Datum: 23.01.2023
) Aktenzeichen Gutachter: 138.2/2022
» Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostw(rttemberg ﬁ
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gebadudebeschreibung

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebéaude nach § 6 (5) der Im-
moWertV, insbesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GréBe, Ausstattung und Qualitit, den baulichen Zu-
stand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Weiter zu dokumentieren sind nach § 6 (6)
der ImmoWertV Hinweise (iber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Detaillierte Berechnun-
gen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik ,Ermittlung von Nutzungsdauer und Normalherstel-
lungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind unter der Rubrik ,,Grundséatzliche
Erlauterungen" enthalten.

Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen sowie die Unterlagen des Hausverwalters. Die Gebaude und AuBenanlagen (Gemeinschaftseigen-
tum) sowie die Eigentumswohnung (Sondereigentum) werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
{iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der tiblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie {iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Besonderheiten fehlende Innenbesichtigung

Nach den Ausfiihrungen im Protokoll zum Ortstermin wurde eine Innenbesichtigung vom anwesenden Antrags-
gegner nicht gestattet. Die Details zum Zustand im Innenbereich wurde als Grundlage das Gutachten vom
08.09.2011 des ortlichen Gutachterausschusses herangezogen, das vom Antragsteller beim Ortstermin ausge-
handigt wurde, Dieses Gutachten enthdlt teilweise Lichtbilder aus dem Innenbereich zum seinerzeitigen Bewer-
tungsstichtag. Diese Details werden zur Bewertung herangezogen, soweit sie plausible nachvollzogen werden
konnte. Sofern keine Informationen vorliegen, erfolgte eine Kennzeichnung mit *.

Zweifamilien-Wohnhaus

Art des Gebaudes: Wohngebaude Nutzungsart: ausschlieBlich zu Wohnzwecken
Anzahl der Voligeschosse: 1 Kniestock: 50 cm

Keller: voll unterkellert Dachgeschoss: voll ausgebaut

Baujahr: 1976/1977

Modernisierungen/Renovierungen/bauliche Veranderungen:
MaBnahmen:

Keine im AuBenbereich augenscheinlich erkennbar, zum Innenbereich wird auf die Ausfiihrungen un-
ter Ziffer 2.2.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fur die Ermittlung von Grundstuckswerten



Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg //'
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die L
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken <

Datum: 23.01.2023
' Aktenzeichen Gutachter: 138.2/2022
» Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Haustechnik / Heizung / Liiftung / Sanitar-/ Elektro-Installation

Sanitére Installationen: Warmwasser-/Kaltwasserleitungen: ~ Stahl  Abwasser: PVC
Heizungsleitungen: Kupfer

Heizungsanlage: Zentralheizung / Stand Anlagentechnik Baujahr 1977*

Anlagen-Fabrikat: *

Heizkessel: *

Anlagensteuerung: *

Energietrager: Ol / 8000 Liter Kunststofftanks

Solare Unterstiitzung: nicht vorhanden

Heizkorper: Stahl-Radiatoren Regelung: Thermostat-Ventile

Warmwasser: Uber Zentalheizung (Warmwasserspeicher)

Kamin: zweizligig

Hinweise BImSchv?: liegen nicht vor

Liiftung und Feuchteschutz/Natiirlicher Luftwechsel: Fenster-Liiftung

Elektro-Installation:_ Zahlerschrank: UG Einspeisung: Erdkabel

Ausstattung: durchschnittliche Ausstattung (baujahrtypisch)

Ausfiihrung und Ausstattung Innenbereich

Geschoss: Untergeschoss Nutzungsart: Keller/Haustechnik
2 Raume als Wohnraum ausgebaut
Fundamente; Streifenfundamente Beton
Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswande: Schalbeton d= 30 cm
Innenwénde: HBL-Mauerwerkd = 24 cm tragend d= 11,5 cm nicht tragend

AuBentreppe: ja

Decke: Schalbetondecke

Treppe: Beton-Blockstufentreppe mit Kunststeinbelag
Keller-/Technikrédume: Wohnraume:

Bodenbelage: Fliesen PVC-Boden

Wiénde: *

1 Heizanlage muss auBer Betrieb genommen werden lauf Bescheid in Anlage 14.7.
2 Bundesimmissionsschutzgesetz
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Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg /-f Deitvest 3392202
S : : : ot Aktenzeichen Gutachter: 138.2/2022
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fiir die T )' Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Decken: *

Fenster: Kunststoff-Fenster

Tiren: Holztiiren / Heizraum FH-Tiire

Sanitare Einrichtungen: Waschbecken ausgebaute Kellerraume

Besondere Ausstattungen:  *

Baumaéngel/-schaden: *
Geschoss: Erdgeschoss / Dachgeschoss
Nutzungsart: EG: Wohnraume / DG: Wohnraume
Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswande: Ziegelstein d= 30 cm
Innenwande: Hochlochziegel Ausfihrung: tragend: d= 24 cm, nicht tragend 11,5 cm
Decke: Schalbetondecke
Treppe: Beton-Blockstufentreppe mit Kunststeinbelag
Boden/Estrich: ~ GuB-Asphalt Trittschalldémmung: nicht feststellbar
Wohnraume:
Bodenbelage: EG: Parkett-/Fliesen-/Teppichbtden / Nassraume Fliesen
DG: Parkett-/Fliesen-/Korkboden / Nassraume Fliesen
Wande: verputzt / tapeziert / teilweise Naturstein-Verkleidung
Decken: verputzt / tapeziert / teilweise Holzverschalung
Fenster: Holzfenster Verglasung: Isolierverglasung U-Wert(SZR): zwischen 1 und 2 w/m2
Rollladen: Kunststoff Ausfilhrung: Rolladenkasten gedammt: []
Innentiiren: Holzfurniertiiren mit Holzzargen
Beschiage: ¥
Sanitére Einrichtungen: EG: Bad / Wanne / Dusche / Doppel-WB / WC / separates Gaste-WC
DG: Bad / Wanne / Dusche / WB / WC
Baumangel/-schaden: *
Dach
Dachform: Satteldach Konstruktion: Pfettendach  Dachstuhl: Holzbalken
Aufbauten: keine Aufbauten Fenster: Dachflachenfenster

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fur die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg Kf. o — m‘:‘:;m:l%gl'ggg
&ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die W 4§ e e e b 1;(336 —
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken «r Raeicnen i /

Deckung: Beton-Dachziegel First: Fertig-First Ortgang: Ortgangziegel
Isolierung: *
Kaminverkleidung: Kupferblech Dachrinnen: Kupferblech
Baumangel/-schaden: *
Sonst. Wertminderung *
Fassade/AuBenbereich
AuBenputz: Rauhputz gestrichen  Details: keine

Warmeschutz: kein Warmeschutz

Sockel: verputzt und gestrichen
Haustiire: Holz  Details: Glas-Seitenteil Beschiage: bessere Beschlage
Baumangel/-schaden: Putzrisse im Bereich Geschoss-Ubergang EG/DG

Dammung von Gebaudeflichen gegen Erdreich (Perimeterdsmmung): nicht eindeutig feststellbar

Schallschutz

Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109: Mindestanforderungen erfullt

Offensichtliche Warmebriicken
Ubergang beheizter zu unbeheiztem Bereich
Gebdude-Dichtheit
keine Dichtheitspriifung
Transmissions-Wéarmeverluste
offensichtlichen Warmeverluste / Warmebild-Untersuchung wird empfohlen
Besondere Bauteile
Uberdachter Freisitz EG / Loggia / Balkon DG

Nebengebdude/AuBenanlagen

Einzelgarage mit Schwingtor, Flachdach
Versorgungsanlagen: Wasser / Strom / Telefon

Entsorgungsanlagen: Abwasserkanal / Kontrollschacht

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fur die Ermittlung von Grundstiickswerten



Franz Gassner
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg r/' Datum: 23.01.2023

5 : ; Aktenzeichen Gutachter: 138.2/2022
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die v a4
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken » Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20
14.5. Grundrisszeichnungen / Schnitte
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Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Franz Gassner
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Franz Gassner /. i By
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg e : 43.01.

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die | W) Aktenzeichen Gutachter: 138.1/2022
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken «» Aktenzeichen Gericht: 1K 36/20

Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebaude nach § 6 (5) der Im-
moWertV, insbesondere die Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GroBe, Ausstattung und Qualitat, den baulichen Zu-
stand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Weiter zu dokumentieren sind nach § 6 (6)
der ImmoWertV Hinweise iiber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unteriassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten. Modemnisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Detaillierte Berechnun-
gen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik ,Ermittiung von Nutzungsdauer und Normalherstel-
lungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind unter der Rubrik ,Grundsatzliche
Erlduterungen™ enthalten.

Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen sowie die Unterlagen des Hausverwalters. Die Gebdude und AuBenanlagen (Gemeinschaftseigen-
tum) sowie die Eigentumswohnung (Sondereigentum) werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden
nicht durchgefiihrt.

Einfamilien-Wohnhaus
Art des Gebdudes: Wohngebaude Nutzungsart: ausschlieBlich zu Wohnzwecken
Anzahl der Voligeschosse: | Kniestock: 0cm
Keller: voll unterkellert Dachgeschoss:  Vvoll ausgebaut
Baujahr: 1948

Modernisierungen/Renovierungen/bauliche Veranderungen:
MaBnahmen:

1988 (ca.) Einbau Ol-Zentralheizungsanlage
1985 (ca.) Teilweise Austausch der Fenster, Einbau von Kunststoff-Isolierglasfenster
2010 (ca.) Erneuerung der Dachdeckung, Dachisolierung

Haustechnik / Heizung / Liiftung / Sanitadr-/ Elektro-Installation

Sanitdre Installationen: Warmwasser-/Kaltwasserleitungen: ~ Stahl  Abwasser: Steinzeug
Heizungsleitungen: Kupfer
(Installation veraltet)

Heizungsanlage: Zentralheizung / Stand Anlagentechnik 1988

Anlagen-Fabrikat: Viessmann

Heizkessel: Niedertemperatur-Technik / innerhalb der beheizten Gebaudehiille
Anlagensteuerung: AuBentemperatur-Steuerung

Energietrager: Ol / 3000 Liter Kunststofftank

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten



Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg /:’-
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Datum: 23.01.2023
W) Aktenzeichen Gutachter: 138.1/2022
« Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Solare Unterstiitzung: nicht vorhanden

Heizkrper: Stahl-Radiatoren Regelung: Thermostat-Ventile

Warmwasser: tiber Zentalheizung (Warmwasserspeicher)

Kamin: einziigig

Hinweise BImSchV!: liegen nicht vor

Liiftung und Feuchteschutz/Natirlicher Luftwechsel: Fenster-Liiftung

Elektro-Installation:_ Zahlerschrank: UG Einspeisung: Dachstander
Ausstattung: einfache Ausstattung

Klingel-Anlage/ Telefon-Anschluss
(technisch veraltet)

Ausfiihrung und Ausstattung Innenbereich

Geschoss: Untergeschoss Nutzungsart: Keller/Haustechnik
Fundamente: Streifenfundamente Beton
Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswénde: HBL-Mauerwerk d= 24 cm
Innenwande: HBL-Mauerwerkd = 24 cm tragend d= 11,5 cm nicht tragend
AuBentreppe: nein
Decke: Hohlkérperdecke
Treppe: Beton-Blockstufentreppe
Keller-/Technikraume:
Bodenbelige: Beton-Glattstrich
Wande: versputzt/gestrichen
Decken: verputzt/gestrichen
Fenster: Holz-Fenster
Tiiren: Holzbrettertiiren
Sanitére Einrichtungen: keine (laut Grundrissplan)

Besondere Ausstattungen:  Bad in Waschkiiche (stillgelegt)

Baumangel/-schaden: Putz- / Feuchtigkeitsschdden
Rissbildungen

! Bundesimmissionsschutzgesetz

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fuir die Ermittlung von Grundstiickswerten



Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg ﬁ
offentlich besteliter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Datum: 23.01.2023
W) Aktenzeichen Gutachter: 138.1/2022
< » Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Geschoss: Erdgeschoss / Dachgeschoss

Nutzungsart: EG: Wohnrdaume / DG: Wohnraume

Konstruktion: Massivbauweise Umfassungswinde: HBL-Mauerwerk d= 24 cm

Innenwande: Hochlochziegel Ausfiihrung: tragend: d= 24 cm, nicht tragend 11,5 cm

Decke: Holzbalkendecke

Treppe: Holztreppe

Boden/Estrich: ~ GuB-Asphalt Trittschallddmmung: nicht vorhanden
Wohnraume:

Bodenbelége: PVC-/Teppichbdden, Nassraume Fliesen

Wande: verputzt / tapeziert

Decken: verputzt /tapeziert

Fenster: Kunststoff-Fenster verglasung: Isolierverglasung U-wert(SzR): zwischen 1 und 2 w/m2
Teilweise Holz-Fenster mit Isolierverglasung

Rollladen: Kunststoff Ausfiihrung: aufgesetzt gedammt: [

Innentiiren: Holz / lackiert

Beschlage: einfach

Sanitare Einrichtungen: EG: Bad / Wanne / WC (Stand 1950eer Jahre)

Baumangel/-schaden:

Dach

Dachform:

Aufbauten:

Deckung:

Isolierung:

Kaminverkleidung: Kupferblech
Bauméngel/-schaden:

Sonst. Wertminderung

DG: Bad / Dusche / WC (Stand 1980er Jahre)

Rep.-Stau Boden / teilweise Rissbildungen im DG

Satteldach Konstruktion: Pfettendach  Dachstuhl: Holzbalken
Dachgauben (2) Fenster: keine Dachflachenfenster
Beton-Dachziegel First: Fertig-First Ortgang: Ortgangziegel

Glaswolle mit Dampfsperre / Zwischensparrendammung
Dachrinnen: Kupferblech
keine

keine

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittiung von Grundstiickswerten
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Von der Industrie- und Handelskammer Ostwirttemberg //’
dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die |

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken <

Datum: 23.01.2023
V) Aktenzeichen Gutachter: 138.,1/2022
» Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Fassade/AuBenbereich

AuBenputz: Rauhputz gestrichen  Details: Fassadenverkleidung mit Eternitplatten (Asbest)

Warmeschutz: kein Warmeschutz

Sockel: verputzt und gestrichen
Hausttire: Holz  Details: Glas-Seitenteil Beschliage: einfache Beschldge
Baumangel/-schiden: Putzschaden Sockel, Schaden Eingangstreppe

Dammung von Gebaudeflachen gegen Erdreich (Perimeterddmmung): keine vorhanden

Schallschutz

Anforderungen an den baulichen Schallschutz nach DIN 4109: offensichtliche Mangel

Offensichtliche Warmebriicken
Ubergang beheizter zu unbeheiztem Bereich
Gebaude-Dichtheit
keine Dichtheitspriifung
Transmissions-Warmeverluste
offensichtlichen Warmeverluste / Warmebild-Untersuchung wird empfohlen
Besondere Bauteile
Uberdachter Freisitz
Nebengebdude/AuBBenaniagen

Einzelgarage mit Schwingtor, Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten

Versorgungsanlagen: Wasser / Strom / Telefon / Gas
Entsorgungsanlagen: Abwasserkanal / Kontrollschacht
Wege: Beton-Verbundsteine
Schaden: ungepflegte AuBenanlagen
Zustands-Beurteilung
Bauzustand des Geb&udes: befriedigend  / teilweise schlecht
Belichtung und Besonnung: gut Architektur: dem Baujahr entsprechend
Grundrissgestaltung: beengt Erweiterungsmaglichkeiten:  keine

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittiung von Grundstickswerten
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Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fir die Ermittlung von Grundstickswerten



Franz Gassner

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg //'-
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Datum: 24.01.2023
v 4 Aktenzeichen Gutachter: 138.3/2022
8 Aktenzeichen Gericht: 1 K 36/20

Grundstiicksbeschreibung

Die nachfolgende Grundstiicksbeschreibung dokumentiert den Zustand des Grundstiicks nach § 4 der ImmoWertV. Dieser Zu-
stand bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundstiicksmerkmalen
nach der ImmoWertV gehdren insbesondere der Entwicklungszustand (§ 5), die Art und das MaB der baulichen und sonstigen
Nutzung (§ 6 Abs. 2), die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen (§ 6 Abs. 2), der abgabenrechtliche Zustand (§ 6 Abs.
3), die Lagemerkmale (§ 6 Abs. 4) und die weiteren Merkmale (§ 6 Abs. 5 und 6).

Neben dem Entwicklungszustand (§ 5) ist insbesondere zu beriicksichtigen, ob eine anderweitige Nutzung und sonstige Krite-
rien nach § 4 (3) Nr. 1-6 vorliegen.

Allgemeine Beschreibung / Lagemerkmale* / Makrolage / Mikrolage

*Lagemerkmale nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die Wohn- und Ge-
schaftslage sowie die Umwelteinfliisse)

Makrolage
Stadt: Neresheim / Teilort Elchingen
Einwohnerzahl: 8.000/ 1.600
Kreis: Ostalbkreis (Aalen)
Bundesland: Baden-Wiirttemberg

Die Stadt Neresheim-am liegt ostlichen Randbereich des Bundeslandes ca. 18 km siiddstlich der Kreis-
stadt Aalen.

Die Anbindung an den OPNV ist durch Busverbindungen gegeben.

Die liberregionalen Verkehrsanbindungen liber BundesstraBen, Autobahn (A 7 Ulm-Wiirzburg / Aus-
fahrt Unterkochen) und Eisenbahn (Bahnhof Aalen) in alle Richtungen sind als gut zu bezeichnen.
Weitere Details siehe Ubersichtskarte in Anlage 14.2.

Mikrolage

Die Grundstiicke liegt im siidwestlichen Ortsbereich von Elchingen (Stadtteil Neresheim) von Wohn-
baugebieten. Die wichtigsten infrastrukturellen Einrichtungen (Grundschulen, Einkaufen, Rathaus) sind
am Ort erreichbar und weitgehend fuBlaufig erreichbar. Weitere infrastrukturelle Einrichtungen sind in
der Kernstadt Neresheim und in der Kreisstadt Aalen verfligbar, zu der gute StraBen- und Busverbin-
dungen bestehen.

Staditteil/Gebiet: siidwestlicher Ortsbereich

Detail-Bezeichnung Lage: ruhige Wohnlage mit befriedigenden Verkehrsverbindungen
StraBenlage: Grundstiick westlich der Strasse

Art der Umgebungsbebauung: reine Wohnlage

Funktionale Nachbarschaften: homogene Struktur / keine Stérungen

Immissionsbelastungen: keine

Naherholung/Griinflachen: umfangreiches Flachenangebot / hohe Erholungsfunktion
Topographische Lage: eben

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fir die Ermittlung von Grundsttickswerten



Datum: 24.01.2023

V] Aktenzeichen Gutachter: 138.3/2022

Franz Gassner
Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg ﬁ
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offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken » Aktenzsichen Gerichi: 1 K 36/20
Stddtebauliche Qualitét
Architektonische Qualitat: tberwiegend Neubauten, zeitgem.Standard
Aufenthaltsqualitat: guter Gesamteindruck
Grundstiicksstruktur im Umfeld: gewachsene Struktur
Infrastruktur
Offentliche Infrastruktur: Soziale Infrastruktur: Einkaufsmdalichkeiten:

Umfang der Versorgung:  ausreichende Versorgung/ Grundversorgung gesichert ausreichend

GroBe, Gestalt und Form / weitere Merkmale nach § 6 (5) ImmoWertV

GrundstiicksgroBe Fist. 207: 177 m?2 Beurteilung fiir Nutzungsart: sehr klein
GrundstiicksgroBe Fist. 208: 192 m?2 Beurteilung fiir Nutzungsart: sehr klein

Grundstiicksform: trapezformige Grundstiicksform

Topographie: eben Kunstbauten: keine notig
Besonnung: gut Nutzbarkeit: gut

Bodengiite: Bodengiite nicht bekannt Quelle: augenscheinlich

Baugrund/Grundwasser: gewachsener, normal tragfahiger Baugrund !

Griindung: normale Griindung ?

Altiasten/Kontaminierungen: keine Altlasten augenscheinlich erkennbar 3

Besonderheiten. Liegen nicht vor *

J Angaben stiitzen sich auf Angaben im Baugesuch, vom Gutachter nicht nachgepriift
2
Wie 1

3 Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestelit. Bei dieser Wertermittung werden ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt

4 Besonderheiten sind Naturschutz, Uberschwemmungsgebiete, wassersensible Bereiche u.4.
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