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Bei der Kelter 3, 74670 Forchtenberg

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen in der

Stral3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Baden-Wirttemberg
Hohenlohe

Stadt Forchtenberg, Kernstadt und 4 weitere Teilorte (ca. 5.300
Einwohner);
Teilort Ernsbach (ca. 1.050 Einwohner)

ndchstgelegene groRere Stadte:
Kernstadt Forchtenberg 3,5 km, Ohringen 10 km, Kiinzelsau 13
km, Heilbronn 28 km

Landeshauptstadt:
Stuttgart 62 km

BundesstralRen:
B19 bei Kiinzelsau 12 km, B292 bei Adelsheim 13 km

Autobahnzufahrt:
A81 Anschlussstelle Méckmiihl 12 km; A6 Anschlussstelle Oh-
ringen 10 km

Bahnhof:
Ohringen Stadtbahnanschluss, Heilbronn (RB- und RE-
Verbindungen)

Flughafen:
Stuttgart 70 km, Frankfurt 107 km

(alle Angaben ca. Angaben in direkter Entfernung (Luftlinie) bis
zur Ortsmitte)

Historischer Ortskern; Kindergarten und Grundschule am Ort;
Geschéfte der Grundversorgung und weitere Infrastruktureinrich-
tungen im Kernort oder den umliegenden Stadten. Einfache bis
mittlere, altdorfliche Wohnlage; keine Geschaftslage (weder
Lauf- noch Sichtlage).

Uberwiegend 2-geschossige Gebdude mit Sattel-/Walmdachern
mit wohnbaulicher Nutzung; teilweise gemischte Nutzungen und
(ehemalige) landwirtschaftliche Nebengebaude

keine wesentlichen, flr Innerortslage normal

hangig, insgesamt von Nord nach Siid abfallend
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Achtung: Eine Innenbesichtigung und volistandige Grundstiicksbegehung fand nicht statt. Grundlage
fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebung im Rahmen der Ortsbesichtigung und die vorliegenden Tei-
lungspléne. Daher werden bezuglich der Baukonstruktion, des Ausbau- und Fertigstellungsgrads, der Flachen
und Raume, der verwendeten Materialien und des Zustands Annahmen getroffen, die auf den Augenschein
und baujahrestypische Kriterien abstellen. Sollten diese Annahmen nicht den Tatsachen entsprechen, so sind
diese eventuell wertmindernd oder werterh6hend nachtréglich zu berticksichtigen. Zudem wurden Untersu-
chungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien nicht

durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr, Modernisierung, AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRlenansicht:

Wohnhaus mit vermutlich zwei bis drei Wohnbereichen; zweige-
schossig; unterkellert (Sockelgeschoss); ausgebautes Steildach
(Walmdach); einseitig angebaut und baulich sowie gebaudetech-
nisch teilweise verquickt; straRenseitiger, eingeschossiger An-
bau auf Sockelebene, vermutlich als Abstellraum nutzbar

1934 (unbekannt, Schatzung nach Markierung am Geb&ude

unbekannt; gemafl Augenschein und Ubermittelten Auskinften
ist zu unterstellen, dass im Zuge von Umbauarbeiten in
2013/2014 Teilmodernisierungen erfolgten (Innenausbau, Hei-
zung, Warmwasser, Elektro)

Die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 333 m? (grobe, Uber-
schlagige Ermittlung nach Katasterkarten)

Die Wohnflache ist unbekannt.
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt oder beauftragt.

Der Zugang zum Geb&ude und den Nutzungseinheiten ist nicht
barrierefrei. Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groBem
Aufwand mdoglich. Aufgrund der o6rtlichen Marktgegebenheiten
(u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentschei-
dung hat und somit nicht in der Wertermittlung bericksichtigt
werden muss.

verputzt und gestrichen, Fenster- und Tir-/Toreinfassungen teil-
weise aus Sandstein
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3.2.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Mangels Innenbesichtigung muss der Ausstattungsstandard geschéatzt werden. Nach Augenschein,
Auskinften und Gesamteindruck wurde das Geb&ude in den letzten drei Jahrzehnten teilmodernisiert. Die
Geb&dudehiille macht einen alteren Eindruck. Die Dacheindeckung scheint eine altere Tonziegeldeckung zu
sein. Die Haustur ist eine Alurahmenkonstruktion mit Drahtglaseinsatz, die Fassadenfenster scheinen altere
Holzrahmenfenster mit Doppelverglasung zu sein. Eine Unter-Putz-Warmedammung an der Fassade konnte
nicht festgestellt werden. Ruckseitig verlauft ein Edelstahl-Auflenkamin. Am Putz wurde Unterhaltungsstau
festgestellt, ein riickseitig zugemauertes Fenster ist zudem noch unverputzt. Insgesamt wird ein einfacher
bis mittlerer Ausstattungsstandard (Standardstufe ca. 2,0 von 5,0) unterstelit.

3.3 Nebengebaude

Scheune, Baujahr unbekannt, offensichtlich nicht mehr landwirtschaftlich genutzt. Ca. 140 m? Grundflache,
dreifach grenzstandig. Fachwerkkonstruktion mit Ausmauerung; Gberwiegend unverputzt. Holz-Zwischende-
cke; Holz-Satteldach mit Ziegel, fast traufhohes Holzschiebetor zum Hof. Eingebaute Pkw-Garage (Poroton-
Mauerwerk, unverputzt, Schwingtor). Stromversorgung tber Freileitung vom Wohnhaus. Augenscheinlich er-
heblicher Unterhaltungsstau, offensichtlich Nutzung als Lager und Garage. Unterstellte Nutzung: Garagen-
und Lagerflache.

3.4 AuBenanlagen

o unterirdische Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz;
Art und Zustand unklar

e Hauszugang mit Waschbetonplatten, schmiedeeisernes Gartentdrchen; kleiner Vorgartenbereich mit Frei-
sitz

¢ Hofbefestigung mit Bitumen und Grobschotter

o rlckseitige Auflentreppe von EG-Ebene zum Hof

Augenscheinlich erheblicher Pflege- und Unterhaltungsstau.

4 Gesamtbeurteilung

Die Gesamtanlage befindet sich augenscheinlich in einem méaRigen Zustand, Unterhaltungstau an Gebaude
und Aufienanlagen ist offensichtlich. Die Ausstattung entspricht vermutlich einfachem bis mittlerem Standard.
Insgesamt wird ein nicht unwesentlicher Modernisierungsbedarf unterstellt. Die Wohnlage kann als einfach
bis mittel bezeichnet werden.

Verkauflichkeit: schwierig

e positiv: offensichtlich zumindest teilmodernisiert, groles Nebengebdude

e einschrankend: vermutlich bauliche und gebaudetechnische Verquickung der beiden Haushalften, offen-
sichtlich Modernisierungs- und Unterhaltungsstau, Unklarheit beztglich Denkmalschutz

Vermietbarkeit: nicht relevant (vorwiegend Selbstnutzungsimmobilie)
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