1 K 149/24 - Exposé Wohnung Nr. 1, Metzinger Stralle 74 in 72622 Nirtingen

OBJEKTBESCHREIBUNG 1 K 149/24

Auftraggeber: Amtsgericht Esslingen

Stichtag: 14.04.2025
Objekt: 5-Zimmerwohnung in verkehrsreicher Lage, eigengenutzt
Anschrift: Metzinger StraBe 74 in 72622 Niirtingen

Verkehrswert: 278.000,-- € - das Objekt konnte innen besichtigt werden
Einbaukiiche zgl. 8.000,-- €

Erdgeschoss

Sidansicht Wohnung 1 rot Sidostansicht Wohnung 1 rot
umrandet umrandet

Nordostansicht Wohnung 1 rot Gaste-WC Bad
umrandet

Grundstiick: Flurstlick: 5515 u. 5515/1; GrundstiicksgrofRe: 3.204 m?;
Miteigentumsanteil: 255/1000

Lage: Aulierortslage von Nirtingen, die Entfernung (Luftlinie) zum Altstadtkern
betréagt ca. 1,3 km. Geschéafte des taglichen Bedarfs, Kommunalverwaltung,
Kindergarten, Schule und Arzte sind in  fuRlaufiger Entfernung erreichbar.
Uberdurchschnittlicher Verkehrslarm von der BundesstraRe 313 aus, die
vierspurige Fahrbahn ist nur ca. 10 m vom Haus und damit von Schlafzimmern
entfernt.



1 K 149/24 - Exposé Wohnung Nr. 1, Metzinger Stralle 74 in 72622 Nirtingen

Gebéaude:

Bewertungs-
objekt:

AuBenanlage:

Beurteilung:

Gebaude in gemischter Bauart. Baujahr unbekannt, vermutlich tGber 100 Jahre alt.
Umbau und Modernisierung um ca. 2020. Fiinf Wohnungen nach Plan. Hang-, Erd-
und ausgebautes Dachgeschoss mit Blhnenspitz. Hanggeschoss: Naturstein-
mauerwerk. Erdgeschoss und Giebel: Vermutlich Fachwerkwande verputzt und
teils Gasbetonwande (ausgemauerte Holzstiitzen) unverputzt. Die Gasbetonwande
sollten dringend verputzt werden, unverputzt sind sie nicht regen- und frostsicher.
Rlcklagen dafir sind nicht vorhanden. Dacheindeckung in Tonziegeln (Biber-
schwanz). Die Eindeckung ist Uberaltert. Teils Blechdach, teils Uberaltert, teils
erneuert.

Gaszentralheizung (Brennwerttechnik) als Pumpenheizung, Heizkessel Her-
stellungsjahr vermutlich ca. 2021.

Wohnung Nr. 1: 5-Zimmerwohnung, Wohnkiiche, Bad, separates WC, Abstellraum,
ca. 173 m? Wohnflache. Kein Balkon, keine Terrasse. WarmwasserfuRboden-
heizung. Elektroinstallation 2021 vollstandig erneuert. Getrenntes WC innenliegend
mit mechanischer Raumentliftung: Wandhangendes Klosett mit Unterputzspul-
kasten und Waschbecken. Wande raumhoch gefliest, Boden gefliest. Grof3-
formatige Fliesen. 2021 vollstdndig erneuert. Bad innenliegend mit mechanischer
Raumentliftung: Badewanne, Waschbecken, wandhdngendes Klosett mit
Unterputzspulkasten. Wande raumhoch gefliest, Boden gefliest. GrolYformatige
Fliesen. 2021 vollstdndig erneuert. Die Dusche wurde ausgebaut, Bodenfliesen
fehlen in diesem Bereich. Kunststofffenster mit Isolierverglasung (dreifach). Keine
Schallschutzfenster. Kunststoffrollldden in Vorsatzkasten. Kein ausreichender
Schallschutz Uber die Rollladenkasten. Schwimmender Estrich mit Fliesenbelag.
Glanzfliesen 2021 erneuert. An mehreren Stellen liegen die Fliesen hohl und die
Verfugung hat sich gel6st. Ersatzfliesen sind nicht vorhanden. Stellplatz 1, dstlich
des Hauses parallel angeordneter Stellplatz in Schotterrasen.

Keine Gartengestaltung. Teilflachen als Wiese. Blische und Straucher.
Hofbefestigung in Schotterbelag. Auflenzugangstreppe in Beton und Naturstein-
stitzmauer.

Die Baumangel wurden bei der Bewertung durch einen pauschalen Abzug
berlicksichtigt. Die Beliiftungs-, Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse sind gut.
StoR- und Querliftung ist moglich. Die Grundrissgestaltung entspricht der
Baualtersklasse und erweist sich als funktionsgerecht. Der Bewertungsgegenstand
ist nicht barrierefrei im Sinne von § 35 Landesbauordnung (Wohnnutzung).

Der grof’e innenliegende Abstellraum hat keinen Wohnwert und ist lediglich
zusatzlich zum Kellerraum vorhanden. Der gro3en Wohnung fehlt ein Balkon bzw.
eine rechtlich zugeordnete Terrasse.



