Gemeinsamer Gutachterausschuss
Nord-Ostlicher Schwarzwald-Baar-Kreis

Gutachten iiber den Verkehrswert des bebauten Grundstiicks
VeilstraBe 2, Kénigsfeld im Schwarzwald

Bewertungsobjekt: freistehendes Mehrfamilienhaus
Stral3e: VeilstraBe 2
Ort: 78126 Konigsfeld
Flst. Nr.: 137/9 anteilig
Baujahr: 1906
Kulturdenkmal
Besichtigung: 19.03.2022
Wertermittlungsstich-
tag: 26.04.2022

Qualitatsstichtag: 26.04.2022

Auftraggeber: Gemeinde Koénigsfeld, vertreten durch Herrn Blirger-
meister Fritz Link
StralRe/Ort: RathausstraBe 2, 78126 Kdnigsfeld
Eigentiimer: Gemeinde Konigsfeld, vertreten durch Herrn Biirger-
StraB3e/Ort: meister Fritz Link
RathausstraBe 2, 78126 Kdnigsfeld
Auftragnehmer: Gemeinsamer Gutachterausschuss Nord-Ostlicher
Schwarzwald-Baar-Kreis
StraBe/Ort: Winkelstrae 9/ 78056 VS-Schwenningen
Telefon/E-Mail 07720/82-4550/
Gutachterausschuss @villingen-schwenningen.de
Vorsitzender: Herr Dipl.-Ing. Steffen Wélfel
Gutachter-/ in: Herr Gerd Rau, Ortsbaumeister i. R.

Herr Markus FI6B, zertifizierter Sachversténdiger fiir Be-
wertung bebauter und unbebauter Grundstlicke,
Dipl.-Betriebswirt (FH), Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH)

Sachversténdige: Frau Sigrid Fiehn, Architektin, Dipl.-Finanzwirtin (FH)

Verkehrswert: 521.000,00 €
- Finfhunderteinundzwanzigtausend Euro-
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart: Bebautes Grundstick
Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten

Objektadresse: Veilstral3e 2
78126 Konigsfeld im Schwarzwald

Grundbuch-Katasterangaben: Amtsgericht Villingen-Schwenningen
Grundbuch von Kénigsfeld, Blatt Nr. 204,
Gemarkung Konigsfeld im Schwarzwald
Flurstiick Nr. 137/9 Flache 1453 m2 mit zwei aufste-
henden Geb&duden, davon zu bewerten 537 m? mit ei-
nem aufstehenden Gebaude

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentliimer

Auftraggeber/Eigentimer: Gemeinde Konigsfeld, vertreten durch Herrn Blrger-
meister Fritz Link, RathausstraBe 2, 78126 Kdnigsfeld

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Ortsbesichtigung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Vermogens-
ubersicht § 194 BauGB

Wertermittiungsstichtag: 26.04.2022

Qualitatsstichtag: 26.04.2022

Tag der Ortsbesichtigung: 19.03.2022

Teilnehmer Ortstermin: Herr Gerd Rau, Gutachter des Gutachterausschusses
des Norddéstlichen Schwarzwald-Baar-Kreis, Orisbau-
meister i. R.

Herr Markus FI63, Gutachter des Gutachterausschus-
ses des Norddstlichen Schwarzwald-Baar-Kreis, zerti-
fizierter Sachverstandiger fur Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstlcke, Dipl.-Betriebswirt (FH),
Dipl.-Wirtschaftsingenieur (FH)

Frau Sigrid Fiehn, Gutachterin des Gutachteraus-
schusses des Norddstlichen Schwarzwald-Baar-Kreis,
Architektin, Dipl.-Finanzwirtin (FH)

Geschaftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss Bewertungsobjekt
Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis Mehrfamilienhaus
Winkelstrale 9 in 78056 Villingen-5chwenningen Veilstralle 2

Tel.: 07720 / 82-4550 78126 Kénigsfeld
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Besondere Vorkommnisse

Unterlagen

2. Lage und Grundstiick

2.1 Lage des Ortes Kdnigsfeld
Bundesland:
Kreis:

Gemeinde:

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Objekt
bis auf die Wohnungen Nr. 5 und Nr. 6 und einem un-
ter der Veranda verschlossenen Abstellbereich fur
Fahrrader von innen und aussen besichtigt werden.
Die Kellerraume waren z.T. zugestellt, so dass die
Aussenwande und Bodenflachen nicht vollstandig ein-
sehbar waren. Die Wohnung Nr. 3 war aufgrund der
Fllle des Mobiliars hinsichtlich der Wand- und Boden-
flachen ebentfalls nicht vollstandig einsehbar, die Bal-
kone dieser Wohnung konnten nicht begangen wer-
den.

Vom Auftraggeber wurden flr die Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen zur Verfligung
gestelit:

s Bauzeichnungen (Grundriss, Ansichten, Schnitt,
Lageplan)

« Ubersicht tber die jahrlichen Mieteinnahmen

+« Mietvertrige

» Auszilige aus dem Liegenschaftskataster, mit Ein-

zeichnung des zu bewertenden Grundstiicksan-

teils

Informationen zu Baulasten, Grunddienstbarkeiten

Bebauungsplanauszug

Informationen zum Sanierungsgebiet

Grundbuchauszlge

Auszug aus der Denkmalliste und der historischen

Ortsanalyse

e Gebdudeakte der Gemeinde Kdnigsfeld

« Energetische Gebaudebewertung v. 2015

e Energieausweis v. 29.06.2015

Baden-Wirttemberg
Landkreis Schwarzwald-Baar-Kreis

Kénigsfeld liegt am Ostrand des Schwarzwaldes auf
ca. 750 m 0.d.M. Die Gesamtgemeinde hat derzeit ca.
6.000,00 Einwohner, sie besteht aus 6 Ortsteilen, von
denen Kanigsfeld mit 1800 Einwohnern den Kernort
bildet.

Konigsfeld ist ein heilklimatischer Luft- und Kneipp-
kurort, Naturwaldgemeinde sowie Solarkommune mit
denkmalgeschiitztem Ortskern und zahlreichen Ein-
zelkulturdenkmalen. Der Ort ist eine planmabBige

" Geschaftsstelle gemeinsaméﬁutachtcraussch uss Bewertungsobjekt

Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis

Mehrfamilienhaus

Winkelstrafie 9 in 78056 Villingen-Schwenningen VeilstraRe 2

Tel.; 07720 / 82-4550

78126 Kdnigsfeld
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Autobahnanschluss:

Anschluss B 33:

offentliche Verkehrsanbindung,
OPNV:

Flughafen

Siedlung der Herrnhuter Bridergemeine Anfang des
19 Jh und als solcher einer der Zentren der Herrnhu-
ter Bridergemeine. Der Bekanntheitsgrad Konigsfelds
wurde durch den Aufenthalt von Prof. Dr. Albert
Schweitzer, der in Konigsfeld zeitweilig seinen Wohn-
sitz hatte, nochmals erweitert.

Kanigsfeld bietet eine Vielzahl an kulturellen, religio-
sen und touristischen Einrichtungen sowie ein breites
Angebot an Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben
(Banken, Post...), Arzten, Kindergarten und schuli-
schen Einrichtungen. Neben der staatl. Grundschule
bieten die Zinzendorfschulen mit deren Internat ein
breit gefachertes Bildungsangebot flir eine Vielzahl
weiterfihrender Schulabschlisse. Die im Kernort an-
sassigen Kurkliniken liegen in unmittelbarer Nahe zum
Kurpark. Freibad, Minigolfanlage, 18 Loch Golfanlage,
Tennisplatze, Natursportpark, Downhillstrecke, Wal-
king- und Radfahrstrecken bieten zudem ein grofies
Freizeitangebot. Der Kernort ist im Stiden, Westen
und Osten (berwiegend von Waldflachen im Norden
von der Golfanlage umgeben. Der Ort bictet mit seiner
guten Infrastruktur ein attraktives Angebot tur seine
Bewohner und Touristen.

Die nachsten Autobahnanschlisse sind in Rott-
weil/Zimmern ca. 17 km entfernt auf die A 81 Stuttgart
— Singen und zwischen Bad Diirrheim und Donaue-
schingen auf die A 864 (Zubringerautobahn zur A 81)

Die B 33 (Offenburg/Konstanz) verlauft im Stdwesten
der Gemeinde Konigsfeld, ca. 4 km bis zur Auffahrt

Der Kernort Kénigsfeld ist mit regionalen Buslinien an
das Oberzentrum Villingen-Schwenningen/ Schwarz-
wald ca. 10 km sowie an das Mittelzentrum St. Geor-
gen/Schwarzwald ca. 8 km angebunden. Die nachs-
ten Bahnhofe sind in VS-Villingen und Stankt Geor-
gen. Beide Bahnhofe liegen an der Schwarzwaldbahn
Offenburg/Konstanz, VS-Villingen zudem am Ringzug
(Rottweil-lmmendingen-Blumberg) und an der Verbin-
dung nach Freiburg.

Der Flughafen Stuttgart-Echterdingen ist ca. 110 km
entfernt.

Geschiftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss Bewertungsobjekt

Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis

Mehrfamilienhaus

WinkelstraRe 9 in 78056 Villingen-5chwenningen VeilstralRe 2

Tel.: 07720 / 82-4550

78126 Konigsfeld
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2.2 Lage des Grundstiicks und Grundstiickseigenschaft:

Lage des Wertermittlungsobjek-
tes:

Flurstlick Nr.:

Grundstiicksgrofie:

Grundstlicksgestalt:
Topografie:

Immissionen:

2.3 ErschlieBung

Stral3enart:

StraBenaufbau:

Anschluss- und ErschlieBungs-
beitrage:

Anschluss an Versorgungsleitun-

gen:

Abwasserbeseitigung:

Telefonanschluss:

Das Obijekt liegt im Kernort der Gemeinde Konigsfeld
unmittelbar am Kurpark und im direkten Anschluss an
die HaupteinkaufsstraBe der Gemeinde, die mit zahl-
reichen Einzelhandelsgeschéften besetzt ist. Die Ent-
fernung zum Rathaus betragt ca. 200m und zum Bus-
bahnhof (OPNV) ca. 300m. Der Zugang des Geb&u-
des liegt zur VeilstraBe, die im weiteren Verlauf tber-
wiegend durch Wohnbebauung gepragt ist. Das Ge-
baude pragt durch seine Lage den Eingangsbereich
des Kurparks und ist als Kulturdenkmal in dieser Lage
und seiner architektonischen Gestaltung ein ortsbild-
pragendes Geb&ude flr den Kernort Kénigsfeld.

137/9

1453 m2 davon 536,65 m? (Teilflache) mit Gebaude zu
bewerten, s. Anlage

Vieleck, unregelmaBige Grundsticksform
eben

keine vor Ort erkennbar

Veilstral3e:
{ibergeordnete OrtsstraBe mit maBigem Verkehr

Die StraBe ist voll ausgebaut mit beidseitigen Gehwe-
gen; Strafe und Gehweg, auf der zu bewertenden
Objektseite, mit Bitumenbelag

Das Grundstlick VeilstraBe 2 gilt nach Aussage der
Gemeinde als vollstandig zu den Anschluss- und Er-
schlieBungsbeitragen veranlagt und verbeitragt.

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus &ffentlicher Ver-
sorgung sind vorhanden. Es wird jedoch darauf hinge-
wiesen zu priifen, ob mit Grundstticksteilung ggf.
rechtliche Absicherungen fur Versorgungsleitungen
erforderlich werden.

Das Grundstick ist an die 6ffentliche Kanalisation an-
geschlossen.

vorhanden

Geschaftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss
Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis
WinkelstraRe 9 in 78056 Villingen-Schwenningen

Tel.: 07720 / 82-4550

Bewértungsobjekt
Mehrfamilienhaus
VeilstralRe 2
78126 Kanigsfeld
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Fernsehanschluss:

Grenzverhaltnisse:

Baugrund

Stellplatze

2.4 Rechte und Lasten:

Grundbuch

Grundbuchblatt

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung Il

Abteilung llI

Geschiftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss
Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis

vorhanden

keine Grenzbebauung durch das Gebaude gegeben,

es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Grenzab-

stande nach Landesbauordnung (LBO) auch bei Tei-
lung des Grundstlickes zu beachten sind.

Informationen Uber dem Baugrund liegen der Sach-
verstandigen nicht vor. Hinweise (ber ginen nicht
tragfahigen Untergrund konnten bei der Ortsbesichti-
gung nicht festgestellt werden. Im Rahmen der Wert-
ermittiung werden normale Bodenverhaltnisse unter-
stellt.

Nach der Grundsticksteilung sind flr das zu bewer-
tende Teilgrundstiick keine Stellplatze auf eigenem
Grundstiick vorhanden.

Amtsgericht Villingen-Schwenningen, Gemeinde K&-
nigsfeld i. Schwarzwald, Grundbuch von Kénigsfeld
Nr. 204

Flurstlick Nr. 137/9

Gebéaude- und Freiflache

Veilstraf3e 2

GroBe 1453 m2 zu bewerten 536,65 m2

Keine Eintragungen von Dienstbarkeiten als Rechte
im Bestandsverzeichnis laut Auskunft der Gemeinde
Konigsfeld

Eigentimer
Gemeinde Kéonigsfeld

Lasten und Beschrankungen
Ein Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt, eingetra-
gen am 14.07.2010.

Die letztralige Verlangerung endete mit dem
31.12.2021. Die Léschung ist im Grundbuch noch
nicht vollzogen.

Hypotheken, Grundschulen, Rentenschulden
evtl. Eintrage haben keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert

Bewertungsobjekt
Mehrfamilienhaus

Winkelstralie 9 in 78056 Villingen-Schwenningen Veilstralie 2

Tel.: 07720 / 82-4550

78126 Konigsfeld
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Baulasten

Denkmalschutz

Altlasten

Mietverhéltnisse

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

2.5 Bauplanungsrecht

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung kein Eintrag

Das Objekt ist seit 1979 in der Liste der Kulturdenk-
male des Landesdenkmalamtes Baden-Wirttemberg
aufgefiihrt. Es ist ein Kulturdenkmal i.S.d § 2 des
Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirltemberg. Es han-
delt sich dabei um eine Villa, die der WeingroBhandler
Johann Wendelin Weiss durch den Architekten
Blasius Geiger 1906 aus Schwenningen erbauen lief3.
Die Freiflache/ der Garten ist Teil des Kulturdenkmals.
Der Listeneintrag umfasst die Villa, das Nebenge-
baude und die Freiflache, s. Anlagen

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung kein Eintrag.

Es sind 6 Wohnungen im Gebaude vermietet. Ein Ein-
zelzimmer mit WC steht Obdachlosen zur Verfligung.

Jeder Wohnung ist ein Kellerraum zugeordnet. Jeder

Mieter zahit direkt Strom, Wasser Gas an die Versor-

gungsunternehmen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. Begtins-
tigte) oder Rechte sind nach Auskunft des Auftragge-
bers nicht vorhanden. Es wurden diesbezlglich keine
weiteren Nachforschungen angestellt

Das Objekt liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
,Hinter den Gérten”, rechtskriftig seit 18.05.1979.

Festsetzungen im Bebauungs-
plan, s. Anlage:

2.6 Bauordnungsrecht

Fuir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan ,Hinter den Garten" nachstehende Fest-
setzungen:

WA | -
04 |08 |
# 0
DN mind. 25°

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des Bestandsgebaudes mit ver-
kleinertem Grundstiick durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Geschiftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss Bewertungsobjekf -

Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis

Mehrfamilienhaus

Winkelstrale 9 in 78056 Villingen-Schwenningen Veilstrafie 2

Tel.: 07720 / 82-4550

78126 Kdnigsfeld
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3.1 Vorbemerkung
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Grundlage flir die GebAudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-

gung sowie die vorliegende Bauakte.

Die Gebdude und AulBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angabeén aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéah-
rend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfihrung im Baujahr.
Die Funktionstahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird die

Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden nur aufgenommen, wenn sie erkennbar waren. Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgeflihrt. Ebenso wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Wérmeschutz, Brandschutz vorgenommen.

Bewegliche Einrichtungsgegenstinde sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Eine energetische Gebaudebewertung liegt vor, die Umsetzbarkeit der vorgeschlagenen

MalRBnahmen wurde nicht geprift.

3.2 Gebaudebeschreibung, Nutzung und konstruktive Merkmale

Gebaudeart:

Baujahr:

Nutzungsart:

Anzahl der Geschosse und
Wohneinheiten:

Freistehendes dreigeschossiges Mehrfamilienwohn-
haus mit Mansarddach, Gaupen, Tirmchen, Wieder-
kehr, aufwendige Dach- und Fassadengestaltung,
Kulturdenkmal

1906: Errichtung des Gebédudes als Wohnhaus flr
Weinhandler mit Gewdlbekeller

1922: Anbau Veranda EG

1930: Einbau zusatzliches Fenster EG

1952: restauriert It. historischer Ortsanalyse

1993: Umbau und Sanierung

reine Wohnnutzung

- Dreigeschossiges Gebéude (EG, OG, DG) mit
Blhnenraum im Dachspitz, voll unterkellert

- 6 Wohneinheiten unterschiedlicher GroBen und
ein Einzelzimmer mit WC

Geschaftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss Bewertungsobjekt

Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis

Mehrfamilienhaus

Winkelstrafe 9 in 78056 Villingen-Schwenningen Veilstrale 2

Tel.: 07720 / 82-4550

78126 Konigsfeld
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- KG: den Wohnungen zugeordnete Abstellbereiche
und Kellerraume fir Aligemeinbedarf (Waschma-
schine Hausanschluss)

- EG: 2 Wohneinheiten u. ein Einzelzimmer mit WC

- OG: 2 Wohneinheiten

- DG: 2 Wohneinheiten

- Dachspitz: Blihne

Erdgeschoss Einheit 7 (Sud): 12,39 m? Einzelzimmer mit WC ohne
Fenster, Waschbecken im Zimmer

Appartement 6 (Ost): 18,67 m? Einzimmerapparte-
ment mit Kochnische und separatem Bad mit WC, Du-
sche, Waschbecken ohne Fenster (konnte nicht be-
sichtigt werden)

Whg 1 (West): 81,41 m? Dreizimmerwohnung mit se-
parater Kiche, Bad mit Badewanne, WC, Waschbe-
cken und einer Veranda

Die Nummerierung der Wohnungen resultiert aus den
Planeintrdgen, s. Anhang.

Obergeschoss Whg 2 (West): 82,16 m? Dreizimmerwohnung mit se-
parater Kiche, Bad mit Badewanne, WC, Waschbe-
cken und Veranda (Veranda wurde von Mieter ge-
dammt)

Whg 3 (Ost): 34,44 m? Zweizimmerwohnung mit
Kochnische, Bad mit Dusche, WC, Waschbecken
ohne Fenster, 2 Balkone ein kleiner Gber Eingang Ost,
ein gréRerer zur Nordseite

Die Nummerierung der Wohnungen resultiert aus den
Planeintrigen, s. Anhang

Dachgeschoss Whg 4 (West): 73,14 m? Zweizimmerwohnung mit se-
parater Kiche, Bad mit Dusche, WC, Waschbecken

Whg 5 (Ost): 25,87 m? Zweizimmerwohnung mit
Kochnische, Bad mit Dusche, WC, Waschbecken
ohne Fenster (Wohnung konnte nicht besichtigt wer-
den)

Die Nummerierung der Wohnungen resultiert aus den
Planeintragen, s. Anhang

Dachspitz Nicht ausgebaut, Uber eine Holztreppe vom Treppen-
haus erreichbar, wird als Abstellraum genutzt

Geschiiftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss 'Eewertungsobjekt
Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis Mehrfamilienhaus
WinkelstraRe 9 in 78056 Villingen-Schwenningen Vellstralle 2

Tel.: 07720 / 82-4550 78126 Kdnigsfeld
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Bauweise:

Fundamente:

AuBenwande:

Veranda

Innenwande:

Kellerwande

Decken

Dach

Balkone

Raum/- Geschosshdhen
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dreigeschossig verputzter Massivbau, teils verschin-
delt, teils ausgemauertes Holzfachwerk (iber einem
massiven Kellergeschoss. Ca. 2/3 des Kellers ist ein
Gewdlbekeller. Reich gegliederte Fassade mit Wech-
sel zwischen verputzten Flachen, Standsteinflachen,
abgesetzten Steingewanden und Sichtfachwerk sowie
Vor- und Rcksprtngen von Wandflachen, Balkonen,
Erker und Veranda, Mansardwalmdach mit aufwendi-
ger Dachgestaltung. Sockel Uberwiegend Sandstein,
teilweise verputzt.

Bauzeitlich 1906

Massivbauweise aus 30 cm Ziegelmauerwerk, z.T.
verputzt, z.T. mit Schindelmantel, ausgemauertes Rie-
gelsichtfachwerk im DG und z.T. im OG, Sandstein-
und Holzgewande, massiver Sandsteinsockel, Aus-
senwdinde innen groftenteils mit Trockenbau verklei-
det

vermutlich ausgemauerte Holzfachwerkkonstruktion
auBen mit Schindelmantel, im OG innenseitig ge-
dammt

vermullich tberwiegend bauzeitlich ausgemauerte
Holzfachwerkwande verputzt, teilweise mit Gipskarton
verkleidet.

verputzte Massivwande mit Ausbluhungen

tber KG: Gewdlbedecke Uber ca. 2/3 der Kellergrund-
flache und eine Betonstahltragerdecke (ber ca. 1/3
der Flache

Uber EG, OG, DG: Holzbalkendecken

Holzkonstruktion, Futterdach und Bitumenschindeln
Laut energetischer Gebaudebewertung wurde das
Dach 1991 saniert und nachtraglich mit 10cm Mineral-
wolle Zwischensparrendammung gedammt. Die
Biihne ist im Bereich der Dachflachen ungedammt.

Unterschiedliche Ausfihrungen und Bauweisen, z.B.
zur Nordseite ein freitragender Balkon mit Stahlgelan-
der, zur Ostseite ein Balkon als Teil einer hdlzernen
Vordachkonstruktion Gber dem Haupteingang

3,20m im EG und OG (Geschosshdhen)

3,05m im DG (Geschosshdhe)

3,50m im KG am Hochpunkt des Tonnengewdlbes
(lichte Hohe)

2.80m im KG im Bereich der Betonstahltragerdecke
(lichte Hohe)
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3.3 Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Da nicht alle Wohnungen besichtigt werden konnten, beziehen sich die hier getroffe-
nen Aussagen nur auf die Wohnungen 1,2,3,4 und das Einzelzimmer 7

Treppenhaus:

Fenster

Decken

Innentlren

Bodenbelédge

Wandoberflachen

Zugénge

Bauzeitliche Holztreppe vom EG bis ins DG mit PVC
belegten Treppenstufen und Treppenpodesten, bau-
zeitliches Treppengelander aus Holz, Verzierungen an
der tragenden Holzkonstruktion im Ubergang zu den
Wohnungen, z.T. bauzeitliche Wohnungseingangstu-
ren aus Holz mit Glasfenstern

Der Dachspitz ist Gber eine Holztreppe hinter einem
Bretterverschlag zu erreichen.

Der Keller ist (iber eine bauzeitliche Betontreppe zu
erreichen.

Zweifach isolierverglaste weiBe Holzfenster, in Anleh-
nung an den historischen Bestand aufgeteilt. In der
Regel mehrfach geteilt mit Sprossen im Oberlicht.

Der Uberwiegende Teil der Fenster ist aus dem Jahr
1993.

In den Wohnungen vielfach abgehangte Decken z.T.
mit Holz vertafelt, z.T. Raufaser gestrichen, vereinzelt
Deckenstuck

Decke Gber KG unterhalb des Einzelzimmers 7 ge-
dammt

Wohnungsinnentdren fast ausschlieBlich neuzeitliche
Roéhrenspantiren

Uberwiegend Laminat, PVC- Bodenbelége wurden
z.T. von den Mietern gelegt, die Gemeinde hat das
Material zur Verfligung gestelit.

Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und weif3 gestri-
chen, in den Badern geflieste Wande bis ca. 1,50-
1,80m Héhe

Haupteingangstur: gestrichene historische Hausein-
gangstir aus Holz mit Glasanteil, Klingel mit Sprech-
anlage und Briefkasten aussen

Der Haupteingang ist Uber eine sechsstufige Gra-
nittreppe erreichbar. Das Eingangspodest ist mit einer
verzierten Holzkonstruktion mit Uberdachten Balkon
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Heizung/ Warmwasser:

Elektroinstallation:

Sanitar:

Dachform und -deckung:

Dachrinnen und Abflussrohre:

Kamin:

vor Witterung geschutzt

Nebeneingangstlr: nach historischem Vorbild gefer-
tigte Holztiir mit zweifachisolierverglastem Fenster v.
1993, an der Siidseite lber cine Granitstufe erreich-
bar.

Wohnungen 1,2,3:
Gasetagenheizungen mit Warmwasserspeicher 1993

Wohnung 4:
Gasetagenheizung und Elektradurchlauferhitzer fiir
Warmwasser 1993

Appartement 6:
Gastherme mit Warmwasserspeicher im KG 1993

Wohnung 5:
laut Aussage Gemeinde Gasetagenheizung fir Warm-
wasser und Heizung 1993

Einzelzimmer 7:
Elektroheizung mit Nachtspeicherofen

Fur die Wohnungen 1-5 und Appartement 6 jeweils ei-
gene Gaszahler im Keller

Heizungsleitungen auf Putz hinter Sockelleiste
Warmeabgabe iber stationire Heizkdper mit Ther-
mostatventilen

Elektroeinspeisung im Keller, jede Wohnung einzeln
abrechenbar, Unverteilter

Bader wurden 1993 komplett erneuert, z.T. erstmalig
eingebaut

Ausstattung: Badewanne oder Dusche, WC, Wasch-
becken, Wande berwiegend bis zu einer Héhe von

1,50m - 2,00m gefliest, Bodenbelage PVC

steiles Mansard-Walmdach, mit verschiedenen Dach-
aufbauten, Dachdeckung Bitumenschindeln

Sirene auf dem Dach auBer Betrieb

Zierelement auf Turmspitze

aufwendig ausgearbeiteter Kniestock in sichtbarer
Fachwerkkonstruktion unterhalb der Traufe zur Ost-
Nord- und Westseite

Kupfer

uber Dach gemauert
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3.4 Aussenanlagen:

Das Gebaude ist von einer Rasenflache mit einzelnen aufstenenden Baumen und Strau-
chern umgeben. Das Grundstick ist zum Kurpark, zur VeilstraBe und zum Objekt Veilstraf3e
2/1 offen gestaltet. Entlang der VeilstraBe begrenzen die Sockelsteine einer historischen
Zaunanlage das Grundstick. Die Rasenflache, z.T. Beetflache, schlie3t ohne Sauberkeits-
streifen direkt an das Gebaude an. Das Geb&ude ist im Osten (ber einen kurzen mit Beton-
steinen gepflasterten Weg, der bis zur Treppe des Haupteinganges flhrt, erreichbar, der
riickseitige Nebeneingang nach Siden ist ebenfalls Gber einen kurzen mit Betonsteinen ge-
pflasterten Weg erreichbar. Im Stden wird das Gebéude durch eine asphaltierte Stellplatzzu-
fahrt und einen wassergebundenen Weg, der in den Kurpark fiihrt, begrenzt. Im Norden und
Westen bildet ebenfalls ein wassergebundener Weg in den Kurpark die Grundstlcksbegren-
zung.

3.5 Energetische Eigenschaften

Das Gebaude weist gegentiiber heutigen Neubauten ein wesentlich geringeres Dammniveau
auf. Insgesamt ist das Geb&ude mit seinem errechneten Endenergiebedarf in Klasse G ein-
gestuft worden, s. Anlage Energieausweis

Bzgl. der Beurteilung der energetischen Eigenschaften der Einzelbauteile sowie der Heizung
wird auf die Aussagen im Energiebericht der Energieagentur von 2015 verwiesen, s. Anlage

3.6 Funktionalitét

Das Geb&ude liegt AuBerst zentral und dennoch vergleichsweise ruhig. Es hat aufgrund sei-
ner Lage, der optimalen Anbindung an Geschafte, Kurpark, &éffentliche Einrichtungen, OPNV
einen erheblichen Mehrwert flr die Gebaudenutzer.

Die Wohnungen entsprechen den Zuschnitten der Sanierung von 1993, die Béder sind nach
heutigen Maf3staben klein.

Stellplatze sind auf dem zu bewertenden Teilgrundstlick nicht vorhanden.

3.7 Instandhaltung / Modernisierung

Das Gebaude wurde 1906 errichtet. Die letzte gréBere Sanierung erfolgte durch die Ge-
meinde 1993. Seit dieser Zeit sind augenscheinlich nur wenige Sanierungsarbeiten vorge-
nommen worden. Im Inneren stellt sich das Gebéude liberwiegend entsprechend einer Sa-
nierung v. 1993 mit altersentsprechenden Gebrauchsspuren dar, die einiger Schonheitsrepa-
raturen bediirfen. Einige Mieter haben ihre Wohnungen eigenstandig renoviert, hier stehen
augenscheinlich keine Schénheitsreparaturen an. Im Inneren waren zudem Ausblthungen
an den Kellerwanden, im Einzelzimmer 7 Schimmel hinter der Toilette erkennbar.
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An der Gebaudeaussenhlle ist ein Instandhaltungsstau erkennbar, dieser zeigt sich insbe-
sondere an Farbabplatzungen und Verwitterungen an den sichtbaren Holzelementen wie
dem Fachwerk, den Holzgewénden, der Vordachkonstruktion, den Balkongelandern, dem
Schindelmantel sowie an den Holzfenstern. Ferner sind Verwitterungen an Sandsteingewan-
den und Sockelsteinen sowie anstehende Metallarbeiten am Balkongel&nder und Efeube-
wuchs an der Nordseite ersichtlich.

Der festgestellte Instandhaltungsmangel wird wertmindernd bei den Mieten in Abzug ge-
bracht.

3.8 Gesamteindruck

Die Villa wurde 1993 umfassend saniert und nach heutigen Verhaltnissen auf einen einfa-
chen bis mittleren Wohnstandard gebracht. 1993 wurden inshesondere die Fenster, Bader
und Heizungsanlagen je Wohnung umfassend erneuert. DAmmungen erfolgten im Bereich
des Daches. Der Zuschnitt der Wohnungen entspricht der Sanierung von 1993. Die Funktio-
nalitdt der Wohnungen und eine Vermietbarkeit auf Grund der Grundrisse ist gegeben.

Das Bewertungsobjekt hat jedoch wie zuvor aufgefihrt energetische und im inneren und au-
Beren des Gebiudes Instandhaltungsmangel.

Besonders positiv ist die Lage am Kurpark, in unmittelbarer Nahe des Ortszentrums sowie
die individuelle architektonisch anspruchsvolle auBere Gestaltung des denkmalgeschutzien
Objektes aus der Spatzeit des Historismus hervorzuheben.

4. Wertermittlung
4,1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ImmoWertV

Gem. § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstand der Wertermittiung ohne Ricksicht
auf ungewohnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware®.

Zicl jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen maéglichst marktkonformen Wert des Grund-
stlicks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Grundséatzlich dient zur Wertermittlung nach der ImmoWertV das

« Vergleichswertverfahren

e das Ertragswerltverfahren

« das Sachwertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewdhnlichen Gaschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
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Die Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt

1. im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen,

2. im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen

3. im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Gegebenenfalls sind bei der Anwendung der normierten Verfahren besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale zu berltcksichligen. Hierbei handelt es sich um wertheeinflus-
sende Umsténde des einzelnen Bewertungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen
und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie in
den normierten Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu-
und Abschlage regelmaBig nach der Marktanpassung besonders zu berdcksichtigen.

4.2 Verfahrensauswabhl

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks ist
im vorliegenden Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeig-
neter Verkaufsfalle verfigbar ist und auch keine hinreichend differenziert beschriebenen Ver-
gleichsfaktoren des értlichen Grundstlicksmarktes zur Bewertung zur Verflgung stehen.

Mit dem Sachwertverfahren werden in erster Linie solche bebauten Grundstlicke bewertet,
die ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigen-
nutzung verwendet werden.

Im vorliegenden Fall bietet sich das Ertragswertverfahren an. Da (blicherweise Mehrfamilien-
héuser zur Erzielung von Ertragen bestimmt sind. Die Wertigkeit des gesamten Gebaudes
wird daher am besten durch die Miete zum Ausdruck gebracht.

5. Ermittlung des Bodenwertes

Nach der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Bei der Bewertung von bebauten Grundstiicken ist der Bodenwert getrennt vom
Wert der Geb&dude und von den AuBBenanlagen zu ermitteln. Hierzu sind die im gewohnlichen
Geschéftsverkehr erzielten Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrundsticke heranzuziehen.
Vergleichbar sind Grundstlicke dann, wenn die ihren Wert beeinflussenden Umstande, wie
Lage, Art und MaB der baulichen Nutzungsmaglichkeiten, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt und ErschlieBungszustand einen Vergleich mit dem Bewertungsobjekt zulas-
sen.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens
fiir Gebiete mit im Wesentlichen gleichen Lage- und Nutzungsverhalinissen. Bodenrichtwerte
sind nach § 196 BauGB von den Gutachterausschlissen fir Grundstiickswerte aus den Kauf-
preissammlungen regelmafig zu ermitteln und zu verdffentlichen.
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Der aktuelle Bodenrichtwert fir das Flst. Nr. 137/9 mit Stichtag vom 31.12.2020 wurde vom
gemeinsamen Gutachterauschuss Nord-Ostlicher Schwarzwald-Baar-Kreis mit 190,00 €/m?
ermittelt.

Auf Grund ausgewerteter Verkéufe in vergleichbarer Lage ist dieser Wert zu erhGhen. Be-
riicksichtigt man zudem die gute Lage innerhalb Konigsfeld und die Tatsache, dass das
Grundstiick vollstandig erschlossen und verbeitragt ist, wird der Bodenwert mit 250,00 €/m?
angenommen.

Die Planung der Gemeinde sieht vor, das Flurstiick 137/9 entsprechend beiliegendem Lage-
plan zu teilen. Die zu bewertende GrundstiickgréBe betragt nach Vorgaben der Gemeinde
637 m2.

Bodenwert fiir die zu bewertende Teilfliche des Flst. Nr. 137/9, VeilstraBe 2, 78126 Ko&-
nigsfeld:

537m? a 250,00 €/m2? = 134.250,00 €

Bodenwert: 134.250,00 €

Seite 18 von 26
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6. Ertragswertverfahren
6.1 Verfahrensbeschreibung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in der ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnah-
men (Mieten und Pachten) aus dem Grundsttck. Die Summe aller Einnahmen wird als Roh-
ertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags-) Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentamer fir die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundsticks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fu3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstlickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswertes (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzin-
sung fiir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden
gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut
ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzin-
sungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwertes mit dem Liegenschafts-
zinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwer-
tes dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz ,Reinertrag des Grundsticks" abzlglich ,Anteil des Bodenwertes am Reinertrag”.

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

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
laufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswertes
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berticksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grund-
lage des nachhaltig erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

6.2 Eingangswerte fiir das Ertragswertverfahren

Wohn- und Nutzfliche

Es wurde vor Ort kein Aufmaf vorgenommen. Die Berechnung der Wohn- und Nutzflache
wurde auf der Grundlage der Planunterlagen und der dem Baugesuch v. 1993 beigefligten
Wohn- und Nutzflachenberechnung tibernommen.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéer Bewirtschaflung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des Rohertrages ist
von den marktiiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere des Gebdudes) auszugehen.

Die vereinnahmten Mieten der Gemeinde entsprechen nicht den heutigen marktiblichen und
nachhaltigen Mieten. Die Mieten wurden gegeniiber den tatsachlich erzielten Mieten daher
leicht angehoben. Die ortsiiblichen Mieten wurden dabei zugrunde gelegt, berlicksichtigen
jedoch den vorhandenen Instandsetzungsstau.

Mieteinheit Art Flache | Miete kalt Miete kalt Miete kalt (€/Jahr)
ca. (m2) | (E/m?) (€/Monat)

EG Whg 1 abgeschlossene 81,41 6,00 488 46 5.861,52
Wohnung

EG 6 abgeschlosse- 18,57 5,00 92,85 1.114,20
nes Apparte-
ment

EG 7 Einzelzimmer 12,39 4,00 49,56 594,72 |
mit WC

OG Whg 2 abgeschlossene 82186 6,00 492,96 5.915,52
Woehnung

0OG Whg 3 abgeschlossene 34,44 6,00 206,64 2.479,68
Wohnung

DG Whg 4 abgeschlossene 1314 6,00 438,84 5.266,08
Waehnung J

DG Whg 5 abgeschlossene 25,87 6,00 155,22 1.862,64
wohnung

Summe 327,98 23.094,36 |

Es wird von einem erzielbaren Rohertrag von 23,095,00 € im Jahr ausgegangen.
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Liegenschafiszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem sich das im verkehrswertgebundene Ka-
pital verzinst, wobei sich der Zinssatz nach dem aus der Liegenschaft marktiiblich erzielba-
ren Reinertrag im Verhéltnis zum Verkehrswert bemisst. Der Liegenschaftszinssatz ist nach
der Art des Grundsticks und der Lage auf dem Grundsticksmarkt zu bestimmen. Im Grund-
stlicksmarktbericht des Gutachterausschuss des nordéstlichen Schwarzwald-Baar-Kreises
wurden aus den vorliegenden Kaufvertrdgen abgeleitete Liegenschaftszinssatze ermittelt.
Fur die Gemeinde Kénigsfeld im Schwarzwald wurden keine expliziten Liegenschaftszins-
satze ermittelt. Daher wird der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz auf der Grund-
lage der in der Literatur verdffentlichten Bundesdurchschnittswerte und des Grundstlcks-
marktberichts des gemeinsamen Gutachterausschusses des norddstlichen Schwarzwald-
Baar-Kreises bestimmt und angesetzt.

Unter Berlicksichtigung aller relevanten Kriterien, wurde flir das Bewertungsobjekt ein Lie-
genschaftszinssatz von 2,1 % in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind markt(blich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungs-
gemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskos-
ten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten. Zur Bestim-
mung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhal-
tung des bestimmungsgemafRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer Nutzungs-
dauer aufgewendet werden miissen. Objektspezifische Instandhaltungskosten far derartige
Liegenschaften liegen bei Wohnraum zwischen 6,00 €/m2 - 10,00 €/m 2,

Mietausfallwagnis

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Ricksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rau-
mung.

Verwaltungskosten
Unter Verwaltungskosten versteht man Kosten, die bei ordnungsgemaBer Verwaltung eines
Grundsticks einschlieBlich seiner baulichen Anlagen anfallen:

- Kosten fur die erforderlichen Arbeitskrafte

- Kosten fur die notwendige Einrichtung

- Kosten fiir die Autsicht

- Kosten fir die gesetzliche und freiwillige Priifung des Jahresabschlusses und der Ge-

schéftsfilhrung.
“Geschiaftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss ' Bewertungsobjekt
Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis Mehrfamilienhaus
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Verwaltungskosten sind abhéngig je nach Nutzungsart, GroBe des Grundsticks, Grof3e der
Gemeinde, sowie Anzahl und soziale Struktur der Mieter. Fir Verwaltungskosten werden 4%
vom Rohertrag angesetzt.

Ubersicht Bewirtschaftungskosten
In nachfolgender Aufstellung sind die Bewirtschaftungskosten dargestelit.

Bewirtschaftungskosten | BezugsgroBe | Gesamt Kosten je Gesamtkos-
o Einheit ten (Jahr)

Instandhaltungskosten Wohnflache

EG 112,37 m?

0G 116,60 m? | 327,98 m? 8,00 €/m? 2.623,84 €

. DG 99,01 m? )

Mictausiallwagnis Rohertrag 23.095,00 2% 461,90 € |
Verwaltungskosten Rohertrag 23.095,00 5% 1.154,75 €
Gesamt . 4.240,49 €

Es werden von den Bewirtschaftungskosten in Hhe von 4.240,00 € fur das Objekt ausge-
gangen. Dies entspricht 18,36 % des Jahresrchertrages.

Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaner Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftli-
chen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes
bzw. der Gebdudeteile abhéngig.

Das Gebaude wurde 1906 errichtet, die Baukonstruktion ist im Wesentlichen v. 1906, cine
umfassende Sanicrung fand 1993 statt. Die Restnutzungsdauer wurde 2006 mit 50 Jahren
festgestellt. 2022 wird eine Restnutzungsdauer von 34 Jahren angenommen.

Barwertfaktor
Hierbei handelt es sich um einen Rentenbarwertfaktor einer jéhrlich nachschiissigen Rente,
die auch im Falle einer monatlich vorschussigen Zahlungsweise Anwendung finden kann.

Die mathematische Ausdrucksweise |4sst sich folgendermaBen aufstellen.

B= g™hih -4 und q=p+ 1
g (1)
B: Barwertfaktor
p: Liegenschalitszins (in %)

RND: Restnutzungsdauer

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale

Im vorliegenden Fall ergeben sich keine zu berlicksichtigenden besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmale, da bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes die In-
standhaltungsmangel tiber den Ansatz der Miete beriicksichtigt wurden.

" Geschiiftsstelle gemeinsamer Gutachterausschuss Bewertungsobjekt
Nord-Ostlicher Schwarzald-Baar-Kreis Mehrfamilienhaus
Winkelstrafie 9 in 78056 Villingen-Schwenningen Veilstralic 2

Tel.: 07720 / 82-4550 78126 Konigsfeld



Gemeinsamer Gutachterausschuss

Nord-Ostlicher Schwarzwald-Baar-Kreis
Seite 23 von 26

7. Ertragswertermittiung

Jahrlicher Roherirag 23.095,00 €
Summe der marktliblich erzielbaren Nettokaltmiete

Bewirtschaftungskosten -4.240,00 €
(18,36 % der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete)

Jahrlicher Reinertrag =18.855,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Bodenwertverzinsung)
2,1 % vom 134.250,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

s. Bodenwertberechnung - 2.81925 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen =16.035,75 €
Barwertfaktor (geman Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei 2,1% Liegenschaftszinssatz und 34 Jahren RND X 24,13
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 386.942,65 €
Bodenwertanteil (vgl. Bodenwertermittlung) + 134.250,00 €
Vorlaufiger Ertragswert =521.192,65 €
Ertragswert =521.192,65 €
Ertragswert (gerundet) 521.000,00 €

8. Verkehrswert:

Unter Beriicksichtigung der Lage, des Zustandes und der besonderen Gestalt des Gebéaudes
wird fiir das Bewertungsobjekt VeilstraBe 2 in 78126 Konigsfeld ein Verkehrswert i.H.v.

521.000,00 €
(Flinfhunderteinundzwanzigtausend Euro)

ermittelt.

. ff"r A
V|II|ng.erj-/°;cdh.wer}n1ngen,

£
/ I/ / il
[ /:j'/u /|

\ ./ O ™ }
He'rr Dipl.<Ing. Steffen Walfel
VOrsitze@der des gemeinsamen Gutachterausschusses
Nord-Ostlicher Schwarzwald-Baar-Kreis
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Bauvorhaben der Gemeinde Konigsfeld.
Umbsu und Sanierung Haus Veilstrasse 2.

1. Neuver 3E?Fﬁﬂﬁi

Wohnung 1
EG. Wohnraum 4,00 x 3,20 + 3,20 x 3,10 = 2,720
Kiche 2,80 x 3,90 - 0,50 x 1,90
- 0,60 x 0,90 = 9,43
Bad/WC 1,05 x 3,90 + 0,50 x 1,78 = 4,99
Zimmer 4,00 x 4,41 = 17,64
Zimmer 4 .00 x 3,18 E 12,72
Diele 4,16 x 1,60 + 1,10 x 2,98 S 9,83
Veranda 6,50 x 2,00/2 = 6,50
83,93 n° netto 81,41 m°
Wohnung 2
0G. Wohnraum 4,00 x 3,20 + 3,20 x 3,10 - 22,72 n?
Kiche 2,80 x 3,90 - 0,50 x 1,90
- 0,60 x 0,90 = 9,43
Bad/WC 1,05 x 3,90 + 0,50 x 1,78 = 4,99
Zimmer 4,00 x 4,41 = 17,64
Zimmer 4,00 x 3,18 = 12,72
. Diele 4,16 x 1,60 + 1,10 x 2,98 = 9,93
Veranda 6,50 x 2,00/2 = 6,50
Balkon 2,20 x 0,70/2 = 77
84,70 m~ netto 82,16 mE
Wohnung 3 . T
0G. Wohnraum/Kochn. 3,38 x 3,86 + 0,20 x 1,10 "
+ 0,60 x 0,50 % 13,57 m
Du/WC 1,10 x 3,10 - 0,20 x 1,20 " 3,17
Flur 1,80 x 1,60 = 2,88
Schlafen 3,40 x 3,90 - 0,60 x 0,60 = 12,90
Balkon 1,40 x 1,50/2 = 1,06
Balkon 4,30 x 0,80/2 = 1,94
35,51 m2 netto 34,44 m
Wohnung 4
DG. Wohnraum 1,60 x 3,20 + 3,60 x 2,80
+ 0,90 x 0,50 + 4,10 x 3,10 5
- 0,50 x 1,40 - 2,20 x 0,50 = 36,16 m
Kiche 2,80 x 3,60 - 0,60 x 0,90
- 0,80 x 1,00 + 1,10 x 0,50 = 9,29
nuU/wWC 1,05 x 4,00 + 0,80 x 0,90 = 4,92
Schlafen 4,00 x 4,66 = 18,64
Diele 4,00 x 1,60 = 6,40
75,41 m2 netto 73,14 mg



Wohnung 5
DG. Wohnraum/Kochn. 2,80 x 3,20 + 0,50 x 1,80 o
+ 0,20 x 1,10 + 0,90 x 0,50 = 10,53 m
Du/WC 1,10 x 2,80 - 0,20 x 1,20 = 2,84
Flur 1,50 x 1,60 = 2,40
Schlafen 3,50 x 3,00 + 0,80 x 0,50 = 10,90
26,67 m> netto 25,87 n°
Appartement B
EG. Wohnraum/Kochin. 3,38 x 4,41 + 0,20 x 1,10 _ o
+ 0,60 x 0,50 = 15,42 m
" Du/WC 1,10 x 3,60 - 0,20 x 1,20 = q.72
19,14 m2 netto 18,57 m2
Appartemenl 7
EG. Wohnraum/Kochn. 3,40 x 3,00 + 1,20 x 0,84 5
, "+ 0,60 x 0,60 = 11,57 m
We 1,50 x 0,80 = 1,20
12,77 m° netto 12,39 n°

Wohn[léchen new: 327,98 m
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Vorwort:

Am 27.05.2015 wurde eine Begehung von Herrn Tobias Bacher (Niederlassungsleiterleiter der
Energieagentur Schwarzwald-Baar-Kreis), Markus Bur am Orde (Energieberater der
Energieagentur Schwarzwald-Baar-Kreis), Martin Raible (Mitarbeiter der ENRW) und Klaus
Braun (Gemeinde Kdnigsfeld) durchgeflhrt.

Diese Gebaudeaufnahme soll der Gemeinde Konigsfeld Aufschluss hinsichtlich der
momentanen energetischen Qualitat der Liegenschaft geben und bei Bedarf MaBnahmen
aufzeigen, welche dazu geeignet sind, evil. vorhandene energetische Mangel zu beheben bzw.
zu beseitigen und erneuerbare Energien einzusetzen. Die angegebenen technischen
Notwendigkeiten und Energieeinsparungsmdéglichkeiten basieren auf einer ersten
Einschitzung. Sollten die vorgeschlagenen Modernisierungen aus wirtschaftlicher Sicht zur
Realisierung anstehen, wird empfohlen ein umfassendes Sanierungskonzept erstellen zu
lassen.

Energetische Geb&udebeweriung VeilstraBe 2 Seite 3von 16



1. Uberblick und Begehung

Die Liegenschaft in der VeilstraBe 2 in Kénigsfeld ist ein Jugendstilgebaude aus dem Jahr
1906. Das unter Denkmal stehende Gebiude besiizt zwei VoligeschoBe und ein steiles
Mansard-Dach. Das Dachgeschof3 beherbergt swei Wohnungen und ist aus diesem Grund
beheizt. Im Erdgeschol befinden sich zwei Appartements und eine grof3ere Wohnung, sowie
im ObergeschoB zwei Wohnungen. Die Kellerraume inklusive einem groBen Gewbdlbekeller
sind nicht beheizt. Das Gebaude wurde 1990/91 von der Gemeinde saniert und auf einen
mittleren Wohnstandard gebracht. Vor allem wurden die Fenster und die Duschen und Béder
komplett erneuert. Alle Wohnungen werden mit einzelnen Gasthermen beheizt. Die beheizte
Wohnflache der sieben Wohnungen belauft sich auf insgesamt 328 M2,

—

T s i
Abbildung 1: Haus Veilstrabe 2 in Konigsteld (Blickrichtong Wisten)
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Abbildung 3; Haus Veilstrafic 2 in Kénigsfeld (Blickrichtung Osten)
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Das Obijekt wird im Bericht energetisch ganzheitlich betrachtet, da sich die Bausubstanz fur
alle sieben Wohnungen nicht unterscheidet. Das Gebaude wurde in den Jahren 1990 und 1991
saniert, in diesen Jahren wurden die Fenster ausgetauscht und das im beheizten Bereich

gedammtt.

Die Warmeversorgung erfolgt fir die sieben Wohnungen dezentral Uber einzelne Gasthermen
in den Stockwerken. Die Warmwasserversorgung erfolgt ebenfalls dezentral mit elektrischen

Boilern.
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2. Gebaudebestand und Haustechnik
2.1 Energetische Betrachtungen der Gebédudehiille

2.1.1 Aufbau Dach und oberste GeschoBBdecke

Das Dach des Gebaudes wurde vermutlich im Jahr 1991 saniert und nachiraglich mit 10 cm
Mineralwolle Zwischensparrenddmmung ausgestattet. Mit einem Innenputz und einem
Rohrgewebe ergibt sich bei einer gemessenen Sparrentiefe von 14 cm ein U-Wert von
0,44 W/m2K. Die 30 cm dicke oberste GeschofBdecke besteht unter anderem aus einer ca. 4
cm ruhender Luftschicht zwischen einer Holzschalung und einem Blindboden. Auf diesem
Boden sind 18 cm Spreu aufgebracht. Mit diesem Konstruktionsaufbau kann ein U-Wert von
0,64 W/m2K angegeben werden.

Fazit:

Aufgrund des bewohnten DachgeschoBBes wére eine weitere Ddmmung des Daches nur von
aufien durchzuflihren. Aus diesem Grund und aus wirtschaftlicher Sicht wére es nur sinnvoll
langfristig bei der Ereuerung der Dachziegel eine Aufdachdammung anzubringen. Aufgrund
der Dicke der Spreuschicht ist die oberste GeschoBdecke in keinem schlechten energetischen
Zustand, sollte jedoch mittelfristig geddmmt werden.

2.1.2 Aufbau AuBlenwénde

Der Aufbau der AuBenwénde ist in dem ErdgeschoB und im Obergeschof3 gleich aufgebaut.
Fir die 30 cm dicke Ziegelwand mit einem Innen- und AuBenputz wird ein U-Wert von
0,98 W/m2K berechnet. Im DachgeschoB3 ist die AuBenwand eine teilweise von aufien
sichtbare Fachwerkwand mit einem U-Wert von 1,16 W/m2K.

Fazit:

Der energetische Zustand der AuBenwénde des Gebdudes kann als nicht ausreichend
beschrieben werden. Vor allem die grol3e Bauteilfldche ist mal3gebend fir eine Empfehlung
zum kurzfristigen Beginn der Verbesserung des Wéirmeschuizes an den AuBenwénden.
Diese MaBnahme muss der Anforderung der glltigen Energieeinsparverordnung (EnEV)
entsprechen. Allerdings ist darauf zu achten, dass das Gebdude unter Denkmalschutz steht
und Teile der Fassade eine sichtbare Fachwerkwand besitzen. Zudem ist ein Grund fiir die
Auffithrung in der Liste der Kulturdenkméler die Vor- und Rlckspriinge der Wandfldchen,
sowie die Erker und Balkone. Das Ddmmen der Geb&udefassade ist hier mit der
Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.
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Abbildung 4: Fachwerkwand von aulicn sichtbar

2.1.3 Kellerdecke

Das Gebaude besitzt zwei verschiedene Kellerdecken, welche die untere Grenze zwischen
beheizten und unbeheizten Bereich bilden. Zum einen der groBe Gewdlbekeller mit einem
angenommenen U-Wert von 1,30 W/m2K und zum anderen die 31 cm hohe
Belonstahltragerdecke mit einem berechnet U-Wert von 1,20 W/m?K., Wie bereits oben
erwahnt ist der Keller nicht beheizt.

Fazit:

Eine Kellerdeckenddmmung ist in aller Regel! kostenglnstig, mit geringem Aufwand
anzubringen und erhéht den Wérmeschutz den Komfort in der darlber liegenden Wohnung.
Aus diesem Grund sollte kurzfristig eine Kellerdeckenddmmung von unten an die
Betonstahllrdgerdecke angebracht werden.

Im Bereich des Gewdlbekellers sind keine MaBnahmen zu empfehlen da hier keine direkte
Dammung des FuBbodens der beheizten Raume von der Unterseite mdglich ist.

2.1.4 Fenster

Alle Fenster wurden in den Jahren 1290 und 1991 ausgetauschl. Die Fenster an den
Fassadenflachen  weisen alle dieselbe  Konstruktion auf, besitzen eine
Warmeschutzverglasung mit einem U-Wert von 1,7 W/m2K. Mit dem Holzrahmenanteil und den
Sprossen zwischen den Fenstern kann ein U-Wert von 2,00 W/m2K berechnet werden.

Fazit:

Die Fenster sind in keinem schlechten energelischen Zustand, auch konnten bei der Begehung
keine offensichtliichen Undichtigkeiten erkannt werden. Dennoch besitzen die Fenster keinen
U-Wert der dem Stand der Technik gentigt und sollten mittelfristig gegen neuere Fenster
ausgetauscht werden.
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2.1.5 Zustand AuBentiiren

Die AuBentlire ist eine Holztlir mit ca. 30% Fensteranteil (einfach verglast) und ohne
offensichtliche Undichtigkeiten. Der U-Wert dieses Bauteils kann mit 3,00 W/m2K angegeben
werden.

Fazit:

Aufgrund der kleinen Bauteilfldche und des unbeheizten Treppenhauses ist der Warmeverfust
durch dieses Bauteil als gering anzunehmen. Allerdings ist der U-Wert als schlecht zu
bewerten und es sollte mittelfristig in Absprache mit dem Denkmalamt die bestehende Tiire
saniert oder eine neue Tir eingebaut werden.

2.1.6 Warmebricken

Auf der Sldseite sind Kletterpflanzen an der Fassade angebracht. Diese kdnnen in rissigen
Putz eindringen und diese Risse und Fugen vergréBern. Dadurch dringt Feuchtigkeit in die
Fassade ein und es ergibt sich ein hoherer Warmeverlust.
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Abbildung 6: Kletterpflanzen aufl Siidseite des Gebiiudes

Im Bereich des Gewdlbekellers sind die AuBenwénde feucht und es kommt zu Ausbliihungen
am Mauerwerk. Auisteigende Nasse in der Mauer kann die Konstruktion inslabil werden lassen
und beschleunigt die Warmelibergabe nach drauBen.

Abbildung 7: Aushlithungen an der feuchten Kellerwand
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Zudem sind aufgrund der Vor- und Riickspriinge in der Fassade und den Erkern viele
geometrische Warmebriicken zu erwarten, welche den U-Wert verschlechtern und damit den
Wirmelibergang nach auBen an dieser Stelle beglnstigen.

Fazit:

Durch Wérmebriicken und eventuell aufsteigende Feuchtigkeit sowie Kondensat an der
Bauteiloberfldche kommt es zu Feuchtigkeitszufuhr in das Bauteil und zu Schimmelpilzbildung.
Solite kurzfristig die Wand gemaB den Empfehlungen von 2.1.2 das Bauteil Fassade
geddmmt werden, so wird der Effekt der geometrischen Wérmebriicken minimiert. In dem
Gewdlbekeller sollte kurzfristig ein neuer wasseraufnehmender Sanierungsputz angebracht
werden.

2.2 Haustechnik

2.2.1 Heizungsanlage

In dem Gebaude befinden insgesamt sechs Gasthermen zur Bereitstellung von Warme in den
jeweiligen Wohnungen. In den Wohnungen sind Thermen mit unterschiediicher Nennleistung
aus dem gleichen Baujahr 1993 angebracht. Im ErdgeschoB3 sind zwei Thermen mit einer
Nennleistung von 18,2 kW und 10,7 kW. Im Obergeschof sind Thermen mit einer Nennleistung
von 14 KW und 10,7 kW angebracht. Im DachgeschoB sind die gleichen Thermen wie im
ErdgeschoB mit 18,2 kW und 10,7 kW eingebaut. Alle Gerdte sind Gas-
Niedertemperaturthermen. Der Abgasverlust variiert zwischen 6% und 9%. Das Warmwasser
wird dezentral mit elektrischen Boilern jeweils in den Wohnungen zur Verfiigung gestelit

Fazit:

Aufgrund des Alters (22 Jahre) der Heizungsanlagen ist es ratsam mitleliristig die Thermen
zu tauschen und auf eine Gas-Brennweritechnik umzusteigen oder eine Heizungsanlage
einzubauen, die mit erneuerbaren Energien betrieben werden kann. Beim Kesseltausch mit
Umstieg auf eine Zentralheizungsanlage ist das Erneuerbare Wérme-Gesetz des Landes
Baden-Wiirttemberg (EWarmeG) zu erflillen.

2.2.2 Verteilung und Regelung

Der Betrieb ist auf die Nutzungszeit angepasst und mit einer Nachtabsenkung geregelt und im
Sommer ausgeschalten. Die Warmeabgabe erfolgt in den R&umen (ber Heizkérper und ein
hydraulischer Vergleich wurde noch nicht durchgefihrt.

Fazit:
Es wird empfohlen kurzitistig ein hydraulischer Abgleich fiir das Gesamisystem
durchzufilhren. Durch den hydraulischen Abgleich werden sowoh! Einsparungen beim
Pumpenstromverbrauch  (bedarfsgerechte  Leistungsanpassung) als  auch im
Brennstoffverbrauch (geringere Wérmeverluste im Heizkreislauf durch geringere Umwalzung)
erzielt.
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2.2.3 Luftungsanlagen
Samtliche Gebaudeteile werden im Moment (iber die Fenster geliiftet.

Fazit:
In diesem Handlungsbereich gibt es keinen Optimierungsbedarf.

2.2.4 Nutzung Solarpotenzial

Auf dem Mansard-Dach des Gebaudes wurde noch keine Photovoltaik- oder solarthermische
Anlage installiert. Laut Potenzialatlas des LUBW ist die Dachfléiche dieser Liegenschaft als gut
anzusehen. Laul diesen Dalen lieBe sich eine Leistung mit PV-Modulen von ca. 11,5 kW,
installieren, was etwa ein jahrlicher Ertrag von ca. 9.500 kWh entspriche. Allerdings ist davon
auszugehen, dass die sehr steile Dachflache, die vielen Vorspriinge und Gauben und der
Denkmalschutz eine wirtschaftliche PV-Anlage nicht zulassen werden.

Abbildung 8: PV-Potenzial der Liegenschaft (Quelle: PPotenzialatias LUBRW)

Fazit:
Es gilt kurzfristig zu priifen ob die Angaben des LUBW plausibel sind und eine PV-Anlage auf

dem  Dach der Liegenschaft installiet werden kann. Eine  detaillierte
Wirtschaftlichkeitsberechnung zur Nutzung des Solarpotenzials sollte unter Betrachtung der
Eigenstromverwendung erstellt werden. Die errechneten Potenziale dienen nur als
Erstinformation und sind nicht als verbindlich anzusehen. Sie sind kein Ersatz fiir eine Priifung
durch eine Fachfirma vor Ort.

2.2.5 Beleuchtungsanlagen

In der Liegenschaft VeilstraBe 2 in Kénigsfeld sind samtliche Beleuchtungsanlagen in den
Wohnungen des Gebéudes installiert. Aus diesem Grund sind der Stromverbrauch und die
Leuchtmittelauswahl von den Bewohnern abhangig weshalb in diesem Bereich keine Angaben
gemacht werden kénnen,
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2.3 Sonstige Stromverbraucher

Im begutachteten Gebaude wird Strom als Energiequelle fir die Beleuchtung sowie den
Betrieb der Elekirogerdte und der Brauchwasserbereitung genutzt. In den vermieteten
Wohnungen sind Kihlgerdte, Gefriergerate, Spllmaschinen und Waschmaschinen
vorhanden. Weitere nennenswerte Verbraucher konnten auBerhalb der Wohnungen bei der
Begehung nicht identifiziert werden.

Fazit:

AuBerhalb des Verwaltungsteils des Geb&udes besteht kein Einfluss auf die Anschaffung
energieeffizienter Geréte. Nennenswerte Verbraucher konnten in diesem Teil jedoch nicht
festgestellt werden. Aus diesem Grund besteht in diesem Bereich kein Handlungsbedarf.

2.4 Nutzerverhalten

Auf Grund der Witterung am Begehungstag (+12°C), konnten keine konkreten Rlickschllsse
auf das Nutzerverhalten in den Wohnungen getroffen werden.

Am Begehungstag waren keine Auffélligkeiten zu beobachten. Die Leuchtmittel im
Treppenhaus waren an diesem Tag ausgeschalten. Gekippte Fenster wurden nicht
beobachtet.

Fazit:

Da das Gebéude ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt wird und sich keine kommunalen
Mitarbeiter im Gebédude befinden, ist das Nutzerverhalten seitens der Kommune nicht zu
kontrollieren und zu beeinflussen. Es ist kurzfristig mdglich fir die Nutzer der Wohnungen
einen Basis-Check der Verbraucherzentrale Energieberatung zur Verfigung zu stellen um den
Energieverbrauch besser steuern und minimieren zu kénnen.

2.5 Wasseranlagen
Wie bereits in Kapitel 2.2.1 erlautert, wird das Warmwasser dezentral mit Boiler bereitgestelit.

Gleich wie in Kapitel 2.2.5 sind der Wasserverbrauch und die Wasseranlagen von den
Bewohnern abhangig, weshalb in diesem Bereich keine Angaben gemacht werden kénnen.

Fazit:

Da das Gebéaude ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt wird und sich keine kommunalen
Mitarbeiter im Gebdude befinden, ist der Wasserverbrauch seitens der Kommune nicht zu
kontrollieren und zu beeinflussen.
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3. Energetische Kennzahlen

3.1 Energiebezugsflache

Als Grundlage fiir die Energiebezugsflache (EBF) fiir die Fakioren Wérme, Strom und Wasser
wurde die Summe aller beheizten Geschossflachen einschlieBlich der umgebenden Mauern
oder Briistungen herangezogen, die beheizt beziehungsweise klimatisiert werden. Die nicht
beheizten R&ume, wie z.B. in den Kellerrdumen, sind somit nicht enthalten. Fiir den
Wohnbereich wird die Bruttogrundfldche angefihrt, welche sich aus der Wohnflache mit etwa
328 m?, der Verkehrsflache und der Konstruktionsfliche zusammensetzt. Aus diesem Grund
wird durch Empfehlung der Richilinie VDI 3807 Blatt 1 die Geschossfliche als
Bruttogrundflache gewahlt. In diesem Fall addieren sich die drei bewohnten Geschosse zu
einer Bruttogrundfldche (BGF) von 446 m2.

3.2 Energieverbrauch

Die Energieverbrauche fiir Heizung und Strom sowie der Verbrauch flir Wasser werden nicht
von der Gemeinde erfasst, sondern von den Bewohnern der jeweiligen Wohneinheit
verrechnet. Wie bereits oben erwdhnt hat die Gemeinde Konigsfeld zudem wenig direkien
Einfluss auf den Strom- und Wasserverbrauch der Liegenschaft. Aufgrund der fehlenden Daten
und der geringen Einflussnahme werden in diesem Abschnitt lediglich die Energiekennzah!
und das Einsparpotenzial f{ir den Bereich der Warme dargestellt.

3.3 Energiekennzahlen - Warme / Einsparpotenziale

Bei der Bedarfsberechnung fir den Energieausweis fir die Liegenschaft Veilstrae 2 wurde
ein Endenergiebedarf fiir Heizenergie von 222 kWh/m2a berechnet. Wird zu diesem
Endenergiebedarf die Gebudenutzilache 446 m2 multipliziert erha@lt man einen absoluten
Endenergiebedarf fiir die Heizenergie von 98.903 kWh. Bei einem durchschnittlichen
Endenergiebedarf fur Wohnbauten mit dem gleichen Baujahr und ebenfalls auf die
Energiebezugsfliche bezogen von 250 kWh/m?a, liegt der Wert des betrachteten Gebiudes
unter dem Durchschnitt (Quelle: Deutsche Wohngebaudetypologie; Institut Wohnen und
Umwelt; 2015). Dies kann vor allem auf die nachtraglich eingebrachte Dammung im Dach und
durch den Austausch der Fenster zurlickgefiihrt werden. Durch die Umsetzung der
empfohlenen MaBnahmen kénnte der Kennwert weiter reduziert werden.

Einsparpotenziale waren wie folgt vorhanden (in kWh):

Abhéngig vom Baujahr eines Gebadudes lassen sich durch SanierungsmaBnahmen
prozentuale Senkungen des Energiebedarfs berechnen. Bei Betrachtung des Baujahrs von
1906 lassen sich im Durchschnitt 20% des Energiebedarfs bei einer Fassadendammung
erzielen, wenn diese nach den Mindestanforderungen der Energieeinsparverordnung
durchgeflhrt wird. Bei einer Kellerdeckendammung wére durchschnitilich eine Reduktion von
8% zu erzielen. Bei der Umrlstung von Niedertemperaturkesseln auf Gasbrennwertkessel mit
Durchfihrung eines hydraulischen Abgleiches lassen sich ebenfalls 8% Energie einsparen.
Werden diese EnergieeinsparungsmaBnahmen von insgesamt 36% umgesetzt, so wére eine
Energieeinsparung von ca. 35.600 kWh im Jahr realistisch. Dies wére eine Einsparung von ca.
2.500 €/a bei einem Energiepreis von 0,07 €/kWh.
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4. MaBnahmeniiberblick

Die in anschlieBender Tabelle 1 und Abbildung 9 aufgeflihrten technischen Notwendigkeiten
und Energieeinsparméglichkeiten basieren auf Schétzungen. Bei der Bewertung wurden der
Ist-Zustand und die zu erwartenden Einsparungen entsprechend den geschatzten

Investitionen bertcksichtigt.

Tabelle 1: Uberblick Sanierungsmafinahmen

Umseatzungshorizoni der MaBnahmen

Anzahl der
MaRBnahmen

kurzfristig
mittelfristig
langfristig

Abbildung 9: Umsetzungshorizont der Malnahmen

MaBnahme (geman
Kapitel)

2.1.1 Dammqualitat
Dach

2.1.1 Dammqualitat
Dach

2.1.2 Dammaqualitat
AuBenwande

2.1.3 Ddmmaqualitat
Kellerdecke

2.1.4 Fenster

2.1.5 AuBentlire

L

MaBnahmenbeschreibung | Notwendigkeit | Energie-
| einsparung
Verbesserung der
Dachdammung langfristig mittel
(Aufdachd;iLnrr_}yng_) ] | —
Zusétzliche Dammung
des Zwischenraums in mittelfristig Kok
der obersten
| GeschoBdecke o L
Anbringung einer _
hoch

AuBenwanddammung kurzfristig
Anbringung einer - .

Z mittel
Kellerdeckenddmmung kurzirish
Austausch der Fenster mittelfristig mittel
Austausch der Au3entire kurzfristig gering
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2.1.6

“Anbringung einer

Warmebriicken Innenputzschicht im kurzfristig gering
Keller L
Austausch der alten
221 Gasthermen gegen effizientere| . s .
Heizungsanlage Gerate oder Nutzung mielnshg it
erneuerbarer Energie
2.2.2 Verteilung und Durch.fuhrung hydraulischer kurzlristio mittel
Regelung Abgleich R
2.2.4 Nutzung Uberprufu.ng der L‘Jmsetzung . -
b zur Installierung einer PV- mittelfristig hoch
Solarpotenzial
Anlage
] -_“[')'dehfﬁh'rtﬁé eines R
2.4 Nutzerverhalten Energiechecks bei kurzfristig gering
| Bewohnem R
5. Fazit

Im Vergleich mit Gebauden aus demselben Baujahr weist die Liegenschaft einen minimal
geringeren Energiekennwert f{lr die Warmebereitstellung auf, was auf die bereits
durchgefihrten SanierungsmaBnahmen im Dach und-bei-den Fenstern zuriickzuflihren ist. Mit
den vorgestellten weiteren MaBnahmen lieBe sich dieser Kennwert noch weiter minimieren.
Aufgrund der fehlenden Verbrauchswerte flir Strom und Wasser ist es nicht mdglich
quantitative Aussagen (ber die Einsparung in diesen Bereichen zu treffen. Zur konkreten
Planung der SanierungsmafRnahmen wird empfohlen ein Sanierungsfahrplan fiir das Gebiude
zu erstellen und das Gebaude mit einer komplelten Warmeschutzberechnung zu berechnen.
Durch die Umsetzung der empfohlenen Maf3nahmen sind deutliche Einsparungen zu erwarten.
Die Sanierung des (Gebdudes sowie der Einsatz erneuerbarer Energien bringen einen
positiven Effekl zur Verlangsamung des Klimawandels durch die Reduzierung des CO:
AusstoBes.
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Erhuterungen zum Eerechnungsvarfahren
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Erlduterungen zum Verfahren

Ras Verfahren zur Ermiltlung des Energieverbrauchs ist durch die Energissparverordnung vargegsben. Dia Werle der'Skala sind spezifische Werte
pro Quadratmeter Gebiudenutzfidche (Ay) nach der Energieeinsparverardnung, die im Allgemeinen gréfar ist als die Wohnfidche des Gebudes.
Der tats#ichliche Energieverbrauch elner Wohnung oder eines Gebaudes weicht Insbasondere wegen des Witterungseinflusses und sich dridernden -

Nutzerverhaltens vom angegebaonen Energleverbrauch ab.
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il Qﬁ‘mdﬂ den E;"§ 16 7. der Energlaemapaweroidnung EnEV)

Erlduterungen

‘Ang be Gcbaudglet] - Selte 1

Bal Wﬂhrmehﬁnden. die zu olnemn nicht unerheblichen Antell zu andaren
als Wohnzwscken genutzl werden, ist die Ausstellung des
Energieausweises gemall dem Muster nach Anlage 6 auf den
Gebiudetell zu baschranken, der getrennt als Wohngebiude zu
behandeln Isl (slehe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies wird Im
Chergleausweis durch die Angabe "Gebiudelsil deutlich gemachL

Erneuerbare Energien - Selto 1

Hier wird darliber informiert, woflir und in welcher Arl erneuerbare
Energien gonutzt werden. Bel Neubauten enthalt Seils 2 (Angaben zum
EEWerme®3) dazu weltere Angaben.

Encrgiabedarf « Seijte 2

Der Energlebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergisbedarf und
den Endenergiebedarf dargestellt. Dlose ‘Angaben werden rechnarisch
ermillelt; Dis angegobenen Werle werden auf dgr Grundlage der
Bauunterlagen bzw. gebiiudebezogener Daten und untor Annahme von
standardisierten Randbedingungan (z.B. standardisierte Klimadaton,
definlertes Nutzerverhalten, standardlsierte Innentemperatur und innere
Winnegewinne usw.) berechnsl. Sa l8sst sleh die energetischa Curitat |
des Geb3udss uhabhingly vom Nitzerverhalten und von der Wetterlage
beurtellen. insbesondare wegen der standardisicrtan Randbedingungan
arlaubon die angegebenen Werte kelne Riockschitsse auf den
latsachlichen Energloverbrauch.

Primirenergishedarf - Seite 2

Der Primédronargiebedarf bildet die Energleoffizian: des Gebdudes ab.
Er berficksichtigt neben der Endeneryle auch dis so genannte "Varkstta”
(Erkundung, Gewlinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils
eingesetzten Cnargistrdger (z.B. Helzdl, Gas, Slrom, erneusrbara
Enarglen ale.), Ein klsiner Wert slgnahgxul alnan geringen Bedarf und
damil glne hohe Energieaffizlenz sowie eine die Ressourcen und dis
Umwelt schonande Energienutzung, Zusétzlich kénnen die mit dem
Energiobedar! vaerbundenen CO,-Emisslonen des Gebiudes frelwlllig
angoqebe:u werden.

Energetische Qualitit der Gebiiudehiille - Sejis 2

Angegeben jst der spezifische, auf dle wirmelbertiragende
Umfassungsfliche bezogune Transmissionswirmeverlust
(Formelzeichen In der EnEV; H,"). Er heschreibt die durchschniitliche

energotische Qualitat aller wiirmetiberlragenden Umfassungsfiichen
(Auflenwinde, Decken, Fonstar ele.) eines Gehiudes. Ein klainor Wert
signalisizrt einen gutan baulichen Wérmeschutz. Aulerdem.stsllt dis
EnEV Anfmdmunqan an den sommorlichen Wanneschutz (Schutz vor
Uberhileung) elnes Gebiudes.

Endenerglebedarf - Scite 2

Dar Endonergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechncté,
jahrlich bendtigte Cnorglemeange fir Heizung, Loftung und
Warmwasgserbereltung an. Er wird untsr Standardklima- und
Standardnutzungsbedingungen errechnot und Ist ein Indikator fir die
Cnargleaffizian: eines Gebfudes und seiner Anlagentechnik. Der
Endenerglebedarf ist dic Energlemenge, die dem Gebdude untar der
Annahme vaon standardisierten Badingungen und unter Berdoksichtigung
der Energleverlusle zugefihrt werden muss, damit dle standardisierto
Innantemperatur, der Warmwassarbedarf und die notwendiga Lurtunq
sichargestallt werden kénnen. Ein kleiner Wert signallsierl elnen
geringen Bodarl und damit eine hohe Energizefiizienz.

1 slehe Fulinole 1 auf Seito 1 des Energleauswelses

Angaben zur-n EEV?V_%I-‘n‘.I_eC‘ ~Seite 2

vom L 18 11 2013

MNach dem EEWAmeG missen Neubaulsn in bastimmtem Umfang
erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und Kéltebedarfs
nutzen. In dem Feld "Angaben xum EFW&rmeG" sind dic Art der
eingesetzten ormauerbaren Energien und der prozentuale Anteil der
Pflichterfililung abzulesen. Das Feld "Ersafzmalnahmen” wird
ausgefllit, wenn die Anforderungen des EEWErmaG teilwelse oder
vollsténdig durch MaRnahmen zur Elngparung von Energie erflllt
wardan. Die Angaben disnen gegeniiber der zustdndigen Behdrde als
Nachwels des Umfangs der PRichterfilllung durch die Ersatzmafinahme
und der Elnhaliung der fiir das Geb&ude geltenden verscharften
Anforderungswere der EREV.

Endanurq[ﬂverh_rauch = Seite 3

Der Endenerglovarbrauch wird filr das Geb#udo aul der Basis der
Abrechnungan von Heiz- und Warmwasserkaslen nach der

Heizkoslenverordnung oder aufl Grund anderer geeignetor

Verbrauchsdaten ermiitell. Dabel warden die Ensrgieverbrauchzdaton
des gesamton Geb&udes und nicht der elnzelnen Wohneainhelten
zugrunde gelegt. Der erfasste Energleverbrauch fir dis Heizung wird
anhand der konkreten &rtllchen Wetlerdaten und mithilfe von
Klimalzktoren auf elnen deutschlandwelten Mittelwert umgerachnol. So
fahrt befspiclswelze ein hoher Verbrauch in einem einzalnen harten

Winter nicht zu einer schlechieren Bourtellung des Gsebiudes, Der |

Endenergleverbrauch gibt Hinwelse aul die ensrgetische Qualitét des
Gobiudes und seiner Helzungsanlage, Fin kieiner Wart signallslert
einen geringen Verbrauch. Ein Rilckschluss aul den kinftig zu
erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglleh; Insbesonders kénnen
die Verbrauchsdaten einzelner Wohnainheiten stark differleren, well sle
von der Lage der Wohneinhsiten im Gebdude, van der Jewelligen
Nutziing und dem individuellen Verhalten der Bewohner abhéingen,

Im Fall l4ngarer Learstdnde wird hierfir oln pauschaler Zuschlag
rechnerlzch bestimmt und In die Verbrauchserfassung sinbezogen. Im
Interesse der Verglelchbarkeft wird hei dezentralen, In der Regal
elekirisch botrlebenen Warmwasseranlagen der typi'al'..h? Verbrauch
iiber eine Pauschale heriicksichtigt: Glelches gilt fiir den Verbrauch von
evantuall vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und Inwlewalt dis
genannten Pauschalan In die Erfassung eingegangen sind, isl der
Tabelle "Verbrauchserfassung” zu entnehmen.

; Primirenorgieverbrauch - Scite 3

Der Primérencrglaverbratich geht aus dem fiir das Gebiude ermittelten

Endenerglevarbrauch hervar. Wie der Primérensrglebedarf wird or |

mithiifa von Umrechnungsfaktoren srmillsli, dis die Vorkette der Joweils
eingasetzten Encrglelréger berilcksichtigen.

Pilichtangaben fiir Immobilienanzeigen - Scito 2 und 3

Nach der EnEV besteht dia Pllicht, in Immabilienanzelgen dle In § 18a
Alisriz 1 genannlen Angshen zu machen. Dl dafir erforderlichen
Angaben slnd dem Energisauswels zu anlnehmen, je nach Auswelsar
der Seita 2 oder 3.

Vorgleichswerte - Seite 2 und 3

Die Vorglelchswerte auf Endenerglosbane sind modellhaft ermittelle
Waorle und sallen lediglich Anhallspunkie fiir grobe Yerglelchs der Werte
dleses Gebéudes mit den Vergleichswerten anderer Gebtiude sein, Es
sind Barelcha angsgeben, innerhalb derer ungsfahr die Werte fiir die
ginzelhen Vergleichskategorlen legen.






