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IV_BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. 2-Familienhaus

Gebaudeform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn/Nutzflachen

Baujahr

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Bei dem Gebdude handelt es sich um ein vollunterkel-
lertes, 1-geschossiges Zweifamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss.

Im gesamten Erdgeschoss befindet sich die Hauptwoh-
nung, im Dachgeschoss die Einliegerwohnung.

Massivbauweise.

Ca. 485 gm.

Das Gebaude hat nach Uberprifter Berechnung nach
vorliegenden Planen des Baugesuchs folgende Wohn-
und Nutzflachen (3 % Putzabzug, Balkon DG %, uber-
dachte Terrasse EG Y):

Wohnflache EG (Uberdachte Terrasse ¥4) ca. 129 gm

Wohnflache DG (Balkon ¥2) ca. 87gm
Wohnflache EG + DG ca. 216 gm
Nutzflache UG ca. 125gm

Gesamte Wohn/Nutzflache UG, EG, DG ca. 341 gm

1976/77 Erstellung eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage

1988 Dachgeschoss-Ausbau als separate 2.
Wohnung

1993/94 Gerateraumanbau an die Garage und
Erstellung eines Satteldachs auf die Flach-
dachgarage und den Gerateraum mit seitlich
auskragender Uberdachung als Uberdachter
Hofraum

Nur Ubliche Schénheitsreparaturen, keine wesentlichen
Modernisierungen.
Ansonsten baujahresgemafer Ausbauzustand.

70 Jahre in Anlehnung an den Grundstlicksmarktbericht
Gdppingen.
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Restnutzungsdauer 1977 + 70 Jahre . /. 2023 = 24 Jahre
1988 + 70 Jahre ./. 2023 = 35 Jahre
Gemittelte Restnutzungsdauer 30 Jahre

(bei einfacher Renovierung der EG-Raume)

Derzeitige Nutzung Lediglich die DG-Wohnung ist bewohnt, ansonsten
ungenutzt.
Bauzustand Dem Baualter entsprechender Zustand mit hohem

Renovierungs- und Modernisierungsanstau.

Sichtbare Bauschaden Samtliche alten Dachflachenfenster mussen erneuert
und Sonstiges werden, sind marode und undicht.
Stockflecken am Kamin/Schornstein, Feuchteflecken an
den Wanden, Feuchtefleck im Dachspitz.
Fassadenputz mit Stockflecken, bendtigt neuen Anstrich.
Teilweise Stockflecken in den Zimmern.
Die Holztreppenstufen sind abgenutzt (schwarze
Flecken), bendtigen Abschliff und Neuversiegelung.
Alte Heizkessel im UG. Turschaden im DG.
Alte erneuerungsbediirftige Holzfenster.
Im Bad OG fehlen Fliesen. Alte Oltanks.
Braunes Wasser aus der Leitung der Badewanne DG,
Balkon im Osten mit Sanierungsanstau.
Holzgeldnder KellerauRentreppe mit Schiden, etc.

Baubeschreibung Aulenwande UG massive Betonwande vermu-
tet, ansonsten Mauerwerkswande.
Innenwande Massive Mauerwerkswéande.

Dachkonstruktion Satteldach als zimmermanns-
mafige Holzkonstruktion.

Dachdeckung Urspringliche Belondachziegel-
deckung in anthrazit.

Geschossdecken Massive Stahlbetondecken.

Kellerdecke Massive Stahlbetondecke.
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Geschosstreppe Abgenutzte Massivholztreppe
(Eiche vermutet).

Kellertreppe Abgenutzte Massivholztreppe
(Eiche vermutet).

Fassade Verputzt und gestrichen mit Stock-
flecken, kein Vollwarmeschutz
vorhanden.

Im ostlichen Giebelbereich beim
Balkon DG und im sidlichen EG
auf der Balkonterrasse dunkel
lasierte Holzverkleidung.

Fenster Urspriingliche isolierverglaste
Holzfenster mit PVC-Rollladen.

Besondere Bauteile Kellerauentreppe. .
Giebelbalkon im DG mit Uberdach-
ung.

Vordach Gerateraum.

Auflenanlage Garagenzufahrt und Zugang ur-
sprunglich gepflastert mit grauen
Betonsteinen.
Rasengittersteinweg zum Geréate-
schuppen von Siiden aus.

Vor Gerateraum befestigte Beton-
flache mit Zisterne und Schwengel-
pumpe.

Terrasse mit Waschbetonplatten.
Umlaufende Kleinfichtenhecke.
Rest begrunt, s.a. Fotos.

Technische Installationen Heizung Kombinierte Festbrennstoff- und
Olzentralheizung mit 800 | Warm-
wasserboiler und 2 alten Kesseln
und 5 x 1.800 | PVC-Tanks.

Elektroinstallation  Urspringliche Installation unter
Putz vorhanden.

Sanitarinstallation  Siehe Beschreibung der Wohnung.

Energieausweis Keiner vorhanden bzw. keiner vor-
gelegt.
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2. Doppelgarage mit Gerateraum

Allgemein Doppelgarage mit hinterem Gerateraum.

Massivbauweise mit Flachdach (Garage) mit nach-

traglich aufgebrachten ziegelgedecktem Satteldach
(1993) in Holzkonstruktion bis Uber den angebauten
Gerateraum.

1 breites elektrisch betriebenes altes Garagenkipptor
mit Holzverkleidung.

Boden schadhafter Betonbelag.

Holztor mit Schaden.

Waénde und Betondecke mit Sanierungsanstau
(zahlreiche alte Feuchteflecken und Abschurfungen).
Olfleck in der Garage.

Bruttogrundflache Ca. 52gm

Baujahr Garage 1977, wie
Wohnhaus, Satteldach-
Aufbau und Gerate-
schuppenanbau 1993/94

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre wie Wohnhaus

Restnutzungsdauer 30 Jahre wie Wohnhaus

SEITE 15



Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 9211

V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN

1. Wohnung Erdgeschoss

Lage der Wohnung Die Wohnung befindet sich im gesamten Erdgeschoss
des Gebéaudes mit Kellerraumen im Untergeschaoss.

GroRe der Wohnung Nach Uberpriifter Wohnflachenberechnung nach vor-
handenen Planunterlagen liegt folgende Wohnflache
vor (Uberdachter Terrassenanteil ¥4, 3 % Putzabzug):

Wohnflache EG ca. 129 gm

Anzahl der Rdume Erdgeschoss
1 Diele mit Treppenhaus aullen
1 langer Flur/Vorplatz in L-Form
1 WC mit Stand-WC und Handwaschbecken
1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, Bidet,
2 Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss
1 Kiiche mit alter Einbaukiiche, ohne Zeitwert
1 kleines Esszimmer, offen zum Wohnzimmer
1 Wohnzimmer, offen zum Esszimmer
1 Schlafzimmer
2 kleine Kinderzimmer
1 teiliberdachte Terrasse nach Siiden

Kellerrdaume Untergeschoss
1 Treppenhaus mit Flur
1 langer Flur/Vorplatz
1 Heizungsraum
1 Waschkiiche mit Handwaschbecken und WC
1 Ollagerraum
1 Werkstattkeller
1 Abstellkeller
1 Holzlagerkeller
1 groRRer beheizter Hobbyraum

Vermietungssituation Ungenutzt, aber noch voller Mobiliar und Hausrat.
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Grundrissgestaltung Zweckmaliger Einfamilienhausstandard der 70 Jahre.
Belichtung Belichtung aus allen Himmelsrichtungen.
Garage/Steliplatz 1 Doppelgarage.

AuRenstellplatze auf der Zufahrt.

Ausstattungsstandard Boden, UG zum Teil Fliesen, zum Teil schadhafter
Betonboden. EG groftenteils gefliest, Schlafzimmer
alte Teppichbdden.

Wiinde, EG alte Tapeten, Bad und WC ursprungliche
Fliesen.

Decken, groftenteils Holzdeckenverkleidungen in
verschiedenen Ausfuhrungen.

Tiiren, alte Zimmertiren in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Soweit ordentlicher aber komplett renovierungs- und
modernisierungsbedurftiger Zustand.

Vermietbarkeit Gut, bei unterstellter Renovierung.

Verkauflichkeit Aligemein herrschte bis Mitte 2022 eine hohe Nach-
frage nach Wohnimmobilien mit hohem Preisniveau.

Mittlerweile ist aber aufgrund stark gestiegener Kredit-
zinsen und hoher Warmkosten die Nachfrage deutlich
gesunken bei stark gestiegenem Angebot an Immaobi-
lien.
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2. Wohnung Dachgeschoss

Lage der Wohnung Die Wohnung befindet sich im gesamten Dachge-
schoss des Gebaudes.

GrofRe der Wohnung Nach tberpriifter Wohnflachenberechnung nach vor-
handenen Planunterlagen liegt folgende Wohnflache
vor (Balkon %2, 3 % Putzabzug):

Wohnflache DG ca. 87 gm

Anzahl der Rdume Dachgeschoss

1 Treppenhaus mit Flur aufRen

1 Diele mit Flur

1 WC mit Stand-WC und Handwaschbecken

1 Bad mit Badewanne, Duschwanne, WC und
gefliestem Doppelwaschtisch

1 Kiche/Esszimmer

1 Wohnzimmer

1 Schlafzimmer

1 Kinderzimmer

1 Balkon nach Osten mit niedrigem Bristungsgelander,
bendtigt erhdhten Handlauf

Vermietungssituation Bewohnt vom des Eigentimers, eine Miete fallt
nicht an.

Grundrissgestaltung ZweckmaRiger Standard.

Belichtung Belichtung aus allen Himmelsrichtungen.

Garage/Stellplatz 1 Doppelgarage.

AuBenstellplatze auf der Zufahrt.
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Ausstattungsstandard Boden, Flur, Kiche und Bad Fliesen, Wohn/Schlaf-
raume Laminat.

Wainde, groftenteils alte Tapeten, Flur und Wohnzim-
mer Rauputz gestrichen.

Decken, grifitenteils Holzdeckenverkleidung.

Tiiren, Zimmertiiren in Futter und Bekleidung.

Gesamteindruck Soweit ordentlicher baujahresgemaler Zustand.
Marode Dachflachenfenster.

Vermietbarkeit Gut.

SEITE 19




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstindiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921 1

UNTERGESCHOSS BAUGESUCH 1977

ERSTELLUNG EINES EINFAMILIENHAUSES
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ERDGESCHOSS BAUGESUCH 1977

ERSTELLUNG EINES EINFAMILIENHAUSES
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GRUNDRISS EG BAUGESUCH ca. 1993

ANBAU UND UBERDACHUNG FLACHDACHGARAGE MIT VORDACH

Pic iy - Dap/:g/yaf.?yc

- 4
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3. Lage und Beschaffenheit der landwirtschaftlichen Grundstlicke

Gemarkung Béhmenkirch Heft 2141

BV Nr. 4 Flst. 2033 Bei den Riffelbdumen, Landwirtschaftsfliche 74 a 99 gm

Lage Das Grundstiick befindet sich im nordéstlich von B&h-
menkirch, ca. 1 km vom Ortsrand entfernt.

ErschlieBung Asphaltierter Feldweg westlich des Grundstiicks.
Wiesenweg ostlich des Grundstuicks.

Topographie Das Gelande ist insgesamt relativ eben, steigt im
westlichen Bereich nach Norden zu leicht an.

GroRe 74299 gm
Max. Abmessungen ca.260m x 29m
Zuschnitt Langlich und rechteckig, im Osten schrag angeschnit-

ten (siehe Lageplan).

Nutzung Als Wiese (Grunland).
Flachennutzungsplan Landwirtschaftsflache, AulRenbereich.
Einstufung/Klassifizierung 7.499 gm als Griinland
Wertzahlen Grinland:
1.225gm L2 c3 36/34
3.047 gm L2 c3 36/34
3.227 gm L2 c2 50/49

SEITE 10



Dipl.-ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 83191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 82114 207

Bodenschatzung 1.225 gm Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 2, Klimastufe 5,7° C bis 6,9° C, Wasserstufe (3),
Grunlandgrundzahl 36, Grinlandzahl 34,
Ertragsmesszahl 417

3.047 gm Grinland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 2, Klimastufe 5,7° C bis 6,9 C, Wasserstufe (3),
Grinlandgrundzahl 36, Grinlandzahl 34,
Ertragsmesszahl 1036

3.227 gm Grunland (GR), Bodenart Lehm (L), Boden-
stufe 2, Klimastufe 5,7° C bis 6,9° C, Wasserstufe (2),
Grinlandgrundzahl 50, Griinlandzahl 49,
Ertragsmesszahl 1581

7.499 gm geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 3034

Besonderheiten Elektrische Freileitung entlang des westlichen Grenz-
bereichs von Flist. 2033, sieh auch Grunddienstbar-
keit Abt. 1l, Nr. 2 zu BV 4.
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BV Nr. 5 Fist. 4665 Hungerberg, Landwirtschaftsfldche 13a 50 gm

Lage Das Grundstiick befindet sich nahe des nordlichen
Ortsrandes von Bohmenkirch, ca. 50 m vom Ortsrand
entfernt.

ErschlieBung Asphaltierter Feldweg westlich des Grundstiicks.

Grasweg ostlich des Grundstlicks.

Topographie Das Gelande ist relativ eben mit leichter Steigung
nach Norden.

Grofle 13250 gm
Max. Abmessungen ca.1395m x 9,7 m
Zuschnitt Langlich und rechteckig, Stirnseiten schrag ange-

schnitten (siehe Lageplan).

Nutzung Als Wiese (Grinland).

Flachennutzungsplan Landwirtschaftsflache, Auflenbereich.

Nach Auskunft vom Bauamt Bohmenkirch ist das Flst.
4665 trotz der Nahe zum QOrtsrand als ,Flache fir die
Landwirtschaft’ deklariert und zudem aufgrund der
AuRerortslage baurechtlich als AuRenbereich anzuse-
hen.

Eine Bauerwartung ist also nach derzeitigem Kennt-
nisstand in naher Zukunft nicht gegeben.

Einstufung/Klassifizierung 1.350 gm als Ackerland

Wertzahlen Ackerland:
1.350gm L4 DV 57/44

Bodenschatzung 1.350 gm Ackerland (A), Bodenart Lehm (L),
Zustandsstufe 4, Entstehungsart Diluvium,
Verwitterung (DV), Bodenzahl 57, Ackerzahl 44,
Ertragsmesszahl 594

1.350 gm geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 594
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