GUTACHTERAUSSCHUSS BODENSEE WEST

FUR DIE ERMITTLUNG VON GRUNDSTUCKSWERTEN
MIT SITZ IN

RADOLFZELL AM BODENSEE

Geschéftsstelle: SchUtzenstraBe 16/2, 78315 Radolfzell am Bodensee
Telefon: 07732 / 81-227 ; Fax: 07732 / 81-400
E-Mail: Gutachterausschuss@Radolfzell.de
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Verkehrswertgutachten
liber das Anwesen:

MettnaustraRe 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30

Wertermittlungs-
stichtag:

Ortstermin:

Anwesende am
Ortstermin:

Beratungstermine:
Beschlussfassung:
Zusammensetzung
des Gutachteraus-
schusses:

Vorsitzender:

Gutachter:

Geschafisstelle:

Eigentiimer/in
It. Grundbuch:

Antragsteller:

Zweck der
Wertfeststellung:

Beschreibung des
Objektes nach dem
Grundbuch

Blatt 5767
Lfd.Nr. 51

20. Juni 2024

20. Juni 2024

20. Juni und 16. Juli 2024

16. Juli 2024

Sadt Radolfzell am Bodensee
Radolfzell am Bodensee

Stadt Radolfzell am Bodensee

Fachbereich Wirtschaftsfdérderung + Liegenschaften
Abteilung Liegenschaften

Schiitzenstrafte 16/2

78315 Radolfzell am Bodensee

Grund und Boden) wegen evtl. Bestellung eines Erbbau-
rechts.

' Gemarkung: Lage: Grole:
Fist.Nr.: Benutzungs- oder Kulturart: m?
Radolfzell
735 Gebaude- und Freifldche 2.683

Wasserflache

Mettnaustraffe 10
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Verkehrswertgutachten
Uiber das Anwesen:

MettnaustraBe 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30

7. Rechte und
Belastungen
(ohne Belastungen
der Abt. lll):
Baulastenbuch:

Denkmalbuch:

8. Erwerbspreis:

Letzte
Wertermittlung:

Abt. II:

Kein Eintrag.

Kein Eintrag.

Das Gebdude "Mettnaustrafle 10", besser bekannt als "Villa
Sernatinger, auf der Halbinsel Mettnau der Gemarkung Ra-
dolfzell ist nach § 2 Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg
-DSchG- in die Liste der Kulturdenkmale des Landes einge-
tragen.

Das Objekt wird darin wie folgt beschrieben:

Das sog. Sernatinger-Haus, jetzt G4stehaus der Mettnau-Kur,
dirfte aufgrund stilistischer Merkmale in der Zeit um 1910/12
erbaut worden sein. Der Putzbau mit rechteckigem Grundris,

| hohem Sockel, einem Vollgeschoffi unter hohem Kriippelwalmdach

ist typisch fiir den Heimatstil. Bereichernd sind hier ge-
schweifte Ziergiebel und ein Terrassenanbau. Die Details wie
die Fenstergleiderung und das schmiedeeiserne Terrassen-
gitter sind durch die Formen des spiten, sog. geometrischen
Jugendstils geprdgt. Die Riume im Inneren sind um ein offe-
nes Holztreppenhhaus angeordnet. Hier sind Ausstattungs-
details wie einfache Wandpanéele, Treppengeldnder etc. er-
halten. ‘

Zugehdrig sind: ein kleiner Gartenpavillon, Putzbau unter
barockisierender Haube, nach zwei Seiten mit segmentbogigen
6ffnungen, sowie die Uferbefestigung mit schmiedeeisener
Briistung.

Das sog. Sernatinger-Haus gehért zur Néubebauung, die an
der Mettnau im spdten 19. und frithen 20. Jh. entstanden
ist. Es ist Kulturdenkmal aus architekturgeschichtlichen,
kiinstlerischen und stadtbauhistorischen Griinden; an seiner
Erhaltung besteht insbesondere aus dokumentarischen und
exemplarischen Griinden ein &ffentliches Interesse.

(Hinweis: Eine Kopie der o.a. Eintragung des Landesdenkmalamtes in
die Liste der Kulturdenkmale ist als Anlage beigeftigt.)

/.

21.11.1978; Gebiudewert geschdtzt ca. 90.000 DM

(Hinweis: Eine Kopie diesér Verkehrswertschitzung ist als Anlage
dem Gutachten beigelegt.)
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Verkehrswertgutachten
Uber das Anwesen:

Mettnaustrale 10 (Villa Sernatinger).xlsx Gutachten 2024 30

Lage und Beschreibung de:s ‘Bewertungsobjekts:

Zuschnitt:

Lage:

Verkehrsanbindung:

Erschlieung:

Bebauung:

Bauplanungs-
rechtliche Situation:

Auflenanlagen:

Das Grundstlck, auf dem das Bewertungsobjekt liegt, ist regel-
maRig geschnitten mit einer durchschnittlichen mittleren Tiefe
von etwa 42 Metern und einer durchschnittlichen mittleren Breite
von -etwa 63 Metern.

Das Grundstlck f411lt nach Siden zum See hin ab.

Das Grundstiick, auf dem sich das zu bewertende Gebdude befindet,
liegt in der Kernstadt von Radolfzell auf der Halbinsel Mettnau
(Kurgebiet), stdlich der MettnaustraRe, in einem Wohngebiet mit

| Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern, tlw. auch Mehrfamilien-

h&usern und gemischt genutzter Bebauung.
Geschédfte des tdglichen Bedarfs sind im Zentrum von Radolfzell

ausreichend vorhanden.

Das Bewertungsobjekt wird Uber den o.a. StraRenzug voll erschlossen
und ist durch diese ErschlieRfung an das Srtliche und tiberdrtliche

StraBensystem angebunden.
Haltestellen des OPNV (Stadtbus) sind auf der Mettnau vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist voll erschlossen.

Gas-, Wasser-, Strom- und Telefonanschliisse an die &rtlichen und
Uberdrtlichen Netze sind vorhanden.

AuRerdem ist es an das Offentliche Abwassersystem (Schmutz- und
Regenwasserkanal) angeschlossen. Der Schmutzwasserkanal verliuft
innerhalb des Grundstlicks des zu bewertenden Gebiudesg, ist aber

nicht grundbuchrechtlich eingetragen bzw. gesichert, sondern lediglich
im maBgebenden Bebauungsplan (sh. Bauplanungsrechtliche Situation) mit
einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt Radolfzell ausgewiesen.

Das zu bewertende Wohnhaus ist mit einem zweieinhalbgeschossigen
Villengebdude (Hanggeschoss) inklusive Terrasse, teilunterkellert,
und voll ausgebautem Dachgeschoss bebaut.

Bei der Bewertung wird von der bestehenden Bebauung ausgegangen.

Das Grundstlick liegt im Bereich des seit 16.10.2003 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes "Mettnau", 2. Anderung im Bereich Flst.Nr. 735,
und somit in einem Plangebiet nach § 30 BauGB.

(Hinweis: Ein Auszug des Bebauungsplanes inklusive der mafgebenden
Nutzungsschablone und der Legende beziiglich der Rechtskraft ist
als Anlage dem Gutachten beigeflgt.)

Ver- und Entsorgungsleitungen.
Auf eine ndhere Beschreibung der AuRenanlagen wird verzichtet, da
lediglich das aufstehende Geb&ude zu bewerten ist.
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10.

Verkehrswertgutachten
Uber das Anwesen:

Mettnaustralte 10 (ViI_Ia Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30

Baubeschreibung:

Bemerkung:

Baujahr:

Bauart:

Wande:

Decken:

Dach:

Treppen:

Heizung:

Boden:

Die Baubeschreibung soll nur einen Uberblick {iber die Ge-
samtsituation des zu bewertenden Geb&udes geben und ist
nicht abschliefend.

Erteilung einer Baubescheides durch das damalige Bezirksamt Konstangz
zum Neubau eines (Einfamilien-)Wohnhauses am 19.05.1906; Fertig-
stellung lt. Bauakte im August 1906.

Mit Bescheid vom 20.06.1924 wurde von der gleichen Stelle die Er-
richtung eines Hihnerstalls genehmigt (Ammerkung: Dieser ist nicht
mehr vorhanden und wurde vermutlich bereits Ende der 1980er Jahre
abgebrochen. ) .

Am 15.07.1988 wiederum wurde vom Regierungsprdsidium Freiburg eine
Baugenehmigung zum Umbau und zur Nutzungsdnderung des bestehenden
Wohngebdudes (Umwandlung in 8 Appartement-Zimmer flir Giste der Mettnau-
Kur) erteilt und nach vorliegender Aktenlage bis zum Frith-

jahr 1989 vollzogen.

SchlieRflich hat das Regierungsprdsidium Freiburg mit Datum vom
22.10.2003 eine weitere Baugenehmigung zur Umnutzung von einem zu
Kur-Zwecken dienenden Haus zu einem Wohnhaus erlassen. Damit wurde
die 1988 erfolgte Genehmigung quasi zurlickgenommen und .das Gebdude
wieder auf seinen Ursprungszustand vor 1988 zurlickgebaut.

Massives Villengebdude, tlw. unterkellert und tlw. Hanggeschoss,
Dachgeschoss komplett ausgebaut.

Ziegelmauerwerk, tlw. Holzriegelwdnde, auBen Putz, gestrichen,. innen
Uberwiegend Putz, gestrichen, tlw. Raufaser, gestrichen, in den Nass-
raumen Fliesen in unterschiedlicher Héhe.

Uber UG Stahltrager-Betondecke, ansonsten Holzbalkendecken, Unter-

‘sichten Uberwiegend Putz, gestrichen, tlw. Raufaser, gestrichen.

Walmdach, Holzdachstuhl mit Dampfsperre, nérdlich und westlich je
ein Zwerchhaus, &stlich eine Rundbogengaube, 2 Dachfldchenfenster,
Biberschwanz-Doppeldeckung.

Abgang zum UG Betontreppe mit Fliesenverkleidung und an der Wand
befestigtem Metallhandlauf, vom EG. zum OG 2-fach gewendelte und
geschlossene Holzwangentreppe mit Holzgeldnder und Holzhandlauf
sowie angebauter Holzgitzbank in der EG-Diele, bis auf die Tritt-
stufen weifl gestrichen, vom 0OG zum DG geschlossene Holzwangentreppe

.mit Holzgeldnder und Holzhandlauf, komplett weif gestrichen, Ein-

schubtreppe zum Dachspitz.

Gas-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung, Radiatoren.

Estriche mit unterschiedlichen Bel&gen wie Fliesen, Laminat und
Teppich.
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Verkehrswertgutachten . )
Uiber das Anwesen: MettnaustraBe 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30

Tiren: Massive Holzeingangstilire mit Glaseinsatz inkl. Vergitterung, im
Wohnbereich Holztlren in Holzzargen, weify gestrichen, Glastir-
elemente mit Holzrahmen bei den Ausgingen zur Terrasse und unter-
halb der Terrasse, auferdem eine Fliegengittertiire beim Seiten-
ausgang zur Terrasse.

Fenster: Historische Holz-Doppelfenster (Hauptfenster mit Vorfenster, je-
weils einfach verglast), Holz-Verbundfenster, tlw. Isolierglas-
fenster, tlw. als Rund- bzw. Bogen- und Ellipsenfenster gestaltet,
bodentiefe Fensterelemente unterhalb der Terrasse, innen Holz-
simse, auBen Aluminiumblechsimse, tlw. Kunststoff-Rolll&iden,
elektrisch betrieben, tlw. Jalousien, im DG ein sog. "franzd-
sischer" Balkon.

Installation: Leitungen Uberwiegend unter Putz, tlw. auf Putz.

Im UG Dusche/WC mit bodengleicher Dusche, Toilette und Handwasch-
becken; Gegensprechanlage.

Im EG im Kichenraum entsprechende Anschliisse flir eine (spétere)
Einbauktiche vorhanden; WC mit Toilette und Handwaschbecken.

Im OG Bad mit Badewanne, Dusche, Toilette, Handwschbecken und
Handtuchhei zkérper;  Gegensprechanlage.

Im DG Bad mit Dusche, Toilette und Handwaschbecken'

Terrasse: Massivbauweise, Steinplattenbelag, Metallbriistung/-gelénder,
Markise, handbetrieben.

Bauzustand: Dem Alter und den seither durchgeflhrten Renovierungsmafnahmen
entsprechender Zustand.
Es besteht - insbesondere beim Dach - ein erheblicher Sanierungs-
rluckstau. :
Im Untergeschoss in den Raumlichkeiten unter der Terrasse sind
Wasserschdden sichtbar. '
Tlw. sind Risse in den AuRenwdnden erkennbar.
Es war keine (Einbau-)Kiiche vorhanden. Nach Aussage von Frau Bdhmddérfer
gehdrte diese dem Vormieter und wurde von diesem bei Beendigung des
Mietverhdltnisses ausgebaut und mitgenommen.
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Verkehrswertgutachten _
iiber das Anwesen: MettnaustraRe 10 (Villa Sernatinger).xlsx “Gutachten 2024 30

11. Bodenwert:

Da im vorliegenden Fall nur das Gebidude selbst zu bewerten ist, kann
bei der Berechnung der Bodenwertverzinsung im Rahmen der Ertragswert-
ermittlung (Pos. 14) nicht die Gesamtfldche des Grundstiicks Flst.Nr.
735, sondern lediglich die Uberbaubare Flache (= maximal zuldssige
Grundfléche von Wohnhaus inkl. Terrasse) angesetzt werden. Diese ist
im Bebauungsplan "Mettnau, 2. Anderung" im Bereich des Flurstiicks Nr.
735 mit 148 m? festgelegt. Hierbei ist aber ausschlieBlich auf den
Wohnbauland-Bodenrichtwert abzustellen.

11.1 Bodenwert aus Bodenrichtwertéﬂ:

Richtwertzonen gem. Bodenrichwertkarte 2023: a) 66400153
b) 66401153
¢) 66402153

Name / Bezeichnung der Richtwerizonen: a) Wohnen
b) Ufer-, Griinflache
¢) Wasserflache

Entwicklungszustand: a) Baureifes Land
b) Sonstige Flache
c¢) Sonstige Flache

Art der Nutzung: Wohnbaufldche
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: a - c) beitragsfrei

Richtwerte nach Bodenrichtwertkarte 2023: a) 2.700 €/m?
' b) . 540 €/m?

c) 270 €/ m?

Hinweis:

Wie bereits oben am Beginn der Pos. 11 erwdhnt, ist im vorliegenden
Fall auf den Bodenrichtwert fiir Wohnbauland abzustellen, da die in
der Bewertung zu Grunde zu legende Teilfldche mit einem Wohnhaus und
Terrasse Uberbaut ist. Somit ist ein Bodenrichtwert von 2.700 €/m?
anzusetzen. Die beiden anderen Richtwerte betreffen die im Bebau-
ungsplan ausgewiesene GruUnfldche (540 €/m2?) und die Wasserfliche
(270 €/m?) des Grundstiicks Flst.Nr. 735, welche jedoch auRerhalb

der in die Bewertung einflieRenden Teilfldche liegen.

Zu- oder Abschlége zum Ausgleich abweichender wertrelevanter Faktoren des
zu bewertenden Grundstiicks: A 0€/m?

Zu- oder Abschlag fur die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittiungsstichtag: A 0€/m?

Nach der Anpassung des Bodenrichtwertes mit den obigen Zu- oder Abschlagen
ergibt sich ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert von 2.700 €/m?

Bodenwert je m? = 2.700 €; bei 148 m? Grundflache also: 399.600 €

Marktangepasster vofléufiger Bodenwert der Uiberbauten Fidche des Grundstiicks 399.600 €
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Verkehrswertgutachten

Uiber das Anwesen: Mettnaustralle 10 (Villa Sernatinger), Rado.xIsx Gutachten 2024 30
UBERTRAG
Marktangepasster vorldufiger Bodenwert der (iberbauten Flache des Grundstiicks 399.600 €

Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

1.) Im Bereich des Grundstlicks verlduft ein &ffentlicher

2.

Schmutzwasserkanal (sh. Pos. 9, Erschliefung). Ein
entsprechendes Leitungsrecht ist gemiR § 9 Abs. 1

Nr. 21 BauGB nur im Bebauungsplan ausgewiesen, je-
doch nicht grundbuchrechtlich oder durch Eintragung
einer Baulast gesichert.

Der Verlauf des Kanals liegt allerdings auBerhalb der
in die Bewertung einzubeziehenden Teilfl&che des Flur-
stlicks. Er ist somit im vorliegenden Fall nicht wert-
beeinflussend und bleibt daher im Gutachten unbertick-
sichtigt.

0 €

Das Grundstlck Flst.Nr. 735 liegt zum {liberwiegenden
Teil im Bereich der unter der Objekt-Nr. 483 geflihrten
Altlastenverdachtsfldchen (Fall B). Gemdf der Be- -
schreibung ist es Mitte der 70er Jahre bei der Auf-
fillung des damaligen Oltanks zu einem Uberlaufen des
Heizdls gekommen. Dieses konnte 1lt. Beschreibung aber
iberwiegend abgepumpt werden und es sind keine Sch&den
erkennbar. Dennoch ist von Olriickstdnden im Erdreich
auszugehen.

Trotz jener Sachverhalte und obwohl die Altenlastenver-
dachtsflédche auch den in die Bewertung einflieRenden
Grundstlicksteil betrifft, wird vom Gutachterausschuss
kein Abschlag beim Bodenwert fur das in diesem Be-
reich vermutlich kontaminierte Erdreich vorgenommen.
Da der Bodenwert allein fi{ir den Abzug der Bodenwert-
verzinsung im Ertragswertverfahren bendétigt wird,
wiirde sich dadurch ein Abschlag am Ende sogar wert-
erhdhend auswirken. '

0€

(Hinweis: Ein Ubersichtsplan mit Kennzeichnung der Alt-

lastenverdachtsfldchen auf dem Grundstilick Flst.Nr. 735
sowie eine Kopie der Objektbeschreibung dieser belaste-
ten Fldchen sind als Anlagen dem Gutachten angeheftet.)

Bodenwert des Grundstiicks aus Bodenrichtwerten 399.600 €
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Verkehrswertgutachten
Uiber das Anwesen: Mettnaustrae 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30

v

11.2 Bodenwert aus Vergleichspreisen:

Lage: Kaufdatum. | Kaufpreis GFz ‘ Form Lageklasse | Umrechnung auf das
Stadtteil und Stralle | . €&m> | Faktor | Faktor . Faktor Grundstiick
€/m?
Innerhalb der letzten 3 Jahre vor dem Bewertungs-
stichtag liegen keine Auswertungen von Kaufvertrigen - €/m?
mit tatsdchlich vergleichbaren Grundstilicken vor bzw.
in der Kaufpreissammlung sind nur sehr wenige bis - €/m?2
keine Preise entsprechend dhnlicher Objekte in die-
sem Zeitraum (Juni 2021 - Juni 2024) vorhanden. - €/m2
- €/m?
Mittel = - €m?
Bodenwert je m? = - €; bei m? also: - €

Zu- oder Abschlag fiir die Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum

Wertermittlungsstichtag:
/. - €
Marktangepasster vorldufiger Bodenwert des Grundstiicks aus Vergleichspreisen - €

Zu- oder Abschlage fir besondere objektspezifisch'e Grundstiicksmerkmale:

R - €

Bodenwert des Grundstiicks aus Vergleichspreisen

11.3 Festlegung Bodenwert fiir die Bodenwertverzinsung (Pos. 14, Gebdudewert im Ertragswertverfahren):
Abwagung und Wertung der unter 11.1 und 11.2 ermittelten Bodenwerte:
Aufgrund der nicht vorhandenen bzw. geringen Anzahl von Preisen fiir Vergleichs-
grundstiicke wird als Bodenwert fiir die Bodenwertverzinsung im Ertragswertver-
fahren der unter 11.1 ermittelte Bodenwert aus dem Bodenrichtwert fiir die zu-

lassige Uberbaubare Grundflache gem. Bebauungsplan herangezogen.

399.600 €
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Verkehrswertgutachten

Uiber das Anwesen: MettnaustraRe 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30
12. Nutzung: .~ Wohn-/ | vermietet/ | tatsich- | nachhaltig
| Nutzfliche: | eigengenutzt licher erzielbarer
Rohertrag: = Rohertrag
m? | : . € _ €
NUTZRAUME
UNTERGESCHOSS

(Bereich Kellergeschoss) |

a) 2 Kellerrdume, Heiz-

raum, Flur. ca. 34 -—- -—- -——
(bereits in
Wohnungs-
miete ent-
halten.)
DACHGESCHOSS
b) 3 Abstellrdume, Diele. ca. 24 -—- -—- -—-
(s.0.)
WOHNUNG -
a) UNTERGESCHOSS
(Bereich Hanggeschoss)
2 Zimmer, Dusche/WC. ca. 65
b) ERDGESCHOSS
2 Zimmer, Kiche, Flur,
Abstellraum, Windfang,
WC, Diele, Terrasse (1/2). ca. 91
c) OBERGESCHOSS
2 Zimmer, Bad, Garderobe,
Abstellraum, Diele. ca. 77
d) DACHGESCHOSS
1 Zimmer, Flur, Bad, ca. 28
ca. 261 | leerstehend --- 3.130
monamcherRoheﬂég: ' 0l 3.130
jéhrlicher Rohertrag: 0 37.560

Anmerkungen / Hinweise:

Die Wohn- und Nutzfldchen des Bewertungsobjekts sind aus der Bauakte ent-
nommen, vom Gutachterausschuss Uberschlidgig Uberprift und im Wesentlichen

flr richtig erachtet worden. Allerdings wurde in den Wohnflichenberechnungen
kein Putz abgezogen. AuBerdem kénnen die Abstellrdume im Dachgeschoss nach
Auffassung des Gutachterauschusses nicht als Wohnraum gewertet werden.

Diese beiden Punkte wurden vom Gutachterausschuss entsprechend korrigiert und
die angepassten Fléchen bei der Wertermittlung zu Grunde gelegt.
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13.

Verkehrswertgutachten
Uiber das Anwesen: Mettnaustraie 10 (Villa Sernatinger), Rado.xIsx

Gutachten 2024 30

Ermittlung des Gebdudewertes nach dem Vergleichswertverfahren:

Vergleichsobjekte fiir die bauliche Anlage: Kaufpreis d. baul. Anlage

Lage: Datum | €/m?

Vergleichspreise der baul. Anlage

(nach Anpassung der Kauf-

preise bei wertbeeinflussender

abweichender GrundstUcksmefkmaIe)
€/m?

Innerhalb der letzten 3 Jahre vor dem Bewertungs-
stichtag liegen keine Auswertungen von Kaufvertrigen
mit tatsdchlich vergleichbaren Gebiuden vor bzw. in
der Kaufpreissammlung sind nur sehr wenige bis keine
Preise entsprechend &dhnlicher Objekte in diesem Zeit-

raum (Juli 2020 - Juli 2023) vorhanden.

Nach Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Abweichungen dés Vergleichsobjektes zu dem zu bewertenden

Objekt ergibt sich folgender vorlaufiger Vergleichswert:

vorléufiger Vergleichswert der baulichen Anlage

Bodenwert (Pos. 11.3)

vorlaufiger Vergleichswert des Grundstiicks

Zu- oder Abschlag fiir die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse
. '

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Grundstiicks

Zu- oder Abschlage flir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

/.

Vergleichswert des Gebaudes
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14.

Verkehrswertgutachten

Uiber das Anwesen: Mettnaustra®e 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx

Gutachten 2024 30

Ermittlung des Gebidudewertes nach dem ErtragsWertverfahren:

Jahresrohertrag (Pos. 12) 37
abziglich: Bewirtschaftungskostenpauschale 13% 4
oder

abziiglich: Bewirtschaftungskosten entsprechend
der ImmoWertV 2021

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten ' | 3

Mietausfallwagnis
(2%)

o

abzliglich: Betriebskosten 0
(durch Umlagen gedeckte Betriebs-
kosten bleiben unberiicksichtigt)

Reinertrag 32

abziiglich: Bodenwertanteil am Reinertrag
(Bodenwert x Liegenschaftszinssatz =
399.600 € x 1,40% ) 5

Begriindung Liegengchaftgzinssatz: .

Die Ermittlung der neuen Liegenschafts-
zinssitze durch die Geschidftsstelle wurde
Oktober 2023 abgeschlossen. Diese sind
vom Gutachterausschuss in einem Umlauf-
verfahren Mitte November 2023 genehmigt
und somit beschlossen worden.

Gem. jenem Beschluss betragt der Liegen-
schaftszinssatz fOr Ein- und Zweifamilien-
hduser in Radolfzell 1,4%.

Dieser ist rlUckwirkend ab dem 01.01.2023
als Regelfall anzuwenden. Abweichungen da-
von missen nachweisbar begriindet sein.

Bei dem Bewertungsobjekts sahen die Gut-
achter keine derartigen Grinde, um von
dem o.g. Zinssatz abweichen zu kdénnen.
Daher ist dieser Liegenschaftszinssatz hier
zu Grunde zu legen.

Restlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlage 27

.560 €

.700 €

350 €
.600 €

750 €

0 €

.860 €

.594 €

.266 €
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Verkehrswertgutachten

tiber das Anwesen: Mettnaustraf3e 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30
UBERTRAG
Restlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlage 27.266 €

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung nach der immoWertV 2021
betragt bei einer Restnutzungsdauer von
25 Jahren = 20,97.

Anmerkung zur Restnutzungsdauer:

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in
denen die bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier Unterhaltung
und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Durchgefiihrte Instandsetzungs- bzw.
Modernisierungsmafnahmen oder unterlassene Instandhaltung
wurden berlucksichtigt.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 571.768 €
(Barwertfaktor zur Kapitalisierung multipliziert mit dem restlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlage, also

20,97 X 27.266 €
Bodenwert (Pos. 11.3; entfallt, da nur der Gebdudewert zu ermitteln ist) 0 €
Vorlaufiger Ertragswert des Gebaudes 571.768 €

Zu- oder Abschlag fiir die Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse _ .
1,00 X 571.768 0 €

B and z h1 1tiplil .
Von der Geschidftsstelle bzw. dem Gutachterausschuss konnten bisher

noch keine Ertragswertfaktoren (sog. Marktanpassungsfaktoren flir das
Ertragswertverfahren) ermittelt werden. Aus diesem Grund ist in der
Regel der Faktor 1,0 zu verwenden. Da der Gutachterausschuss im vor-
liegenden Fall keine Abweichung vom Regelfall gesehen hat, wird die-
ser als Multiplikator flr das Ertragswertverfahren zugrunde gelegt.

Marktangepasster vorldufiger Ertragswert des Gebaudes 571.768 €
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Verkehrswertgutachten

liber das Anwesen: MettnaustraBe 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30
UBERTRAG
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Gebaudes 571.768 €

Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Merkmale

a) Aufgrund des vorhandenen Denkmalschutzes muss mit- einem
sanierungsbedingten Mehraufwand gerechnet werden. Dieser
wird im Regelfall mit einem entsprechenden Abzug im Gut-
achten berficksichtigt. Im vorliegenden Fall wiirden nach
Auffassung des Gutachterausschusses die Kosten flUr eine
eigentlich notwendige Generalsanierung den o.a. ermit-
telten marktangepassten vorlidufigen Gebdudewert um ein
Vielfaches Ubersteigen, so dass dies zu einem Minus-Wert
fihren wirde und in der Folge kein korrekter Geb&udewert
zustande kame. Deshalb werden vom Gutachterausschuss hier
nur die notwendigsten Renovierungsmafnahmen einbezogen,
die aller Voraussicht nach keinen solchen denkmalschutz-
bedingten Mehraufwand ausldésen dirften.

Aug diesen Grinden wird fir den vorhandenen Denkmalschutz
kein Abschlag vorgenommen.

0 €

b) Um das Villengebdude mit mdglichst wenig Kostenaufwand
langerfristig wieder nutzbar zu machen, ist nach Meinung
des Gutachterausschusses auf jeden Fall eine Teilsanie-
rung des Daches sowie im Gebidude selbst eine Grundreini-
gung und in Teilbereichen ein Streichen der Winde/Decken
insbesondere an den Stellen, wo der Wasserschaden sicht-
bar ist, erforderlich.

Fir diese notwendigsten MaRnahmen wird ein Abéchlag in
Hohe des grob geschétzten Kostenaufwands vorgenommen.
' -25.000 €

Ertragswert des Gebaudes 546.768 €
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Verkehrswertgutachten
Uber das Anwesen: MettnaustraRe 10 (Villa Sernatinger), Rado.xIsx Gutachten 2024 30

Ermittiung des Gebaudewertes nach dem SachWertver?alirEn:

Normalherstellungskosten 2010; indiziert auf 2015 (einschl. Baunebenkosten)
unter Beriicksichtiung des Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag

fur Ein- und Zweifamilienhauser freistehend (Tabelle fir Gebaude 1)
472 m? Bruttogrundfliche
867 € Kostenkennwert 2010
911 € inkl. Korrekturfaktoren gem. Mehrfamilienhduser
1.011 € Kostenkennwert umbasiert 2015
je 1.651 € mit163,3 BPI aktualisiert 779.286 €

Anpassungsfaktor auf Kostenkennwert nach BKI (Villenobjekte) 1,42

B ind BKI-2 fal .
Die Kostenkennwerte flir Ein- und Zweifamilienhduser nach NHK 2010 be-
ziehen sich auf "typische" Bauten dieser Art. Spezielle Gebdude wie
die hier zu bewertende Villa verursachen aufgrund ihrer besonderen
Form, Gestaltung und Ausbau einen weitaus hdheren Kostenaufwand wie
"normale" Ein- und Zweifamilienhduser, auch wenn die Nutzung letzt-
lich identisch ist. ‘

" Um diesem hdheren Kostenaufwand gerecht zu werden, ist eine Anpas-
sung auf den nach NHK2010 ermittelten Kostenkennwert von 1.651 €/m?2
Bruttogrundflache erforderlich. Hierzu werden vom Gutachterausschuss
die Kostenkennwerte nach dem Baukostenindex (BKI), nach denen bei-
spielsweise Architekten ihre Kostenermittlungen fiir die Berechnung
vonl Bauvorhaben vornehmen, als Vergleichswerte herangezogen. Nach
den zum 1.Quartal 2024 herausgegebenen Zahlen betrigt der Kosten-
kennwert nach BKI fir Neubauten von unterkellerten Ein- und Zwei-
familienhdusern mit hohem Standard - was auch einem Villengebiude
entsprechen dirfte - bei 5 ausgewdhlten Objekten in Baden-Wirttem-
berg im Mittel 2.350 €/m? Bruttogrundfliche.

Gegeniliber dem o.a. ermittelten Kostenkennwert nach NHK2010 liegt

der Kostenkennwert nach BKI etwa 42% hdher, was einem Faktor von
1,42 entspricht. Dieser wird vom Gutachterausschuss bei der Sach-
wertermittlung angesetzt, um den hdheren Kostenaufwand flir das
Villengebdude abbilden zu kénnen.

Anpassung des NHK-Kostenkennwertes auf den BKI-Kostenkennwert

(1,42 X 779.286 €) 1.106.586 €
Regionalfaktor randkreis KN 1,052 1.164.128 €
Nutzungsdauer 25,00 80,00
Alterswertminderung 69% -800.338 €

n_zur z r un
Alterswertminderung:

Ausgehend von einer normalen Nutzungsmdglich-
keit bzw. Bewohnbarkeit des zu bewertenden
Einfamilienhauses ergab sich unter Beachtung
der Vorgaben in der ImmoWertV 2021 bei An-
setzung einer Gesamtnutzungsdauer des Ge-
bdudes von 80 Jahren eine Restnutzungsdauer
von noch etwa 45 Jahren und damit einer

)

Alterswertminderung von 44 %.

Zeitwert Wohnhaus 363.790 €
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Verkehrswertgutachten

iber das Anwesen: Mettnaustrale 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30
UBERTRAG
Zeitwert Wohnhaus 363.790 €

Zuschlége fiir Bauausfithrungen

und Bauteile, die von der Berech- Terrasse 7.000 €
nung der Bruttogrundflache nicht
erfasst werden. |Wohnr&ume im UG 45.000 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 415.790 €
Zeitwert
der Aulenanlagen: - ' 0€
der Ver- und Entsorgungsleitungen: 5.000 €
der besonderen Betriebseinrichtungen /. 0 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 420.790 €
Bodenwert (Pos. 11.3; entfalit, da nur der Gebaudewert zu ermitteln ist) 0€
Vorlaufiger Sachwert des Gebaudes 420.790 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (ggfs. gewichtet) 1,30
ind sact £al .

Im Zuge der Aufstellung der Bodenrichtwertkarte 2023 wurden auch die
Sachwertfaktoren ermittelt und vom Gutachterausschuss in der Sitzung
am 01.06.2023 beschlossen. '

Nach jenem Beschluss betridgt der Sachwertfaktor (= Marktanpassungs-
faktor) in.Radolfzell fUr Ein- und Zweifamilienhiuser 1,3.

Dieser ist rlckwirkend ab dem 01.01.2023 als Regelfall anzuwenden.
Abweichungen davon milssen nachweisbar begrlindet sein. Bei dem Be-
wertungsobjekt sahen die Gutachter keine derartigen Griinde, um von
dem o.g. Multiplikator zur Marktanpassung abweichen zu kénnen.

Daher ist dieser Sachwertfaktor hier zu Grunde zu legen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Gebaudes
(1,30 X 420.790 €) 547.030 €
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Verkehrswertgutachten

iiber das Anwesen: MettnaustralRe 10 (Vilia Sernatinger), Rado.xIsx Gutachten 2024 30
UBERTRAG
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Gebaudes 547.030 €

Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Merkmale

a) Aufgrund des vorhandenen Denkmalschutzes muss mit einem
sanierungsbedingten Mehraufwand gerechnet werden. Dieser
wird im Regelfall mit einem entsprechenden Abzug im Gut-
achten bertcksichtigt. Im vorliegenden Fall wlirden nach
Auffassung des Gutachterausschusses die Kosten fiir eine
eigentlich notwendige Generalsanierung den o.a. ermit-
telten marktangepassten vorldufigen Geb&udewert um ein
Vielfaches Ubersteigen, so dass dies zu einem Minus-Wert
flhren wiirde und in der Folge kein korrekter Gebdudewert
zustande kdme. Deshalb werden vom Gutachterausschuss hier
nur die notwendigsten Renovierungsmafnahmen einbezogen,
die aller Voraussicht nach keinen solchen denkmalschutz-
bedingten Mehraufwand ausldsen dirften.

Aus diesen Grinden wird fUr den vorhandenen Denkmalschutz
kein Abschlag vorgenommen.

0 €

b) Um das Villengebdude mit mdéglichst wenig Kostenaufwand
langerfristig wieder nutzbar zu machen, ist nach Meinung
des Gutachterausschusses auf jeden Fall eine Teilsanie-
rung des Daches sowie im Geb&dude selbst eine Grundreini-
gung und in Teilbereichen ein Streichen der Winde/Decken
insbesondere an den Stellen, wo der Wasserschaden sicht-
bar ist, erforderlich. ,
Fir diese notwendigsten Mafnahmen wird ein Abschlag in
Hbhe des grob geschitzten Kostenaufwands vorgenommen.
-25.000 €

Sachwert des Bewertungsobjekts 522.030 €
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Verkehrswertgutachten
Uber das Anwesen: Mettnaustra3e 10 (Villa Sernatinger), Rado.xisx Gutachten 2024 30

16. Ermittlung des Verkehrswertes im Sinne des § 194 Baugesetzbuch:

Gebéudewert nach Vergleichswertverfahren (Pos. 13) - €
Gebaudewert nach Ertragswertverfahren (Pos. 14) 546.768 €
Gebéaudewert nach Sachwertverfahren (Pos. 15) 522.030 €

Abwagung und Wertung der unter Pos. 13 - 15 ermittelten Werte:

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein groRes
Villengebdude Uber 3 Stockwerke und einem Unterge-
‘schoss, welches zu etwa 2/3 zum Wohnzwecken genutzt
werden kann. Eine Abtrennung in einzelne Stockwerks-
wohnungen ist wegen des einzigen gemeinsamen Haus-
tlirzugangs und Treppenhauses nicht mdglich, so ‘dass
hier eigentlich nur eine Nutzung als Einfamilienhaus
in Betracht kommt. Bei Ein- und Zweifamilienhiusern
steht im Regelfall die Eigennutzung und nicht die
Vermietung im Vordergrund.

Daher wird vom Gutachterausschuss im vorliegenden
Fall fir die Verkehrswertermittlung das Sachwert-
verfahren (Pos. 15) herangezogen.

522.030 €
Festgestellter Gebdudewert der "Villa Sernatinger (Mettnau-
straBle 10)" inklusive Terrasse am Wertermittlungsstichtag: , 520.000 €
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Verkehrswertgutachten
Uber das Anwesen: Mettnaustrae 10 (Villa Sernatinger), Rado.xlsx Gutachten 2024 30

Schlussbemerkungen:

a) In dem vbrliegenden Gutachten wurden antragsgemafd
nur die Gebdudeteile (Wohnhaus mit Terrasse) ohne
Grund und Boden bewertet.

b) Da die Ortsbesichtigung durch den Gutachterausschuss
und die erste Sitzung des Gutachterausschusses zu
diesem Bewertungsobjekt am 20. Juni stattfand, wird
der Wertermittlungsstichtag trotz spiterer Beschluss-
fassung auf dieses Datum festgelegt.

Beurkundet am: 16. Juli 2024

Fir den Gutachterausschuss:
Der Vorsitzende:

Ausgefertigt am: 19. Juli 2024
Die Geschéftsstelle:

GEBUHREN:
Schétzungsgebiihr laut § 4 Abs. 2 i.V.m. Abs. 1 der Satzung
aus 520.000 € Wert = 3.360,00€
zzgl. 19% Mehrwertsteuer: 638,40 €

3.998,40 €
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Besondere Bemerkungen zum Verkehrswertgutachten

Allgemeine Hinweise zum Gutachten:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane beziehen sich auf den
Wertermittlungsstichtag.

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Eine Verwendung durch
Dritte oder flr einen anderen als den angegebenen Zweck bediirfen der
schriftlichen Zustimmung der Bewertungsstelle.

In der Wertermittlungspraxis ist es tiblich, sowohl die Zwischener-
gebnisse als auch den Verkehrswert den entsprechenden Genauigkeits-
anforderungen zu runden.

Zustand der baulichen Anlagen:

Die Gebaudebeschreibung enthdlt erkennbare Ausstattungsmerkmale und
Zustande. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale, unzugdngliche Bau-
teile usw. beruhen auf vorhandenen Unterlagen, Angaben und Ausklinf-
ten von Beteiligten oder auf plausiblen Annahmen.

Augenscheinlich nicht erkennbare Mangel an der statischen Konstruk-
tion, an Rohr- und Elektroleitungen sowie anderen, nicht ohne Unter-
suchungen zu priifenden Bauteilen, sind nicht beriicksichtigt.

Eine fachspezifische Untersuchung etwaiger Bauschiden oder Baumidngel
erfolgte nicht. Sofern im Gutachten Angaben {iber Kosten von Baumaf-
nahmen oder Wertmlnderungen wegen Bauschdden oder Baumangeln enthal-
ten sind, beruhen diese auf Uberschldgig geschétzten, durchschnitt-
lichen Kosten(richt)werten.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schédlinge, bzw. auf
Verwendung gesundheitsschddlicher Baumaterialien sowie Funktionspria-
fungen technischer oder sonstiger Einrichtungen wurden nicht vorge-
nommen. Bel dieser Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass
diesbeziliglich keine wertmindernden Einfllisse vorhanden sind.

Die oben erwdhnten Untersuchungen waren nicht Gegenstand des Gutach-

tenauftrags.

Rechtliche Aspekte:

Die Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen, (einschlieRlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) wurde nicht tberpruft.
Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitdt hin-
sichtlich Bestand und Nutzung der baulichen Anlagen gegeben ist.

Von Mietern, Pachtern oder anderen vorgenommene Verbesserungen oder
Einbauten sind im ermittelten Wert nicht enthalten.

Rechte und Belastungen sind im Verkehrswert nur berilicksichtigt, so-
weit sie dem Gutachterausschuss und seiner Geschaftsstelle bekannt
waren und im Gutachten aufgefiihrt sind.

Die 6ffentlich-rechtlichen Belastungen laut Baulastenverzeichnis
sind, soweit vorhanden, im Wertansatz berlicksichtigt.



Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzeichnis
Einlegeblatt
Villingen-Schwenning Radolfzell am Radolfzell 5767 2
en Bodensee
Lfg.Nr. IEf;éspl Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grofite
er Nr. :

Grund- der ﬂ Gemark%ni l l ,
sticke | Grd.st. b) Kart Flursti ¢) Wirtschaftsart und Lage ha _i m?
2 3

1
Floerickeweg 2 a

StrandbadstraRe 75, 100, 102, 102 a, 104,

106, 114, 116, 118

41 230.112 413/3 Gebaude- und Freiflzche 80 | 67
StrandbadstraRe 25

46 230.112  |414/2 Gebaude- und Freifléche 11 62
Strandbadstrafie 23

50 230.112 |861/8 Gebaude- und Freifliche 29 | 70
Strandbadstralle .

51 230.112 |735 Gebaude- und Freiflache 26 | 83
Wasserfliche
Mettnaustrale 10

53 230.112  |794/1 Landwirtschaftsflache ' 39 | 57
Sankt Wolfgang -
StrandbadstraRe

54 230.112 |732/1 Erholungsfléche 25 | 65
Mettnaustrale

55 230.112 795 Landwirtschaftsfische 23 | 47

Sankt Wolfgang
Strandbadstrafe

56 230.1 11 501/8 Verkehrsfliche 1 57
Hausherrenstrale

57 230.112  |501/10 Verkehrsflache 1 70
Strandbadstrae

58 230.111 501/12 ‘Verkehrsﬂéche 3 86
Hausherrenstrafle

Verkehrsfliche 28 | 02
HausherrenstraRe

Verkehrsflache 57 | 79
Hausherrenstrafle

Verkehrsflache 54 | 60
Mettnaustraie

63 -1230.111  |2122 Verkehrsflache | 11 | 57
Hansjakobweg
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64 230.112 |2129 Verkehrsflache 7 70
Waltzenmuillerstrae
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Amtsgericht Gemeinde : Grundbuch von Nummer Erste Abteilung
Einlegeblatt

Villingen-Schwenning Radolfzell am Radolfzell 5767 1
en Bodensee

Lfd.Nr. Lid.Nr. der

der Grd.st. im
Eintra- Eigentimer Bestands- Grundiage der Eintragung
ungen verzeichnis

1 - 4
1 Stadt Radolfzell am Bodensee 13, 14, |Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung

15, 19, |ohne Eigentumswechsel eingetragen
20,24, |am 29.10.2015.
26, 27,
28, 29, Degen
30, 31,
32, 41,
46, 50,
51, 53,
54, 55,
56, 57,
58, 60,
61, 62,
63, 64,
65, 66,
67, 69,
70, 71,
2\ 73,
74,75,
76,77,
78,79,
80, 81,
82, 83,
84, 85,
86, 89,
-9.—0‘- 927
93, 94,
95, 96,
100,
101,
102,
103,
113,
114,
120,
121, 122,

126,
127,
128,
129,
130,
131,
132,
133,
134, 135

137 |Aufgelassen am 28.09.2016 und
eingetragen am 11.01.2017.

Lehn

21.05.2024 15:24:06 Seite 21 von 32



LANDESDENKMALAMT BADEN-WURTTEMBERG

Liste der Kulturdenkmale

i

Kreis: Landkreis Konstanz
Gemeinde: Stadt Radolfzell Stand: 03/1996
Ortsteil: Az.: 34/Wic
StraBe/Haus-Nr.: Mettnau Straie 10
Lgb./Parz.Nr.:
Eigentiimer:
Bezeichnung des Objekts - Bemerkungen , | DSchG
Villa §2

Das sog. Sernatinger-Haus, jetzt Gistehaus der Mettnauer-Kur, diirfte aufgrund stilistischer
Merkmale in der Zeit um 1910/12 erbaut worden .sein. Der Putzbau mit rechteckigem Grundri8,
hohem Sockel, einem VollgeschoB unter hohem Kriippelwalmdach ist typisch fiir den Heimatstil.
Bereichernd sind hier geschweifte Ziergiebel und ein Terrassenanbau. Die Details wie die Fenster-
gliederung und das schmiedeeiserne Tcrfa’ssengitt_er sind  durch die Formen des spiten, sog.
geometrischen Jugendstils geprigt. Die Riume im' Inneren sind um ein offenes Holztreppenhaus
angeordnet. Hier sind Ausstattungsdetails wie einfache Wandpaneele, Treppengelinder etc.

erhalten.

Zugehérig sind: ein kleiner Gartenpavillon, Putzbau unter barockisierender Haube, nach zwei

Seiten mit segmentbogigen Offnungen, sowie die Uferbefestigungen mit schmiedeeiserner Brii-

stung.

Das sog. Sernatinger-Haus gehért zur Neubebauung, die an der Mettnau im spiten 19. und frithen
20. Jh. entstanden ist. Es ist Kulturdenkmal aus architekturgeschichtlichen, kiinstlerischen und
stadtbauhistorischen Griinden; an seiner Erhaltung besteht insbesondere aus dokumentarischen und

exemplarischen Griinden ein 6ffentliches Interesse.



Betf.: Verkehrswertschitzung des stidtischen Gebdudes

MettnaustraBe 10, Flst.Nr. 735

A) Allgemeine Angaben
Das Gebdude wurde im Jahre 1906 als Einfamilienhaus erstellt.

B)

Es ist massiv errichtet. AuBenwdnde Backsteine.
ausgeriegeltes Fachwerk. De
GeschoBdecken Holzbalken. D
mit Biberschwénzen als D

Innenwinde z.T.

cke diber UG Stahltrigerbehandecke.
achstuhl zimmermannsmigig abgebunden un
oppeldach eingedeckt. Zum Teil Einfach-

fenster mit Vbrfenster.z;Teil_Doppelfenster und Roll&den.
Heizung mit Einzeldfen, im OG Kachelofen. Bodenbelige: UG - Beton-

boden, in den Geschossen Linoleum,
Zimmer mit Eichenstdbchenparkett.

Im UG Schiden durch Feuchtigkeit a
Dachstuhl wurde leichter Holzschid

zeit im EG und OG je eine Wohnung.
Ausstattung einfach normal. ) ‘
GrdBere Gebiudeschiden wurden nicht festgestellt.

Teppich, Spanplatten, ein
Isolierung im DG schlecht.
n den Umfassungswinden, im
lingsbefall festgestellt. Der-

Berechnung des Bau- und Ertragswertes ohne Bodenwert

e

Bauwert
Besonders zu veranschlagende Bauteile wie |
Eingangsvorbau, Keller- und Terrassentreppe
usw. : 430,--
Baunebenkosten 12 g 2.530,--
Wert 1913/14 23.650,~-
Restnutzung 28 Jahre
Abzug flir techn. Wertminderung 15.150,~--
Alter und Bauzustand 64 %
Restwert 8.500,-~
Index 1050 %
Zeitwert = Bauwert 89.000,~~
Ertragswert
Wohnfléchen:
EG 91,45 gm
0G 77,99 qgm
DG 35¢10'gm
zZus. 204,50 gm angemessene Miete pro agn 2,70 DM
Monatliche Mieten 204,50 gm x 2,70 DM 552,15
Jahresrohmiete 6.625,80
Bewirtschaftungskosten pauschal 31 & 2.055,80
Reinertrag 4.570,--
mit 5 % kapitalisiert 4.570,~ x 100
2 =
91.000,--

Ertragswert

2=

DM

DM
DM
DM

DM

DM



3. Mittelwert

Gebiudewert 89.000,-- DM '
Ertragswert _ 91.000,-- DM
Mittelwert 90.000,~ DM

4. Verkehrswert
Aufgrund der Berehnung und des bei der Besichtigung er-
haltenen Gesamteindruckes wird der Verkehrswert des Gebidudes

MettnaustraBe 10 ohne Grund und Boden auf

90.000;- DM

geschédtzt.

Radolfzell, den 21.11.1978

Techn. Betriebsamt:




(c) Stadt Radolfzell

Liegenschaftskarte ALKIS

Erstellt fir MaBstab  1:1 500

Ersteller
Erstellungsdatum .

Stadt Radoifzell am Bodensee
Marktplatz 3, 78315 Radolfzell am Bodensee




(c) Stadt Radolfzell

Liegenschaftskarte ALKIS

Erstellt fur Malistab ~ 1:750

f?:b‘tr:‘
Erstellungsdatum e

Stadt Radolfzell am Bodensee
Marktplatz 3, 78315 Radolfzell am Bodensee




Erstellt fur MaRstab  1:500
1]

Ersteller
Erstellungsdatum

Stadt Radolfzell am Bodensee
Marktplatz 3, 78315 Radolfzell am Bodensee




(c) Stadt Radolfzell

SWR Leitungen - Leitungsdokumentation_ALKIS_Kan...

Erstellt fir Malistab  1:500 ij
Ersteller
Erstellungsdatum N

Stadt Radolfzell am Bodensee
Marktplatz 2, 78315 Radolfzell am Bodensee Radoque“
BOQEL265




KRH00352
D401,80

~  D397.73

-

(c) Stadt Radolfzel!

KS00249

5399.94 /

2226

KSH02048
D401.80

- /(SH0204$9§RH""
S97.78 33984
~

KS0203
D3a7 17

Kanal Bestand mit HQ100 - Leitungsdokumentation...
Erstellt fir Malstab  1:500

: A
EIFSQF‘
Ersteliungsdatum N

Stadt Radolfzell am Bodensee
Marktplatz 2, 78315 Radolfzell am Bodensee




Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ,,Mettnau“, 2. Anderung,
iiber den Bereich des Grundstiickes Flst.Nr. 375 (MettnaustraRe 10)

der Gemarkung RADOLFZELL

2224

&/ . /Wy




GroBe Kreisstadt

Radolfzell am Bodensee

Bebauungsplan ” Mettnau ”
2. Anderung im Bereich Fist.Nr.735
M 1: 1000

Zeichenerkldrung | | Yerfahrensvermerke
W W Grenze des raumlichen Geltungsbereiches — (sg ape 7 sauce) er Gemeiaderat hatam 0F:07: 03 e autetetiung dos
e — Baugrenz 8 (823 Bau¥O] 8ehauungsplanes gem. 42 Baub8 beschlzssen.
Reines Wohngebiet {83 baunva)
o Bor Aufstoltungsbeschluss wurde gom.§2 Raubt “‘2408.03
GR Grundflache : (816 Bautv) artsiiblich Bekanat gemacht.

A oltene Bauweise-nur Einzelhduser 2ul3$Sig— (877 Abs 2 aukvey

il Tahl der Vollgeschosse (Huchstgrenze)- (8§16 SauNvD) Die Anhirung der von der Asderung Betrotieses gem. $13 BagGd
. ' erfalgte in der 7eit vnm.{fﬂs.g..::.Q:?,..“.bis einschliefli-
ON  Dachneigung : t7e o) lieh@2108,.03
IO Leitungsrecht zugunsten der Stadt Radolizeli- (8 aus 14 21 sty
- Park_anlage {89 Abs. 1 Kr.15 BauGh} Ber Gemeinderat hat in seiner dlientlichen Siluag
. Erhall von 83umen {59 Abs.1 Nr.25 Baugs) m(19.05.03. disen Bebauungsplan gem. §18 Bausi als
Satzung heschigssen.
B Kulturdenkmal (9 Abs § BauGe)

Ausfertigung

ks wird best‘iugi, d3ss der Inhall des Planes sewie die lexltichen
Festsetzungen unter Baschiung des vars%ehenﬂs;&-\‘alahrans
mit den hisrzy ergangensn Beschitissen des Em‘_iic}i/dera\es

Fillschema der Nytzungsschablone
Art der bautichen Kulzung

6 : ibereinstimmen,
Bauweite
Dachnsigung Radottzell, den 09, /0. 03
Oberbiirgermaeister
Ra dnlfzell, don 05.08.2003 Die Satzung wurde durch ertsibliche Be\\mam/lgh_unﬁ
F83 /Plammg Der Uherb'ﬁr;germeisier amf{E.«{Q‘QS..,.,...rechherhindlich. /

V A AR A o firy Schmidy
o dbidadi .Oberbirgermeister

L : Radolzell, den.fﬁg. 40;0.3 é&? :
(



Ausziige aus der BODENRICHTWERTKARTE 2023;
hier: Grundstiick Fist.Nr. 735, MettnaustraRe 10, der Gemarkung Radolfzell

4

I

v BORIS-BW )
BO]“S% BOdenrichtvweirtinformationssystem Baden-Wirttemberg

Ausgewshltes —— - — 3 / 2226
Produkt: o, -NEUESUCHE/PRODUKTWECHSEL ] Grundkarte Karte s 3 ;
BORIS-BW S ' /

- . ~ F724

2700 €/m?

wWanrbaufisone

Bodenrichtwert

.’4'.

s
Lage und Wert ol W
Gemeinde Radolfzell am Bodensee

Postleitzahl 78315

Gemarkungsname  Radoifzeil
R0 15

Gemarkungsnummer 086640
Bodenrichtwertnummer 65400153 \
Bodenrichtwert 2700 €/m'

(Wohnbaufiéche)

Stichtag des; 01.03.2023
Bodenrichtwertes

Beschrelbende Merkmale

Bodenrichtwertzenenname  Wohnen
Entwicklungszustand  Baureifas Lang

Beitragsrechtlicher  beiragsirsi
Zustand

Artder Mutzung  Wohnbaufiche
Bodenrichtwertkennung  zonat

Basiskarte-Mafistab 1000



—_ . BORIS-BW
= BOR|S§ Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wurttemberg

i uahit : 4 & £ 2226 '
Produkt: - O, 'NEUE SUCHE / PRODUKTWECHSEL l l Grundkarte Karte ’ y . _ p
BORIS-BW N ' i/
al =~ 2227 P
/ 2
. / / 5y
g _ H \‘ ‘% 4 f;f
~, A
- \ . s

Lage und Wert 5 : \\

a~

Gemeinde

Postleitzaht
Gemarkungsnarﬁe
Gemarkungsnummer
Bodenrichtwertnuramer

i Badgnrichtweﬂ

Stichiag des
Bodenrichtwertes

Beschreibende Merkmafe

Badaniicl

Entwickiungszustand

Beitragsrechtlicher
‘Zustand

Art der Nutzung
Bodenrichtwertkennung

Basiskarte-MaRstab

= W BORIS
= BORIS: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wirttemberg

Radoifzell am Bodensee
78315

Radolfze!t

086640

646401153

S40€n°
({Sonstige Flichen)

01012023

Ufer-, Griinfl3che
Sonstige Fliche

béttragsfrel

private Grinfliche
zonal

1000

I1S-BW

2227

Ausgewshltes : o - / 2226

Produki: | o, NEUE SUCHE / PRODUKTVWECHSEL §’ Grundkarte Karte . e

BORIS-BW = g ) / i
3 . . /

\\‘--.\ e 'J"'"-‘z
Bodenrichtwert P \\ o
; g /7
N b o //
. ~ f ~ : g 7
Lage urd Wert ; s Mg 18 /7330 L
. S / . /

Gemeinde

Postleitzahi
Gemaricungsname
Gemarkungsnummer
Bodenrichtwertnumrer

Bodenrichtwert

Stichtag des

Radolfzell am Bodensee
78315

Radoifzell

086640

46402183

270€/m*
(Sonstige Flichen)

01.01.2023

——

Bodenrichtwertes e -1

Beschreibende Merkmale

8adenrichtwertzonenname
Entwicklungszustand

Beitragsrechtlicher
Zustand

Art der Nutzung
Bodenrtchm;ertkennung

Basiskarte-MaRstab

Wasserfliche
Sonstige Flache

beitragstrel

Wasserfidche
zonal

1003




ALTLASTVERDACHTSFLACHEN Legende

[O77]  #e anderen Kategorien
FALLGRUPPE
Afal
B-Fal
Verdachisflache / schadiche Bodanveranderung
Aplastverdachtige Flache / Altlast
Vorkiassifizener Fal

(c) Stadt Radolfzell

Altlastverdachtsflaechen

Erstelit fir Mafistab  1:500

']
Elr:e:l:r:‘
Erstellungsdatum

A

N

Stadt Radolfzell am Bodensee
Marktplatz 3, 78315 Radolfzell am Bodensee

Radolfzell




Objekt Nr. 483

Laufende Nummer der Erhebung: 361

Aus technischen Grilnden wurde bei der folgenden Beschreibung noch die Jaufende Nummer der Erhebung verwendet.
Auf allen Ubersichtskarten ist das Objekt mit der erstgenannten Objektnummer bezeichnet. Wir bitten um Beachtung.



Erhebung,' Lfd. Nr.

361

WBA Nr.
Objekt Nr.

Altstandort

Teilort
Adresse

Branche(n)

Status

Karte DGK 1:5000

Lagebuchnr.

Rechtswert
Hochwert

Zeitpunkt:
Vorkommnisse

Aktuelle Nutzung
(Nr. 1)

WSG ? (i/n)

Entfernung
Oberfl.gew.

Sonstiges

Umgesetzte Stoffe

60.193
00 483

: Sernatingerhaus

: . Radolfzell

Mettnaustra3e

Olunfall

: Histe

: Blatt 8219.23

735

: 3498800

52 88280

Mitté der 70er Jahre

: Betankungsversehen, Uberlauf eines._(")ltankes wurde iiber
Drainagegriben und provisorischen Olabscheider "saniert", frei

auslaufendes Ol-Wassergemisch wurde abgepumpt.

Heizol

: kommunal, keine Schiden erkennbar

nein

" : Bodensee 30 m

Kohlenwasserstoff-Restgehalte in Erdreich sind wahrscheinlich.




Erhebung, Lfd. Nr. ;361

Fundstellenverzeichnis

Befragung von Kenntnistréigern
Vergleiche separate Liste Kenntnistrager
70




Altstandort, Erhebuﬂg, Ifd. Nr: 361

Ubersichtsdarstellung " Katasterplankarte M 1 : 5000
Blatt: 8219.24 ‘ Stand: 1986

Flichendeckende Historische Erhebung von Altablagerungen und Altstandorten fiir die Stadt und
Teilgemeinden Radolfzell

Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, Konstanz

Auftraggeber:

HYDRO-DATA Geowissenschaftliche Untersuchungen fiir
’ ) Boden- und Gewisserschutz .

Uracher Strae 36 : 7433 Dettingen/Erms

Tel.: 07123/8446 Fax: 07123/87446




Bewertung, Objekt Nr. 00 483

Gefahrdung des Bodens

Schadstoffeintrag durch: Sickerwasser
(AL28) 210

F/V i V

Sonstige Gefahren

[\¥]

Weitere Bemerkungen: N

Vgl. Textzusammenfassung .

BEWERTUNGSBOGEN
Ergebnis der Bewem_mg

Vorklassifizierung

Datum :11.11.1993
Beweisniveau : 0.5
Handlungsbedarf : A

(AL11) : 110



Grundriss Untergeschoss

' T Keller aligemein
H  1278m" Heizung
| 11.23m? §i
Dr ~
— 7 Kellerl i
\1_] 3.40m* |
| — — é/}‘ A
Flur C / A
8.32m? \‘F"‘ | (-
] .:
gl Ji
— | (') | &5 |
Biiro Hauswirtschaft/ . ,
19.87m7 Gerate DUM c
39.13m° 8.30n7 ‘J_
Shsj_
‘L e R




Grundriss Erdgeschoss




Grundriss Obergeschoss

A “éalraﬂ-
Abst, / |
2_;3'5"1’_*__ 5.18m? [r
| | ke ) \ 7
l: HI : ;,f N
| O} pad |
§ _gr o “ 12.20nv I
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o>

——




Grundriss Dachgeschoss

i .
§ -\ﬁ-_ My l : »
) = : e | x|
Abst 1 || f—
3.64m7 <1 |
| ~ A#;u
, 54
/ 0504,9 e N
12.35m? e
Bad —
| 4.52m ~ | '
] 3.1
| / .
| Abst. Il
Gaste. i
i S 2135m '
8 E ,




Schnitt

OK Gelande

-0.66

Flur

2.70

Heizung

Schnitt A-A
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Bilddokumentation MettnaustraBe 10 (Villa Sernatinger), Radolfzell Geschéftsstelle Gutachterausschuss
Radolfzell

Bewertungsobjekt: MettnaustraBe 10 (Villa Sernatinger),
Radolfzell
Datum der Objektbesichtigung: 20.06.2024
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3:IMG_7118
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