31

3.2

3.3

3.4

PETER HIHN

GA. Nr. 18/2024 — Wert

bebautes EFH-Grundstlick

Am Bauschbergle 28

in 72108 Rottenburg a.N. — Dettingen
AG Tubingen AZ: 1 K 22/23

Beschreibung des Grundstiickes ohne bauliche Anlagen

Es werden nachstehend nur die erkennbar verkehrswertbeeinflussenden Merkmale
des Grundstlickes ohne bauliche Anlagen beschrieben.

Lagemerkmale

Ortslage Wohnlage im Stadtteil Dettingen der Stadt Rottenburg am
Neckar.

Verkehrsanbindung mittlere Anbindung an den OPNV und an das Stralennetz

Infrastruktur mittel

Nachbarschaft offene Bauweise mit guter Durchgriinung

Parken Garage. Im o6ffentlichen Raum maéglich.

Immissionen keine

Lagequalitat ortsbezogen gute Wohnlage

Beschaffenheitsmerkmale des Grundstiickes

GroRe 1.265 m?

Lage und Form Am Bauschbergle, unregelmaBiger Grundstickszuschnitt
Oberflachengestalt Hanglage, fallend in Richtung Stden bzw. Sudwesten
ErschlieBung von der offentlichen Strale gesichert

Bodenbeschaffenheit

Altlastenkataster kein Eintrag im Altlastenkataster

Baurechtlicher Zustand

Entwicklungszustand abschlieRend bebaut
Art der Nutzung Wohnnutzung

MaR der Nutzung GRZ =146m?/1.265m?=0,12
WGFZ =203m?/1.265m*=0,16

Bei einer angenommenen maRgeblichen Grundstiucksflache von rd. 1.265 m?.

* Die Grundflachen- und wertrelevante Geschossflachenzahl wurde nicht im Sinne der BauNVO und
LBO ermittelt. Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl wurden die wirtschaftlich nutzbaren Flachen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen, die nicht als Vollgeschosse gelten, ebenfalls
mitgerechnet (siehe Anlage 4).
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PETER HIHN

GA. Nr. 18/2024 — Wert
bebautes EFH-Grundstiick
Am Bauschbergle 28

in 72108 Rottenburg a.N. — Dettingen
AG Tubingen AZ: 1 K 22/23

Beschreibung der baulichen Anlagen

Es werden nachstehend nur die erkennbar verkehrswertbeeinflussenden baulichen
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes beschrieben (Zustand bei Ortsbesichti-

gung).

Einfamilien-Wohnhaus

Art

Baujahr

Nutzung
Wohnflache
Bruttogrundflache

Rohbau
Tragkonstruktion

AuRBenwande
Innenwande
Decken
Treppen

Dach
Fassade

Eingang

Ausbau
Fenster

Turen

Bodenbelage
EG:
DG:
Wandbelage

Deckenbelage

Sanitare Einrichtungen

freistehendes Einfamilienhaus und Garage
ca. 1979, DG-Erweiterung ca. 1988

Wohnnutzung

Wohnhaus 172 m? WF
Wohnhaus 439 m? BGF
massiv

massiv, im DG vermutlich leichte Holzbauweise
massiv, leichte Trennwande

massiv bzw. Holzbalkendecke

UG/HG bis EG massiv mit Fliesenbelag,

EG bis DG Holztreppe

Pfettendach mit Bitumenschindel Deckung (DN 18°)

verputzt und gestrichen im Dachgeschossbereich mit Holz-
verblendung

vom Dachvorsprung Uberdachter Hauseingang

Isolierverglaste Holzfenster, isolierverglaste Holz-Dachfla-
chenfenster sowie Kunststoff-Dachflachenfenster

Holz- bzw. Holzwerkstofftiiren in Teilbereichen mit Glasfll-
lung

UG/HG: Bodenfliesen
Parkett, Korkboden, Bodenfliesen
Holzdielen

verputzt und gestrichen bzw. tapeziert. Kiiche mit Wand-
fliesenspiegel. Bad und Duschbad rundum und raumhoch
gefliest. Gaste-WC rundum und ca. 1,50 m hoch gefliest.

verputzt und gestrichen bzw. tapeziert, im EG mit Holzver-
kleidung.

EG: Bad mit Tageslicht, Badewanne mit Textilspritzschutz,
Waschtisch, wandhangendem WC. Gaste-WC mit Tageslicht,

wandhangendem WC und Waschbecken.
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PETER HIHN

GA. Nr. 18/2024 — Wert

bebautes EFH-Grundstlick

Am Bauschbergle 28

in 72108 Rottenburg a.N. — Dettingen
AG Tubingen AZ: 1 K 22/23

UG: Duschbad mit Fenster, Duschwanne mit Textilspritz-
schutz, Stand-WC mit Aufputzspulkasten und Waschbe-
cken. Waschkiche mit Elektro-Warmwasserspeicher,
Waschmaschinenanschluss

Terrasse Teilweise vom darlber liegenden Dachgeschoss uberdachte
Sudwest-Terrasse mit Ausgang vom Wohnzimmer.

Technische Geb3dudeausriistung
Heizung Ohne Zentralheizung. Nachtspeicheréfen in den einzelnen
Raumen. Kachelofen im Wohnzimmer.

Warmwasserbereitung  Elektroboiler im UG. Kiiche mit Durchlauferhitzer
Versorgungsleitungen  unter Putz.

Energieausweis Es liegt kein Energieausweis vor. Der Warme- und Schall-
schutz entspricht Uberwiegend dem Baujahr bzw. dem Um-
baujahr.

Elektroversorgung Baujahr- bzw. Umbaujahrtypisch

Zubehor

Einbaukiche in alterer Ausfuhrung mit Ober- und Unterschranken, zwei Hoch-
schranke, Nirostaspule (zwei Becken und Abtropfflache) mit Einhandhebelmischer,
Backofen, Spulmaschine, Glaskeramikkochfeld und Dunstabzug, Kuhlschrank.

Der Einbauklche wird aufgrund des Alters (nicht mehr zeitgemafR) und Art kein be-
sonderer Wert mehr beigemessen.

AuBenanlagen und sonstige Anlagen

PKW-Garage PKW-Garage im UG/HG des Wohnhauses mit E-Kipptor

Holzlege einfache Holzbauweise unter Satteldach mit Bitumenschindel
Deckung

Aullenanlagen Ver- und Entsorgungsleitungen. Befestigte Grundsticksfla-

chen (in Teilbereichen Kieswege) zum Gehen, Parken und
Fahren, Betonmauern und Grunflache in Hanglage, mit An-
pflanzungen und Rasen. Der Gartenbereich befindet sich in
einem verwilderten Zustand.

Gesamtbeurteilung, Zustand des Wertermittiungsobjektes, Instandsetzungs-
bedarf, Baumangel und -schiaden

Das Wohnhausgrundstiick befindet sich im sudlichen Stadtteil Dettingen der Stadt Rot-
tenburg am Neckar in einem ruhigen Wohngebiet in Aussichts- und Wandrandlage. Ost-
lich des Wertermittlungsgrundstiicks grenzen Wiesen und ein Waldgebiet an. Die Stadt
Rottenburg am Neckar verfugt Uber eine sehr gute Infrastruktur, die nach ca. 6 km gut
erreichbar ist. Weitere Einrichtungen einer guten 6ffentlichen und privaten Infrastruktur
sind in Tubingen oder Reutlingen nach ca. 30 Autominuten zu erreichen.
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bebautes EFH-Grundstiick

Am Bauschbergle 28

in 72108 Rottenburg a.N. — Dettingen
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Das Grundstick, mit einer GroRe von 1.265 m?, wurde im Jahre 1979 mit einem freiste-
henden Einfamilien-Wohnhaus (Fertighaus) unter Flachdach im Hanggeschoss und Ga-
rage bebaut. Die Raumaufteilung der Wohnung im Erdgeschoss mit ca. 172 m? Wohn-
flache wird als groRzlgig beurteilt. Die Raumaufteilung, Belichtung und Besonnung sind
gut. Die Ausstattung des Wohnhauses wird als gut beurteilt, jedoch in Teilbereichen mit
baujahrtypischen Ausstattungsmerkmalen. Das Wohnhaus verfugt tber keine Zentral-
heizung und wird Uber energetisch ungtnstige Elektrospeicheréfen beheizt sowie einen
Kachelofen im Erdgeschoss (Wohnzimmer).

Im Hanggeschoss befindet sich zusatzlich eine Garage.

Die Erstellung des Pfettendaches erfolgte im Jahre 1988. Uber eine Holztreppe, die sich
im EG Wohnzimmer befindet, erreicht man die Dachgeschoss-Ebene. Das Dachge-
schoss besteht aus zwei Durchgangsraumen und einem abgeschlossenen Zimmer.
Mittels einer Holzrampe besteht ein direkter Zugang zum hoher gelegenen Garten am
Haus.

Das Wohnhaus ist zum Stichtag leerstehend.

Anlasslich der Ortsbesichtigung war in Teilbereichen ein Instandhaltungsriickstau er-
kennbar, wie nachstehend aufgefihrt:

* Holz Dachfenster erneuerungswirdig,

* Holzverblendung im AuRenbereich benétigen in Teilbereichen einen neuen
Schutzanstrich,

* in Teilbereichen Wandbelage erneuerungswirdig (Wasserflecken im DG),

* Heizung fruher oder spater zu erneuern,

* der Gartenbereich befindet sich in einem verwilderten Zustand.
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N TRRSTURE 3‘!’

Grundrisse: UG/HG und EG, unmalfistablich
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G. Nr. 18/2024 - Anlage 4

Wohnfldache (WF nach Il. BV mit 3% Putzabzug)

Erdgeschoss

WF 145 x 230 x 0,97
Wohnen ( 645 x 370 + 440 x 3,25
- 300 x 100 ) 0,97
Diele ( 320 x 150 + 110 x 210
- 050 x 040 )x 0,97
Flur 420 x 115 x 0,97
Wohnkiiche ( 545 x 395 - 1125 x 2,55)x 097
wcC 245 x 090 x 097
Kind 290 x 420 x 097
Kind 285 x 420 x 097
Putz 165 x 115 x 0,97
Eltem 394 x 370 x 097
Bad/WC 1,735 x 370 x 097
Terrasse 325 x 800 x 025
Dachgeschoss
Zimmer 1 ( 6,45 x 3,20 x 0,50
+ 545x 3,20 x 050+ 645 x 1,20
- 040x 040 - 1,00x 0,80 )x 0,97
Zimmer 2 ( 6,00 x 3,20 x 0,50
+ 6,00 x 0,60 )x 0,97
Zimmer 3 ( 6,00 x 3,20 x 0,50
+ 6,00 x 0,60 )x 0,97
Wohnflache
Brutto-Grundflache (BGF nach DIN 277)
Wohnhaus
UG/HG 13,25 x 13,00 - 3,25 x 8,00
EG 13,256 ¥ 13,00 - 325 x 8,00
DG 13,26 X' 1300 - 3,25 x 8,00

Brutto-Grundfliche Wohnhaus

GRZ (Grundflachenzahl) und WGFZ (Geschossflachenzahl)

Grundflachenzahl:
GRZ = 146 / 1.265 = 0,12
Wertrelevante Geschossflachenzahl:
WGFZ = 203/ 1.265 = 0,16
wertrelevante Geschossflache:
EG 13,25 X 13,00 - 3,25 x 8,00
DG (1,50 mLinie) 13,00 x 4,40

rd.

rd.

o n

323 m?
3411 m?

6,70 m?
469 m?
18,10 m?
2,14 m?
11,81 m?
11,61 m?
1,84 m?
14,14 m?
6,23 m?
6,50 m?

mwipn

121,10 m?

25,056 m?
12,80 m?

12,80 m?

Inon

"

50,65 m?

171,75 m?
172,00 m?

146,25 m?
146,25 m?
146,25 m?

438,75 m?
439,00 m?

146,25 m?
57,20 m?

203,45 m?




