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Form

Oberflachengestalt

Verkehrliche ErschlieBung

Ver- und Entsorgung

Flurstick 3/3:
Annahrend rechteckig

Flurstlick 6788:
Polygonal

Flurstick 3/3:
Fallend entlang der Stral3e ,Kurze Gasse”.

Flurstlick 6788:

Leicht fallend ab RosslesmiihlestraBe nach etwa Stdwesten (Rich-
tung des Wasserlaufs der eingedolten Schwippe), durch Bebauung
terrassiert.

Flurstick 3/3:
Die Stral3e ,Kurze Gasse" ist eine Ortliche Anliegerstral3e, gepflastert,
ohne Gehwege/Parken.

Fist. 6788:

Die Résslesmiihlestraie ist ortliche eine Anliegerstrale (Tempo-30-
Zone) mit beidseitig Gehweg und teilweise einseitig Parken. Die
Wurmbergstrafe ist ortliche eine AnliegerstraBe mit einseitig Geh-
weg und teilweise einseitig Parken. Die Bachstrafe ist eine Landes-
straBe (L 1182) mit beidseitig Gehweg und teilweise einseitig Parken.
Die StraBe ,Schwippe” ist eine Grtliche ErschlieBungsstrale (Sack-
gasse) ohne Gehweg und teilweise einseitig Parken. Die Zu- und
Ausfahrt der Tiefgarage erfolgt tiber die Strae ,Schwippe®.

AnschlUsse zur Ver- und Entsorgung sind angenommen jeweils vor-
handen.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Bodenbeschaffenheit,

Eventuell vorhandene Altlasten

Altlastenverzeichnis

Flr diese Wertermittiung

Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterir-
dische Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand dieser Wert-
ermittlung.

im Boden (z. B. Industrie- und anderer MUll, Kampfmittel, Fremdabla-
gerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
storung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und
Tanks, Verflllungen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittlung
nicht berucksichtigt.

Nach erhaltener Auskunft vom Landratsamt Boblingen, Bauen und
Umwelt, vom 27.06.2023 werden die Bewertungsgrundstlicke nicht
im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt. Hinweise auf mogli-
che umweltrelevante Untergrundverunreinigungen liegen demnach
nicht vor. Auskunftsgemaf3 ist damit keine Garantie auf Schadstoff-
oder Altlastenfreiheit verbunden.

wird ungeprtft unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussen-
den Boden- und Baugrundverhaltnisse, insbesondere keine Konta-
minationen bzw. Altlasten, vorliegen sowie samtliche zuldssigen
Grenzwerte eingehalten sind. Sollte diese Annahme nicht zutreffen,
ist diese Bewertung ggf. zu modifizieren.

3.1 Beschreibung der baulichen Anlagen

Besonderer Hinweis

A) Wohngebiude Kurze Gasse 1
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Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden
Merkmale des Gebaudes Kurze Gasse 1 (Flurstlck 3/3) und der Tief-
garage auf Flurstlick 6788 nach Inaugenscheinnahme i.V.m. der Ak-
tenlage beschrieben. Es wird keine vollstandige Beschreibung der
gesamten Bau- und Ausstattungsgegebenheiten vorgelegt.

Eine Innenbesichtigung der Gebaude auf Flurstlick 6788 konnte
nicht erfolgen (siehe Nr. O dieser Wertermittlung).
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Gebaudetyp

Anordnung, Zugang

Hauseingange

Nutzung (nach genehmigten
Planunterlagen)

Baujahre

Bauliche Struktur

Tragwerk
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Denkmalgeschutztes, historisches Fachwerkhaus (ehemals Wohn-
haus mit Scheune), zum Stichtag als Mehrfamilienwohnhaus mit 4
Wohnungen. UG (teilunterkellert), EG, OG, DG und (nicht ausgebau-
ter) Dachraum unter doppeltem Satteldach.

Das Gebaude ist traufstandig zur StraBe Kurze Gasse erstellt. Rlck-
seitig und im Bereich der Garage mit Grenzabstand, ansonsten Uber-
wiegend in Grenzbauweise auf dem Grundstuck erstellt. Zugang von
der Kurze Gasse Uber befestigten Vorplatz bis zum Hauseingang an
der etwa Gebaudenordseite.

3 massive Trittstufen (mit Klinkerbelag) bis zum Hauseingang (Haupt-
eingang). Hauseingangstlr als Holz-Profiltir gestrichen, Oberlicht,
seitlich auf der AuBenwand Klingelelement mit TUrsprechstelle
(5 Klingelknopfe), 2 Briefkasten, AulB3enleuchte.

Zweiter Hauseingang, nur zum UG. Holz-Brettertlr gestrichen. Wei-
tere Auf3enzugang zu einem kleinen niedrigen Raum (vermutlich ehe-
mals Stall fur Kleintiere 0.8.). Ausgang vom EG (Waschkliche) zur
ruckseitigen Freiflache.

Untergeschoss (Teilunterkellerung des vorderen Gebaudeteils, keine
Planunterlagen erhalten): Innentreppe, Gewolbekeller mit Holz-Lat-
tenverschlagen aufgeteilt.

Erdgeschoss:

Hauseingang, Flur, Treppenhaus.

1. Abgeschlossene Wohnung (Diele, 2 Zimmer, Klche, Bad, Abstell-
raum). In einem Zimmer halbhohe Einhausung der Treppe ins UG.

Flur und Waschkiiche (ehemals Stall) mit Sauna und Dusche sowie

Ausgang zum rickseitigen Gartenbereich). Abstellraum, Werkraum,

Garage (ehemals Scheune).

Obergeschoss:

Treppenhaus EG/OG, Flur mit Zugang zu 3 abgeschlossenen Woh-

nungen:

2. Wohnung OG/Rickseite: Flur, Bad/WC, 3 Zimmer, Kiche.

3. Wohnung OG-DG/Stral3enseite: Diele, WC, Innentreppe ins DG
(mit Abstellraum unter der Treppe), Kiiche, Wohnzimmer, Schlaf-
zimmer, Abstellkammer, Balkon. Im DG Vorraum, Bad mit Bade-
wanne und Dusche, 2 Zimmer. Abstellflachen. Einschubtreppe
zum nicht ausgebauten Dachraum.

4. Zugang zu Wohnung DG: Eingangsraum mit Innentreppe ins DG.

Dachgeschoss:

3. StraBenseits Raume zu Wohnung Nr. 3 / OG-DG, siehe vorste-
hend.

4. Raume zu Wohnung 4/DG: Innentreppe, Kiche, Dusche/WC, 3
Zimmer. Einschubtreppe in den Dachraum.

Dachraume Uber den Wohnungen Nr. 3 und Nr. 4 jeweils nicht aus-

gebaut.

Neuerstellung ca. Mitte 15. Jahrhundert (nach Auskunft zum Denk-

malschutz). Bekannte (neuere bzw. dokumentierte) Umbauten nach

Aktenlage:

ca. 1943 (Wohnungseinbau DG - vorstehend Wohnung Nr. 3),

ca.1959/61 (,Einbau WC* im OG - vorstehend Wohnung Nr. 3),

ca. 1977/81 (Wohnhausumbau, Einbau Elektro-Einzelspeicherhei-

zung, Anbau Schlafzimmer mit Balkon, Abbruch Anbau Scheune und

Einbau Garage, u.a.m. - vorstehend Wohnung Nr. 3),

ca. 1989 (,Erweiterung Wohnhaus durch Ausbau des bisher freien

Dachraums zu 1 Wohnung* - vorstehend Wohnung Nr. 4).

Zuschnitt und Bauausflihrung baujahr- bzw. Uberwiegend umbau-
jahrbezogen.

Massiv (UG und EG). Holzfachwerk OG und DG.
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Decken
Treppen

Aufzug
Barrierefreiheit
Dach

Fassade

Balkon

Allgemeiner baulicher Zustand

Technische Gebaudeausristung
Heizung
Warmwasserversorgung

Sanitare Installationen

Versorgungsleitungen

Ausbau
Innenwande
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00

Massiv Uber UG, ansonsten Holzbalkendecken.

Massivtreppe ins UG. Einlaufige Holz-Wangentreppe vom EG zum
OG, Holzhandlauf. Jeweils interne Holztreppe OG/DG sowie jeweils
Einschubtreppe DG/Dachraum in den vorstehenden Wohnungen Nr.
3 und Nr. 4. Diverse Differenzstufen durch Hohenverséatze innerhalb
der Gebaudeebenen.

Nicht vorhanden.
Nicht gegeben.

Doppeltes Satteldach, jeweils als Holzkonstruktion mit Ziegelde-
ckung; Dachgauben (in Richtung Kurze Gasse) mit Metallverkleidung.
Zwerchgiebel an der Gebauderlickseite. Dachflachenfenster. Die
Dachraume sind augenscheinlich nicht gedammit.

Putzfassade in Teilbereichen (z.B. EG stral3enseits; Giebelseite, u.a.),
gestrichen; ansonsten Holzfachwerk gestrichen, mit Ausfachungen,
verputzt und gestrichen. StraBenseits und im Bereich des Hofs an
der ,Hintere Gasse" Sockelbereich bzw. UG mit Naturstein, unver-
putzt.

Wohnung Nr. 3 im OG mit 1 Balkon (Anbau), straBenseits. Holzkon-
struktion. Bristung als Metallkonstruktion mit vertikalen Holzlatten
auf Lcke, gestrichen. Klinkerfliesenbelag.

Bau- bzw. umbaujahrbezogen normal. Instandhaltungsstau bzw. In-
standsetzungsbedarf in Teilbereichen (z.B. in Teilbereichen geringe
Feuchte-, Putz- bzw. Anstrichschaden.

Elektrische Einzel-Speicherdfen. ElektrolUfter bzw. el. Heizstrahler.

Dezentral (z.B. elektrischer Durchlauferhitzer, div. Elektroboiler, Hand-
tuchtrockner-Heizkorper).

EG - Whg Nr. 1: Bodengleiche Dusche mit transparenten Spritzschut-
zelementen, WC wandhangend mit Unterputz-Spulkasten. Wasch-
tisch, Wandfliesen rundum und raumhoch. Wasser-/Abwasseran-
schluss in der Kiiche. Waschmaschinenanschluss im Abstellraum.

Im EG auBerhalb der Wohnung Waschkiche mit Duschkabine und
Saunakabine. Waschmaschinenanschluss.

OG - Whg Nr. 2: Bad/WC mit eingebauter Badewanne mit Duschvor-
richtung und Spritzschutzelement, Waschtisch, WC wandhangend
mit  Unterputz-Spilkasten  (Vorwandinstallation), Wandfliesen
rundum und raumhoch. Wasser-/Abwasseranschluss in der Klche.

OG/DG - Whg Nr. 3: Im DG Bad mit eingebauter Badewanne und
Handbrause, separate Duschkabine mit transluzenten Spritzschutz-
wanden, Waschtisch, Wandfliesen rundum und raumhoch. Im OG
separate Toilette mit wandhangendem WC und Unterputzspllkas-
ten, Handwaschbecken, Wandfliesen halbhoch. Wasser-/Abwasser-
anschluss in der Kliche.

OG/DG - Whg Nr. 4/DG: Dusche/WC mit Duschkabine mit trans-
luzenten Spritzschutzwanden, Waschtisch, WC wandhangend mit
Unterputz-Spullkasten (Vorwandinstallation), Wandfliesen rundum
und raumhoch. Wasser-/Abwasseranschluss in der Klche.

In den Wohnbereichen Uberwiegend unter Putz, teilweise auf Putz.

Tlw. Massivwande und vermutlich Holz-Fachwerkkonstruktionen
bzw. Leichtbauwande.
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Hinweis: Im Rahmen dieser Wertermittlung wird die u.a. die Beschaffenheit
des Bewertungsobjektes hinsichtlich seiner Energieeffizienz - soweit
nach Augenschein, ohne die erforderlichen Daten zur Energieeffizi-
enz, moglich - implizit im Ansatz der Bewertungsparameter, wie z.B.
marktublich erzielbare Miete, kalkulatorische Bewirtschaftungskos-
ten, Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt.

AuBenanlagen

Allgemein Oberflachen tberwiegend zum Gehen und Fahren befestigt.

Oberflachen, Bewuchs, u.a. Natursteinpflaster/Garagenzufahrt, Betonplatten, AuBentreppen, ge-
ringfligiger Bewuchs. Waschetrockengestell.

Einfriedung Natursteinmauer. Lattenzaun. Metallgitterzaun.

Ver- und Entsorgungsleitungen Angenommen vorhanden.

Pkw-Stellplatz

Einzelgarage Eingebaute Garage im EG des ehemaligen Scheunenteils, ca. 1977
mit der Erneuerung des Anbaus erstellt. Massivbauweise. Wande
verputzt und gestrichen. Betonboden. Holzfenster. Metall-Kipptor,
gestrichen. Stromanschluss, el. Licht.

Befestigter Vorplatz. Zufahrt von der ,Kurze Gasse*”.
Allgemein normaler baulicher Zustand, jedoch Schaden im Boden-
belag an der Garageneinfahrt).

Bauliche Flachen

Grundlagen Ein drtliches Aufmal3 ist sachverstandigenseits nicht erfolgt. Die Bau-
zahlen wurden sachverstandigenseits planimetrisch nach erhobe-
nen genehmigten Planunterlagen ermittelt bzw. zufallsstichproben-
weise nach erhobenen Berechnungen plausibilisiert und gerundet.
Die Flachenermittlungen erfolgen in Anlehnung an die DIN 277 (BGF
- Ausgabe 2005) bzw. in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung
(WoFIV vom 25.11.2003) i.V.m. der Il. Berechnungsverordnung (II. BV).

Hinweis Planunterlagen zum Untergeschoss liegen im Bauarchiv anschei-
nend nicht vor. Die Brutto-Grundflache (BGF) vom UG (Teilunterkelle-
rung / Gewdlbekeller) wurde sachverstandigenseits nach den erho-
benen Baugesuchsplanen i.V.m. dem Augenschein bei der Ortsbe-
sichtigung grob Uberschlagig ermittelt bzw. geschatzt.

Brutto-Grundfldche a+b in Anlehnung an DIN 277 (2005)

Wohnhaus

Untergeschoss ca.56 m?
Erdgeschoss (inkl. Garage) 162 m?
Obergeschoss* 162 m?
Dachgeschoss* 162 m?
Dachrdume* 75 m?
Summe BGFa + b 617 m?
*  Hinweis: Die Wertanteile von Dachgauben, Balkon, Zwerchgiebel, u.4.m. werden beim Sachwert mit pauschalen Zuschlagen

bericksichtigt

Mietflache (gerundet), in Anlehnung an Il. BV / WoFIV

Ebene Nutzung Flache / Anzahl
Untergeschoss Keller -
Erdgeschoss (Whg. Nr. 1) Wohnen 58 m?
Obergeschoss (Whg Nr. 2) Wohnen 46 m?
Ober-/Dachgeschoss (Whg. Nr. 3) | Wohnen 109 m?
Ober-/Dachgeschoss (Whg. Nr. 4) | Wohnen 72m?
Dachraume Blhne -
Summe Mietflache 285 m?
Garage 1 Stellplatz
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Mietfachenfaktor

MF (EG+0G) / BGF (EG+0G): 180 m? / 324 m*= 0,56

B) Tiefgarage auf Flurstiick 6788 - RosslesmiihlestraBe 11-19 (ug.)

Gebaudetyp

Hinweis

Garagen (Tiefgaragen)

Tiefgarage im Untergeschoss eines Mehrfamilienhauses aus den ca.
Mitte 1980er Jahren. Nach Teilungserklarung 61 Wohnungen, 55 TG-
Stellplatze, 12 oberirdische, Uberdachte PKW-Stellplatze und 6 nicht
Uberdachte Stellplatze. Bei der Ortsbesichtigung wurde sachver-
standigenseits nur die Tiefgarage besichtigt, eine Besichtigung des
Wohngebaudes ist nicht erfolgt.

Die kursorische Beschreibung der Tiefgarage erfolgt nur auszugs-
weise nach Anlage 1 der Teilungserklarung UR Nr. 1986/222 W (Bau-
beschreibung) i.V.m. dem Augenschein bei der Ortsbesichtigung.

Boden: Betonboden in den Garagenboxen und in der Mittelfahrt.
AuBenwande: Beton

Trennung der Garagenboxen: Maschendraht

Tore: gelochte Stahlschwingtore mit Zylinderschloss (nur bei Gara-
genboxen). Zusatzliches Gittertor (Schwingtor, el.-mot. betrieben) an
der Tiefgarageneinfahrt.

Versorgungs- und Entwasserungsleitungen sowie Kanale o0.8. wer-
den durch die Tiefgarage gefihrt; notwendige Aggregate 0.8. werden
in den Hausmeister-, Nebenrdumen oder in den Bereich des Ge-
meinschaftseigentums untergebracht. Die Durchgangshdhe unter
Leitungen, LOftungsleitungen u.d. kann in Abweichung zur
LBO/GaVvO ausgeflihrt werden.

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivplatten in statisch erforderli-
cher Starke. Tlw. Flachdach Uber der Tiefgarage mit Begriinung.

Lichte Hohe der Tiefgarage (nach Schild): 2,10 m.

C) Raumlichkeiten von Teileigentum Nr. 42 G (TG-Stellplatz)

Pkw-Stellplatz Nr. 42 G

Allgemeiner baulicher Zustand

D) Gesamtbeurteilung
Flurstiick 3/3 - Kurze Gasse 1:
Allgemein

Zuschnitt, Belichtung

Ausstattung
Baulicher Zustand
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Typischer Stellplatz in einer Garagenbox (im Sondereigentum) in der
Tiefgarage auf dem Grundstlck Flurstlick 6788. AbschlieBbares Me-
tallgittertor, gestrichen. Abtrennungen zu den anderen Garagenbo-
xen mit Maschendrahtzaun. Fenster6ffnung. Keine Heizung.

Eine Innenbesichtigung der Garagenbox war bei der Ortsbesichti-
gung nicht maglich.

Augenscheinlich normal.

Denkmalgeschutztes, historisches Fachwerkhaus (ehemals Wohn-
haus mit Scheune) aus dem urspringlich ca. Mitte 15. Jahrhundert
als Mehrfamilienwohnhaus mit 4 Wohnungen. Nach Aktenlage und
Augenschein sind im 20. Jahrhundert mehrere Umbauten und tiw.
Modernisierungen erfolgt, zuletzt - in Teilbereichen - ca. 1990.

1 Garage ist vorhanden.

Tlw. unwirtschaftliche bzw. unglinstige Wohnungsgrundrisse mit tiw.
gefangenen Zimmern und Hohendifferenzen bzw. Differenzstufenim
FuBboden. Die Belichtung und Belliftung sind lage- und grundrissbe-
zogen normal bis tiw. maBig; eine Querluftung der Wohnungen ist
maoglich.

Uberwiegend einfache bis mittlere Ausstattung der Wohnungen.

Baujahr- bzw. umbau- und modernisierungsjahrbezogen normal; ge-
ringer Instandhaltungsstau in Teilbereichen (siehe Nr. 3.1 dieser Wer-
termittlung).
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Teileigentum Nr. 42 G (TG-Stellplatz) auf Flurstiick 6788 - RésslesmuihlestraBe 1-19 (ug.):

Pkw-Stellplatz Nr. 42 G Typischer Stellplatz (Teileigentum) in einer abgeschlossenen Gara-
genbox in einer Tiefgarage in Innenstadtlage.
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Anlage 2 d -Grundriss OG (Kurze Gasse 1) nach genehmigten Planunterlagen von 1977
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Anlage 2 e -Grundriss EG (Kurze Gasse 1) nach genehmigten Planunterlagen von 1977
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