auch zu Funden im Boden kommen.

18

Baden-Wirttemberg
Geobasisdaten oy msw.d-. 09/2016
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Objekt: Status:
Mittelalterliche Stadt Calw P

Calw liegt am Schwarzwaldostrand im tief eingeschnittenen Nagoldtal, auf beiden Seiten des
Flusses im Talgrund und an den Hangen. Der mittelalterliche Stadtkern liegt links der Nagold.
Er bildet ein annahernd langliches Viereck mit unregelmafig leiterformigem Grundriss, der auf
zwei parallel zur Nagold verlaufende Strassen aufbaut, von denen die westliche zum Marktplatz
verbreitert ist. Die Altstadt war mit drei Toren umgeben. Nordwestlich schlieRt an die Altstadt
die obere Vorstadt an, nordlich die aullere Vorstadt und sudlich liegt die untere. Ein weiterer
alter Stadtteil befindet sich jenseits der Nagold entlang der Bischof- und Stuttgarter Strasse.
Jungere Bebauung zieht sich um die Stadt auf dem Talgrund und an den Hangen, Gewerbe-
und Industrieanlagen vor allem im Tal.

Die Stadt Calw entwickelte sich aus einer Ansiedlung von Dienstleuten unterhalb der Burg,

die die Hirsauer Klostervogte und Griunderfamilie hier erbauten. Um die Mitte des 11. Jh.
wurde Calw anstelle von Sindelfingen Herrschaftsmittelpunkt der auch in der Reichsgeschichte
bedeutenden Grafen von Calw, die sich in mehrere Linien verzweigten. 1075 ist ,Chalawa"
urkundlich bezeugt, eine Nennung von 1037 ist in ihrer Echtheit umstritten.

Der alte Burgweiler blieb als Vorstadt erhalten, als um die Mitte des 13. Jh. die Stadt angelegt
wurde, die 1277 als ,civitas” bezeugt ist. Uber die Erben der 1260 erloschenen Stammlinie kam
die Herrschaft tber die Stadt noch im 14. Jh. an die Wurttemberger, Calw wurde Amtsstadt.

Neben den Grafen nannte sich auch ein Ministerialengeschlecht nach der Stadt. Es ist bis ins
14. Jh. bezeugt.

Seit dem Spatmittelalter entwickelte sich Calw zu einem Tuchmacherzentrum, dessen
Bedeutung in der frihen Neuzeit nur schwer Uberschatzt werden kann. Die Tuchproduktion
vor allem machte Calw zur bedeutendsten Fabrik- und Handelsstadt Wiarttembergs mit Absatz
Im europaischen Rahmen. Tuch- und Lederherstellung konzentrierten sich im Bereich der
Lederstrasse zur Nagold hin, wo bei Bodeneingriffen stets mit wichtigen Funden und Befunden
(auch zu anderen Gewerben) zu rechnen ist. Daneben war noch Holzhandel von groRerer
Bedeutung. Calwer Ackerbirger betrieben Nebenerwerbslandwirtschaft.

Landesamt fiir Denkmalpflege
Begrindung der Denkmaleigenschaft
- Stand: Dezember 1990

1634 brannte die ganze Stadt ab, nur die dul3ere Vorstadt wurde verschont. Auch 1692
weitgehend abgebrannt.

Literatur:

Paul Friedrich Stélin, Geschichte der Stadt Calw (Calw/Stuttgart 1888) 1ff.; Walter
Staudemeyer/Erika Heinz, Calw- Stadtgeschichtlicher Weg. Ein Fuhrer durch den Stadtkem
(Calw 1985) 5ff_; Emst Rheinwald/Gisbert Rieg, Calw. Geschichte und Geschichten aus 900
Jahren (Calw 1952)13ff.
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Denkmalschutzbeschrieb / Stadtbefestigung
Das Bewertungsgrundstick ist direkt angrenzend
an die historische Stadtbefestigung (Stadtmauer)

Historische Stadtbefestigung von
Flst. 297 / 1 aus gesehen

SR

YISV S %

»
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Denkmalschutzbeschrieb / Stadtbefestigung

LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Liste der Kulturdenkmale in Baden-Wiirttemberg Teil A1
Begriindung der Denkmaleigenschaft

Regierungsbezirk: Karlsruhe Stand: 1991
Land-/Stadtkreis:  Calw, Kreis Bearb.: Dr. Ohnmacht
Gemeinde: Calw

Gemarkung: Calw

Ortsteil/Wohnplatz: Calw

StralRe/Hausnr Altburger Strae 23, Beim Weinsteg 1, Burgsteige 1, Im Zwinger 4,
8, 20, 22, Kirchplatz 3, LederstraRe 24, 26, 30, 32, 36, 38, 46/1, 48,
50, MarktstraRRe 11, 13I Metzgergasse 4r Salzgasse 1a, 3a, 5/1, 9/1,
Schulgasse 9, Torgasse 3, 5

Gewann:

Walddistrikt:

Flursttick: 0-220, 0-220/4, 0-223, 0-225/6, 0-228/2, 0-229/1, 0-229/2, 0-230/1,
0-230/3, 0-230/4, 0-230/5, 0-247/1, 0-275/5, 0-281/1, 0-288/5, 0-289/1,
0-289/2, 0-291/2, 0-297/2, 0-313/1, 0-318, 0-318/1

Karten: TK25: 7218
FK: NW 1921, NW 2021
DGK:

Objekt: Status:

Stadtbefestigung, bestehend aus: Stadtmauer, mit samtlichen sichtbaren, §28

in die Bebauung integrierten oder im Boden befindlichen Resten sowie
Grabenbereichen, 13. Jahrhundert; Diebsturm (der Lange), im Kern 13.
Jahrhundert, wieder errichtet 1692

Die ehem. mittelalterliche Stadtbefestigung um die Kernstadt ist heute zum Teil noch in
aufstehendem Mauerwerk sichtbar. Der erste Bau durfte in das 13. Jahrhundert zurtickgehen,
als Calw von Graf Gottfried Ill. von Calw gegrundet wurde.

Die Stadtmauer war ursprianglich 1,5 - 1,9 m breit, der davor liegende Zwinger war durch eine
Zwingermauer nochmals geschutzt. Von Anfang an durfte auch eine Verbindung zur Burg auf
dem Schlossberg bestanden haben. Die Mauer mit den Toren wurde 6fters ausgebessert.

Bis auf den Malefizturm, Im Zwinger 22, wurden die anderen Tore alle Anfang des 19.
Jahrhunderts abgebrochen. Der Verlauf der Stadtmauer ist in den Stralen Metzgergasse, Im
Zwinger, Torgasse, Lederstrale zum Teil noch durch aufstehendes Mauerwerk nachweisbar.
Auf folgenden Hausgrundstiicken sind aufstehende Mauerreste noch sichtbar (entgegen
Uhrzeigersinn): Lederstr. 24, 26, 30, 32, Beim Weinsteg 1, Lederstr. 36, 38, 38a, 46/1, 48, 50;
Torgasse 5, 3; Altburgerstr. 23, Im Zwinger 22, 20; Kirchplatz 3; Schulgasse 9; Im Zwinger 8;
Metzgergasse 4; Salzgasse 9/1, 5/1a, 5/1, 3a, 1a; Marktstr. 11, 13. Von der Verbindungsmauer
zur ehem. Burg sind im Sockelgeschoss des Hauses Burgsteige 1 Reste erhalten.

Die Stadtbefestigung von Calw gilt nach § 28.1,2 DSchG B-W in das Denkmalbuch eingetragen
gem. § 12.
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Anlage 6:
ErschlieBungsrechtliche Auskunft

Elfi

Von: Geppert, Linda <LGeppert@calw.de>

Gesendet: Montag, 23. Dezember 2024 09:53

An: elfi.mayer-hekeler@freenet.de

Betreff: AW: [EXTERN] WG: Amtsgerricht Calw Az 1 K 44 - 23 / Calw Metzgergasse

4, Planunterlagen Baulasten und erschlieBungsrechtliche Auskunft usw.

Bescheinigung iiber die 6ffentlich- sowie privatrechtlich entstehenden Anliegerbeitrige fiir FIst. Nr. 300/1, 299/4,
300/2, Metzgergasse 4, Calw

Sehr geehrte Frau Mayer-Hekeler,

auf Ihre Anfrage teilen wir mit, dass samtliche auf das oben genannte Anwesen entfallenden &ffentlich- bzw.
privatrechtlich zu erhebenden Anliegerbeitrage fur Frischwasserversorgung, Entwasserung (Abwasserkanalisation
und Klarwerk) sowie StraRenerschlieRung gemaR KAG, BauGB sowie BKZ AVB-Wasserversorgung bereits in vollem
Umfang veranlagt bzw. abgegolten sind.

Weitere Abgaben dieser Art fallen nach dem gegenwartigen Rechts- und Sachstand nicht an.

Freundliche GruRe

Linda Geppert
Q,A!-‘X Abteilung Kdmmerei

Telefon 07051 167-357

E-Mail |geppert@calw.de
Stadtverwaltung Calw, Marktplatz 9, 75365 Calw
Buro: Schulgasse 9, 75365 Calw

Von: Elfi <elfi.mayer-hekeler@freenet.de>

Gesendet: Mittwoch, 18. Dezember 2024 16:54

An: Stadt Calw / Extern Mail <StadtCalw@calw.de>

Betreff: [EXTERN] WG: Amtsgerricht Calw Az 1 K 44 - 23 / Calw Metzgergasse 4, Planunterlagen Baulasten und
erschlieBungsrechtliche Auskunft usw.

Anmerkung der Gutachterin:
Diese Auskunft gilt fur die Bebauung am Bewertungsstichtag, nach
dem gegenwartig gultigen Rechts- und Sachstand.
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Urspringliches Baujahr unbekannt

Lageplan aus ehemaliger Abbruchgenehmigung
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GEB.: 6 GEB.: 2

Ansicht gegen die Metzgergasse
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IN DEN KANAL DER METZGERGASSE

Schuppengebéude
Es kann keine Aussage getroffen werden,
ob der Schuppen am Bewertungsstichtag noch existiert.
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Anlage 8:
Netzauskinfte Stadtwerke Calw

Netze
Calvww

Ein Unternehmen der ENCW-Gruppe

Netze Calw GmbH + Robert-Bosch-Str. 20 + 75365 Calw Netze Calw GmbH
Robert-Bosch-Str. 20
75365 Calw

Elfi Mayer-Hekeler www.encw.de

Ihr Ansprechpartner:
Meike Ritter

Tel.: +497051/1300-415
Fax: +497051-1300-19
m.ritter@netze-calw.de

22.07.2025

Bestandsplan Wasser und Steuerkabel im Bereich Metzgergasse 4, Calw
Sehr geehrte Frau Mayer-Hekeler,

Sie haben uns gebeten, lhnen Ausschnitte aus unserem Planwerk zu tibermitteln. Anbei erhalten
Sie die angeforderten Planunterlagen.

Falls uns die Lage der Hausanschlussleitung oder der Versorgungsleitung nicht bekannt sind, so
kdnnen Sie sich mit unserem Herrn Friedrich/Hammann (07051/1300-451/453) fuir Wasser oder mit
Herrn Bader (07051/13400-430) fur Steuerkabel in Verbindung setzen, wegen eventueller Ortung
dieser Leitungen.

Ferner kénnen in dem von Ihnen angefragten Bereich auch Anlagen anderer Leitungsbetreiber vor-
handen sein (Kabel-BW, Telekom, Sparkassen-IT, 0.4.). Bitte wenden Sie sich an diese bzw. die
zustandige Gemeinde.

Bitte beachten Sie, dass die Versorgungsantrdge rechtzeitig gestellt werden. Die notwen-
digen Formulare kénnen wir lhnen gerne zusenden. Sind die Antrége bei uns nicht vorhan-
den, kann keine Versorgung erfolgen.

Einsicht in die Originalunterlagen bzw. weitere Informationen erhalten Sie in unserer Planauskunfts-
stelle.

Verzégert sich der Baubeginn, ist eine neue Auskunft einzuholen.

Wir bitten Sie, zur Ubermittlung von Faxauskiinften folgende Hinweise
zu beachten:

Der von lhnen per Fax zugestellte Planausschnitt kdnnte méglicherweise wegen technischer Mén-
gel bei der Ubermittlung oder aus sonstigen, nicht von uns verursachten Griinden fehlerhaft, unle-
serlich oder unvollstédndig sein. Fur diese von uns nicht beeinflussbaren Méangel kénnen wir keine
Haftung tibernehmen, woflr Sie sich Versténdnis haben. Ist der gefaxte Planausschnitt nicht ein-
deutig zu interpretieren so fordern Sie diesen nochmals auf dem Postweg an oder nehmen Sie
Einsicht in die Originalunterlagen bei unserer Planauskunftsstelle.

Freundliche GruBe
Netze Calw GmbH

i. A. Meike Ritter
Technik
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Hinweis: Telekommunikation ist nicht in Sparte Strom enthalten. Siehe Auskunft Seite 2.

Netzauskunft: Bestand Strom
Vorgangsnr: 20250722_0115_V01
Gebiet: Mitte

Gemeinde: Calw

Gemarkung: Calw 0\;{\0 Netze BW

Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten ist die Aktualitat des vorliegenden Planausschnitts zu Gberpriifen. Das Abgreifen von MaRen aus dem
Plan ist unzuldssig. Die Sicherung von Leitungen bzw. eine evtl. Abschaltung ist rechtzeitig abzustimmen. Bitte wenden Sie sich dazu an unsere
Servicenummer. Ausschachtungsarbeiten im néheren Bereich von Kabeln und Rohrleitungen sind 30 cm um die Leitung grundsétzlich von Hand
auszufihren. Beachten Sie das Informationsblatt ,Schutz von Kabel, Rohr- und elektrische Freileitungen” sowie die giiltigen Unfallverhiitungs-
vorschriften. Fur die schuldhafte Beschéadigung haftet der Verursacher.

Achtung Mittelspannungskabel! Beachten Sie die Information fir Bauunternehmen

Stoérungsrufnummer 0800 3629-477
Servicenummer siehe Anschreiben

generiert.

Die Netzauskunft wurde automatisch aus dem geographischen Informationssystem der Netze BW GmbH

Datum:22.07.2025
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Hinweis: Telekommunikation ist nicht in Sparte Strom enthalten. Siehe Auskunft Seite 2.
Netzauskunft: Bestand Gas+KKS Gemeinde:  Calw

LD
Vorgangsnr:  20250722_0115_V/01 Gemarkung: Calw o\& Netze BW
Gebiet: Mitte f‘

Unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten ist die Aktualitat des vorliegenden Planausschnitts zu tiberpriifen. Das Abgreifen von MaRen aus dem
Plan ist unzuléssig. Die Sicherung von Leitungen bzw. eine evil. Abschaltung ist rechtzeitig abzustimmen. Bitte wenden Sie sich dazu an unsere
Servicenummer. Ausschachtungsarbeiten im néheren Bereich von Kabeln und Rohrleitungen sind 30 cm um die Leitung grundsétzlich von Hand

auszufuhren. Beachten Sie das Informationsblatt ,Schutz von Kabel, Rohr- und elektrische Freileitungen® sowie die giiltigen Unfallverhiitungs-
vorschriften. Fur die schuldhafte Beschadigung haftet der Verursacher.

Stérungsrufnummer 0800 3629-447 | Die Netzauskunft wurde automatisch aus dem geographischen Informationssystem der Netze BW GmbH
Servicenummer siehe Anschreiben generiert. Datum:22.07.2025
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Anlage 9:
Berechnung Rauminhalte / Abbruchmassen

Berechnung der Abbruchmassen

Die Planunterlagen sind sehr mangelhaft und weichen z.T. erheblich vom Bestand
vor Ort ab. Die Abbruchmassen fir die tbliche Freilegung des Grundstiicks kdnnen
daher nur grob tUberschlagig ermittelt werden.

Der Bewertung wird ungepruift unterstellt dass nur das Vorderhaus abgebrochen
wird. Das Schuppengebaude existiert vermutlich nicht mehr nach dem Luftbild zu
urteilen.
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Anlage 10
Bilder Ortstermin

T

_— A"
o '/

ZELL

AR

Z

(3) Dito

(4) Dito
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Aulenaufnahmen

\)

(7) Dito (8) Dito

Anmerkung der Gutachterin:

Weitere Ansichten von der Nordfassade waren nicht
madglich, da das Bewertungsobjekt nicht mehr verkehrs-
sicher ist. Das Bewertungsgrundstiick grenzt an die
historische Stadtbefestigung (Stadtmauer)

(9) Historische
Stadtbefestigung

BN o

Lageplan (10) Historische
Stadtbefestigung
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Innenraumaufnahmen

(12) Im Eingangsbe-
reich

(14) Dito

'—(18) Dito (19) Dito

(17) Dito
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Innenraumaufnahmen

(20) OG (21) Dito (22) OG Sanitéare Anlagen

(23) Dito (24) Dito Schimmel
vorhanden

26) DG (27) DG / Fenster offen (28) Keller
(26) Wasser dringt in die Bau-
substanz ein
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Anlage 11
Literatur, Gesetze, Normen

Vorbemerkung zum Literaturverzeichnis
Zum Bewertungsstichtag ist rechtlich die ImmoWertV 2021 gultig

Hinweis:

Der Gesetzgeber hat im Teil 5 (Schlussvorschriften) der ImmoWertV 2021 eine Uber-
gangsregelung eingebaut nach der bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei Ermittlung
der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (z.B. Sachwertfaktoren,- Liegen-
schaftszinssatze sowie Vergleichsfaktoren) die Gesamtnutzungsdauer abweichend von

8 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend
von 8§ 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden koénnen (vgl. 8 53 ImmoWertV
2021).

Modellkonform zur datenableitenden Stelle des Sachwertfaktors

(Val. Grundstiucksmarktbericht 2022 des Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal)
wurde die verwendeten Sachwertfaktoren als auch deren Modellbeschreibung deshalb in
Anlehnung an vorbeschriebene Ubergangsregelung und somit hilfsweise auf der Basis der
vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit herausge-
gebenen Sachwertrichtlinie 2012 auf Wertebasis des Jahres 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Zur Sicherstellung der nach 8 10 Absatz 1 ImmoWertV 2021 gebotenen modellkonformen
Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind die zugrunde
gelegten Modellansatze, Modelle und Bezugseinheiten sowie weitere Informationen in der
nachfolgenden Richtlinien aufgefihrt:

SW-RL
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW- RL)

EW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes

VW- RL
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswertes und des Bodenwerts (Vergleichswertricht-
linie -VW- RL)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
-in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung rechtlich giiltigen Fassung -

BauGB
Baugesetzbuch

Bau NVO
Baunutzungsverordnung

LBO
Landesbauordnung fur Baden — Wirttemberg

BGB
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG
Gesetz fur die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung

GEG
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuer-
barer Energien zur Warme und Kalteerzeugung in Geb&uden

WoFIV
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

DIN 283

DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen, Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe
Februar 1962, obwohl im Oktober 1983 zuruickgezogen, findet die Vorschrift in der Praxis
weiter Anwendung)

ImmoWertV

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Kleiber Digital; online -

,verkehrswertermittlung von Grundstlicken“, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berticksichtigung von
Wertermittlungsverordnung und Beleihungswertverordnung

Kroll, Hausmann, Rolf
,Rechte und Lasten in der Immobilienbewertung®, 5. Auflage, Kéln 2015.

Grundsticksmarktbericht
Grundstiucksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Oberes Nagoldtal

Karten, Markt- und Strukturdaten on- geo GmbH
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