Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N.

GA. Nr. 900/2024

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg
Tibingen

Dettenhausen (ca. 5.700 Einwohner)

néchstgelegene gréRere Stadte:
Leinfelden-Echterdingen, Filderstadt, Reutlingen, Tubingen

Landeshauptstadt:
Stuttgart

Bundesstrallen:
B 27 Stuttgart-Reutlingen-Tibingen

Autobahnzufahrt:
A 81 Stuttgart-Boblingen/Sindelfingen

Bahnhof:
Dettenhausen mit Regionalbussen

Flughafen:
Stuttgart

Ortskern,;

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 0,3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe
Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine bei Ortstermin bemerkbar;

benachbarte Betriebe und Gebaude: Kirche

von der Strale leicht ansteigend;
auf die Fotos in der Anlage wird verwiesen

StralBenfront: ca. 27 m;

GrundstiicksgréRe: insgesamt 933,00 m?;

Bemerkungen: unregelméafRige Grundstiicksform;
auf die Liegenschaftskarte/ in der Anlage wird verwiesen




Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N. GA. Nr. 900/2024

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart: StichstralBe (Sackgasse); Stralle mit geringem Verkehr

Strallenausbau: Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und Strom, Wasser aus o&ffentlicher Versorgung; Kanalanschluss;
Abwasserbeseitigung: Fernsehkabelanschiuss; Telefonanschiuss;
keine weiteren Recherchen

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohnhauses, lediglich der Doppelga-
samkeiten: rage zu Flst. 33 Westseite;
tiw. eingefriedet durch Zaun, Blsche, Baume

Altlasten: das Grundstiick wurden nicht nach dem Altlastenkataster Uber-
priift. Bei der Bewertung wird ein nicht belastetes Grundstiick an-
genommen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Dreifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Stellplatze im Freibereich und 3 Garagenplatze.
Das Bewertungsobjekt ist im EG eigen genutzt, die 2 Wohnungen im DG sind leerstehend.

3 Beschreibung der Gebdude und AuBRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
agf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen bzw. mit dem Werteinfluss korrigierende Ausstattungsannahme fiir UG und EG beschrieben.
In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich
sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funk-
tionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt. Zum
Ortstermin waren Wasser und Strom abgestellt bzw. von den Versorgungsunternehmen stillgelegt.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde nicht geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausge-
tauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obers-
ten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden miissen. Die bestehende Heizungsanlage ist It. An-
gabe ges. nicht mehr funktionsféhig, siehe auch Fotos.

3.2 Dreifamilienwohnhaus

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Dreifamilienwohnhaus, ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig zzgl. ausgebautes Dachgeschoss; voll unterkel-
lert; freistehend
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Baujahr: 1995 (gemaR Bauakte)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebé&ude ist barrierefrei.
AuRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
Trph., Vorraum, Flur, Ollager, Vorrite/Abstr., Werkstatt, Gewélbekeller, WC?, Heizung, Abstr., Garage

Erdgeschoss:
Trph., Vorraum, Abgang zu Gewdlbekeller;

4 1/2-Zimmer Wohnung: Flur, Wohnen/Essen, Balkon Sidwest, Kiiche, Speise, Bad 1+2, Schlafen, Winter-
garten, Terrasse Nordwest, Arbeiten, Kind

Dachgeschoss:
2 1/2-Zimmer Wohnung Nord: Wohnen/Essen, Balkon Nordwest, Schlafen, Kiiche (offen), DU/WC

2-Zimmer Wohnung Siid: Flur, Schlafen, Wohnen, Kiiche, DU/WC

Dachboden:
keine Aufenthaltsrdume (Wohnrédume) nach LBO § 34 !

2 Zimmer, siehe Fotos in der Anlage

3.2.3 Gebédudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk, UG in Beton
Innenwéande: Mauerwerk, tiw. Beton
Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken Uber DG
Treppen: KellerauRentreppe: Beton

Geschosstreppen UG-DG: Stahlbeton mit Fliesen;
einfaches Eisengelander

Geschosstreppe DG-Dachboden (Wohnung Nord): Spartreppe
Stahl mit Holzstufen

Auszugtreppe DG-Dachboden von Trph.

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion mit Aufbauten

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Titanzink;

Dachflachen: gedammt It. Angabe, Warmedammstandard dem
Baujahr entsprechend

keine weiteren Aussagen mdglich
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3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

Taroffner, Klingel- und Gegensprechanlage, Telefon- und Fern-
sehkabelanschluss, Zahlerschrank und Unterverteiler je Woh-
nung, Fi-Schutzschalter, Starkstromanschluss

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr dem
Baujahr entsprechend, neu;

Stahlradiatoren, Flachheizkoérper, mit Thermostatventilen;
Kunststofftanks im Geb&ude, TankgréRe It. Plan ca. 3x2.000 Li-
ter, Baujahr dem Baujahr entsprechend

keine weiteren Aussagen méglich

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

zentral GUber Heizung WW-Kessel

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Nutzungseinheiten werden zu folgenden Beschreibungseinheiten zusammengefasst, auf die Fotos und
die Plane (Tektur) in der Anlage wird ausdricklich verwiesen !

» Untergeschoss zur Beschreibungseinheit Nutzflachen, siehe Fotos

Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnung, Beschreibung nach Annahmen und Renovierung
Dachgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnung Nord

Dachgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnung Siid

Dachboden zur Beschreibungseinheit Nutzflache zu Wohnung Nord

3.2.5.1 Untergeschoss
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

3.2.5.2 Erdgeschoss Wohnung

Bodenbelédge

vorwiegend Fliesen
vorwiegend verputzt mit Anstrich, Beton mit Anstrich

vorwiegend Deckenputz gestrichen, Beton gestrichen

Flur, Wohnen/Essen, Schlafen, Win- Fliesen, Laminat

tergarten, Arbeiten, Kind:
Bad 1:

Bad 2:
Kiche, Speise:
Terrasse:

Balkon:

Fliesen
Fliesen
Fliesen
nicht besichtigt, Betonplatten

Fliesen
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Wandbekleidungen
Flur, Wohnen/Essen, Schlafen, Win-
tergarten, Arbeiten, Kind:
Bad 1:
Bad 2:
Kiiche, Speise:
Deckenbekleidungen

Flur, Wohnen/Essen, Schlafen, Win-
tergarten, Arbeiten, Kind:
Bad 1:
Bad 2:
Kiche, Speise:
Tlren

Flur, Wohnen/Essen, Schlafen, Win-
tergarten, Arbeiten, Kind:

Sanitare Installation

Bad 1:

Bad 2:

besondere Einrichtungen:

Flur, Wohnen/Essen, Schlafen, Win-
tergarten, Arbeiten, Kind:

Kichenausstattung
Kiche, Speise:

Bauschaden und Baumaéngel:

glatter, einfacher Putz, Raufasertapeten mit Anstrich
Fliesen, raumhoch
Fliesen, raumhoch

verputzt mit Anstrich, Fliesenspiegel

Deckenputz gestrichen
Deckenputz gestrichen
Deckenputz gestrichen

Deckenputz gestrichen

Wohnungseingangstiir: Holztir, Holzzargen

Bad 1:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschi-
nenanschluss; weile Sanitdrobjekte

Bad 2:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken;
weille Sanitarobjekte

Stahlofen fiir Festbrennstoffe, (beraltert, nicht in der Wertermitt-
lung enthalten; ohne Wertansatz

Einbaukiiche, Alter ca. 29 Jahre, Uiberaltert, tiw. beschadigt; nicht
in der Wertermittlung enthalten; ohne Wertansatz

siehe besondere Merkmale, Werteinfluss (Annahme) durch er-
héhten Renovierungsbedarf
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3.2.5.3 Dachgeschoss Wohnung Nord

Bodenbelage

Wohnen/Essen, Kiiche
Schlafen:

DU/WC:

Balkon:

Wandbekleidungen

Wohnen/Essen, Kiiche
Schlafen:

DU/WC:

Deckenbekleidungen

Wohnen/Essen. Kiiche
Schlafen:

DUMWC:

Tilren

Wohnen/Essen, Kiiche
Schlafen:

Sanitére Installation

DU/WC:

Kiichenausstattung
Wohnen/Essen, Kiiche
Schlafen:

(offen),

(offen),

(offen),

(offen),

(offen),

Korkbelag, Kiiche mit Fliesen
Fliesen

Fliesen

Raufasertapeten mit Anstrich, Tapeten, Kiiche mit Fliesenspie-
gel

Fliesen, raumhoch

Holzwerkstoffplatten

Holzwerkstoffplatten

Wohnungseingangstiir: Holztir, Holzzarge

Dusche/WC:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Doppelwaschbecken, 1 Wasch-
maschinenanschluss; weille Sanitdrobjekte

Einbaukiche, iberaltert, tiw. beschéadigt; nicht in der Wertermitt-
lung enthalten; ohne Wertansatz

3.2.5.4 Dachboden Nutzfliche zu Wohnung Nord

Bodenbeldge

2 Zimmer, Verbindungsraum:

Wandbekleidungen

2 Zimmer, Verbindungsraum:

Deckenbekleidungen

2 Zimmer, Verbindungsraum:

Laminat

Tapeten

Holzvertafelungen, Holzwerkstoffplatten
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3.2.5.5 Dachgeschoss Wohnung Siid

Bodenbelage

Flur, Wohnen, Schlafen, Kiiche:

DU/WC:

Wandbekleidungen

Flur, Wohnen, Schlafen, Kiiche:

DU/WC:

Deckenbekleidungen

Flur, Wohnen, Schlafen, Kiiche:

Fenster insgesamt:

Tiren/Tore insgesamt:

Flur, Wohnen, Schlafen, Kiiche:

Sanitére Installation
DU/WC:

Grundrissgestaltung insgesamt:

Laminat, Korkbelag, Kiiche mit Fliesen

Fliesen

Raufasertapeten mit Anstrich, Tapeten, Kiiche mit Fliesenspie-
gel

Fliesen, raumhoch

Holzwerkstoffplatten

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung dem Baujahr entspre-
chend; Dachflachenfenster; tiw. Fensterladen aus Holz;
Fensterbanke innen aus Marmor;

Fensterbdnke au3en aus Granit, mit Abdeckung aus tiw. Titan-

zink
Zimmertiren: glatte Tlren; Holzzargen

Wohnungseingangstiir: Holztir mit Holzzarge

Garagentor: Holzschwingtor mit elektr. Antrieb

Dusche/WC:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Waschmaschi-
nenanschluss; weifle Sanitdrobjekte

zweckmaRig

3.2.6 Besondere Bauteile, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel, Annahmen

insgesamt:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Balkon, tlw. Uberdacht Terrasse, Wintergarten, Kelleraulen-
treppe, Dachgauben

gut

siehe Kostenaufstellung besondere objektspezifische Merkmale,
keine weiteren Aussagen maoglich

Trittschall- und Warmedammung dem Baujahr entsprechend,
Raumhéhen:

Untergeschoss ca. 2,22 m

Erdgeschoss nicht gemessen

Dachgeschoss ca. 2,34 m

Dachboden ca. 2,48 m bis UK Firstpfetten Verkleidung

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
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Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf, siehe auch Kostenaufstellungen unter besondere Merk-
male, hier Werteinflisse (Annahmen).

3.3 Garage (Doppelgarage)

3.3.1 Gebdaudeart, Baujahr und Auenansicht

Gebaudeart: Doppelgarage; nicht unterkellert
Baujahr: 1995 (gemal Bauakte)
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach, Tore: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Titanzink

Tore: 2 Holzschwingtore mit elektr. Antrieb

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflichen, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Zapfstelle, tiw. Einfriedung (Zaun,
Hecken)
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