5.

Lagemerkmale

5.1

5.2

Gebietslage, Ortslage und Verkehrslage

Gebietslage:

Ortslage:

Verkehrslage:

Entfernungen:

OPNV Bus:

Bundesland: Land Baden — Wurttemberg.
Regierungsbezirk: Karlsruhe.

Landkreis: Tubingen.

Stadt: Kirchentellinsfurt (ca. 5.690 Einwohner).

Kirchentellinsfurt ist eine Gemeinde jeweils etwa 11 km nord-
ostlich von Tubingen und nordwestlich von Reutlingen gelegen.
Das Bewertungsobjekt liegt im Norden von Kirchentellinsfurt in
ortsrandnaher Lage in einem reinen Wohngebiet.

Wohnlage: gut
Erlauterungen /
Lagebeschreibung.

(sehr gut - gut - mittelmagig -
schlecht - sehr schlecht -
unzumutbar)

Die Gemeinde liegt an der Bahnlinie Stuttgart - Tibingen und
verfugt Uber ein dichtes Netz an Nahverkehrsverbindungen in
Richtung Reutlingen und Tibingen. Uber die B27 erreicht man
die Landeshauptstadt Stuttgart und den Flughafen.

Reutlingen ca: 9 km.
Tldbingen ca: 11 km.
Stuttgart ca: 31 km.(Flughafen Stuttgart: ca.26 km).

Bushaltestelle fuBlaufig in 5 Minuten zu erreichen.
Regionalverkehrsbuslinien zu den umliegenden Gemeinden.

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur:

Umgebungs-
bebauung:

Immissionen-

Einrichtungen zur Versorgung fur den taglichen Bedarf sind

in Kirchentellinsfurt vorhanden. Eine Gemeinschaftsschule mit
Grundschule ist am Ort vorhanden, sowie drei Kindertages-
statten

Die unmittelbare Umgebungsbebauung sind Uberwiegend
Mehrfamilienwohnhauser, wie auch Einfamilienwohnhauser.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren keine Immissionen durch
den Verkehr horbar.
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Gebaudebeschreibung

71

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes
Baujahr: Baugenehmigung 1984 +1 Jahr = 1985
Modernsierungen. 2004 Modernisierung des Bades incl. Steigleitungen.

1R1N/2

Baubeschreibung der baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstuck:

Das Grundsttick ist bebaut mit einem Dreifamilienwohnhaus mit einer Garage und
zwei PKW - Stellplatzen im Freien. Das Gebaude steht giebelstandig zur Stral3e ,Im
Wengertgarten®. Der Hauseingang liegt im Sudosten im EG.

Gemeinschaftseinrichtungen sind vorhanden wie:
J Waschkiche im UG.
o Mdallplatz.

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum Nr. W 2 im EG

Art: 3 - Zimmer Wohnung (mit offenem Kamin).
mit 1 Abstellraum / Gerateraum im EG und
mit 1 Abstell- Hobbyraum im UG.

Sondernutzungsrecht: An einer Gartenteilflache und
an einem PKW- Stellplatz im Freien (vgl. rot markiert).
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7.2

Raumaufteilung: Wohnflache:

Diele, Kiche, Essen Wohnen (mit offenem Kamin) und
Zugang zur Gartenterrasse, Gaste — WC, Flur, Bad und
Schlafen Eltern mit Zugang zum Garten.

Nutzflache:

Gartengerate neben Hauseingang.
Abstellraum / Hobbyraum im UG.

Grundriss: Funktional und groRzlgig.
Zwei Stufen fUhren von der Diele hinab zum Wohn-
zimmer mit Erker und offenem Kamin.

Belichtung: Gut.

Ausstattung: Gut.

Erhaltungszustand: Gut; im Wesentlichen baujahrtypisch mit Ausnahme Bad,

das modernisiert wurde.
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Flachenangaben

Die Wohnflachenermittlung erfolgt in Anlehnung an die DIN 283:
Alle Flachenermittiungen sind fur den Zweck der Wertermittlung ausreichend ge-

nau. Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind moglich. Die Verwendung
der Flachenermittlung ist fir andere Zwecke nicht zulassig.

Wohnflache Bewertungsobjekt rd: 98,00 m?
Nutzflache Gerateraum EG (2,61m?) rd: 3,00 m?
Nutzflache Hobbyraum UG (25,66 m?) 26,00 m?
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7.3

Bauweise, Baukonzeption
Das Objekt wird im Wesentlichen beschrieben.
Abweichungen sind ggf. vorhanden.

Bauteil Ausfihrung Anmerkungen /
Festgestellte Mangel
Gebaudeart: Massivbau).
Fundamente: Betonstreifenfundamente.
Umfassungswande: UG:
Beton.
Restliche Geschosse:
Beton und Mauerwerk 30
cm.
Aulenfassade: Putzfassade baujahr-
typisch; gepflegtes Er-
scheinungsbild.
Innenwande: Beton und Mauerwerk.
Geschossdecken: Stahlbetonmassivdecken.

Balkon Uber Garten-
terrasse des bewert-
ungsobjektes

Stahlbeton Massivkragplat-
ten und Holzgelander.

Dach:

Satteldach ohne Dachgau-
ben mit

Dachpfanneneindeckung.

Dach Erker EG,

Vordach Hauseingang,

Holzkonstruktion mit Bi-
berschwanzeindeckung.

Erkerim DG

Dachdammung: Keine Kenntnis uber
Dammungsaufbau.

Rinnen und Bleche: Kupfer.

Treppen / Systemtreppe mit Kunst-

Treppenhaus: steinbelag.
Treppengelander Stahl.

Fenster: Holzisolierglasfenster,

Sprossenfenster im Erker
Schiebetir zur Gartenter-
rasse.

Hauseingangs
Tlrelement:

Eingangselement Holztlr
mit Glasfullung baujahr-
typisch; Briefkasten inte-
griert.

Wohnungsein-
gangstur:

Roéhrenspanture mit Holz-
zarge baujahrtypisch.

Warmeschutz:

Insgesamt baujahrtypisch.

Schallschutz:

Insgesamt baujahrtypisch.
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7.4 Raumausstattung und Ausbaustandard

Bauteil

| Ausfiihrung

| Festgestellte Mingel

Sondereigentum Wohnung:

Tuaren:

Rohrenspanture mit Holzzarge;
Schiebetir zur Kiiche.

Boden:

EG/

Gerateraum, Diele Flur, Kochen:
Essen, Wohnen, Gaste WC:
Fliesenbelag baujahrtypisch.

Bad:
Granitbelag.

Schlafen:
Laminat.

UG / Hobbyraum:
OSB - Platten.

Wande:

Wande verputzt und gestrichen
oder mit Raufaser tapeziert.

Kuche:
Im Bereich der Arbeitsflache
gefliest.

Bad:
Raumhoch gefliest.

Wande:

Decken verputzt und gestrichen
oder mit Raufaser tapeziert.

Zubehor:

Einbaukuche:

Alter als 10 Jahre.

Kein Zubehorwert.

Gartenhtte:

Alter als 10 Jahre.

Kein Zubehorwert.

7.5 Technische Gebaudeausstattung

sorgung.

Bad 2004 modernisiert
Naturlich be- und entliftet.

1 WC wandhangend.

1 Dusche.

1 Badewanne.

2 Handwaschbecken.

1 Waschmaschinenanschluss.

Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel

Heizung: Ol — Zentralheizung. Verbrauchsabrechnung
Baujahr unbekannt. Keine Angabe moglich;
Warmeverteilung Gber Ful3- kein Wirtschaftsplan vor-
bodenheizung. handen.

Sanitar: Zentrale Warmwasserver- Leichter Schimmel im

Bad im Bereich der
Dusche.

Druckerpanel fehlt.
Leichter Schimmel bzw.
Verfarbungen in den
Fugen der Dusche.
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7.6

7.7

Gaste — WC:
Baujahrtypisch.

Naturlich be- und entlUftet.
1 WC wandhangend.

1 Handwaschbecken.

Elektroinstallation:

Dem Nutzungszweck entspre-
chende Ausstattung.

Sprechanlage und Turoéffner
vorhanden.

Kein Stromzahler fur
Allgemeinstrom. Nach
Auskunft des Schuld-
ners lauft der Allgemein-
strom im Haus, sowie
der Strom fur eine Gar-
age auf den Stromzahler
des Bewertungsobjekt-
es.

Gemeinschaftseinrichtungen / AuBenanlagen

Bodendecker; insgesamt
gepflegter Zustand.

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel

PKW -Stellplatze Betonpflaster.

im Freien:

Gartenterrasse des | Betonplatten. Sondereigentum:

Bewertungsobjektes: Deutliche Unebenheiten;
Gartenterrasse muss san-
iert werden.

Wege / Zuwegung: Betonplatten Gemeinschaftseigentum:
Deutliche Unebenheiten;
muss im Rahmen der uUb-
lichen Instandhaltung san-
iert werden.

Bepflanzung: Rasen; Baume, Busche und

Energetische Beurteilung
Es liegt kein Energieausweis vor.
Der energetische Standard ist im Wesentlichen baujahrtypisch.

Empfehlung:

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses
Baujahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht
den Anforderungen entspricht, wie sie heute an Gebaude gestellt werden und wie
sie sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachriustungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsriickstau eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu bertcksichtigen.

Da das Mehrfamilienwohnhaus energetisch nicht wesentlich modernisiert wurde,

liegen derzeit leider noch keine gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit kunftig die
Energieklasse des Gebaudes sich auf die Preisbildung am Markt auswirkt.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt1: Wohnungseigentum ATP Nr. W 2
D — 72138 Kirchentellinsfurt, Im Wengertacker 45




ﬁ_J ' .'L'“‘i

e

4

QJ[ o HtL‘I_TH i jJ—k ‘

EHEN]

PY T

]

GAR]
GERATE

=T

4/
e =
F,L 3
|1sm

o @

L\

370

ELTERN

T
us T
:::::

1630 YIS v 2 2385 |t
LS
=
g{j)

= DIELE ESSEN
3 I} w
. g &
s {1 2 :
o KiicHE | -2
- = m Ander«.j;‘g
et CGenehmigt—4—
PRW PW 7 | by BLAT GEAVOERT 3 (G A P 7oinoen. den . 4.6 SEF B4
296 94 1A 5 andrais
DIPL.146 YFH) ARCHIFERT OR) % :
.A"W "
ey s ¥ — | 1M WENGERTACKER ———
T \A, it
___J = ‘lu ?-*
§ A "l 1595 “2.'. 1% (a 28 B 388° L@'
A 1 1 ]
zsr.5 400
156

Grundriss EG

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt1: Wohnungseigentum ATP Nr. W 2
D — 72138 Kirchentellinsfurt, Im Wengertacker 45



B |

WASCHKIGHE.

[RRIRRNRE
LT

Bewertungsobjekt (W 2) gelb markiert

2 6.00
| | 205 i Ly apm 560
| A=t
= ._ o |[ ________ .
L] T s, i
T Wiscikiae. HOBBYRAUM &
3 =
- -u 3
=

U
) e—
!‘
|
(AN]
:
o
Y
.
]
|

aEe e (| JEsis) T T

RO =

DECKBLATT 1100 UG
—Mhperoph

513

e
5
B[

/

o i
= B] i ’ @r -
2885 115\ 120 th. 18 H115 L3’ T GFFENIL. KANAL
A Ji

1.5 I

f

Grundriss UG

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt1: Wohnungseigentum ATP Nr. W 2
D — 72138 Kirchentellinsfurt, Im Wengertacker 45



% %

T — e — g
b %

Zum Bewertungsobjekt gehoren die Sondernutzungsrechte Nr. 2

e Sondernutzungsrecht Gartenflache mit Gartenterrasse (rot markiert)

e Sondernutzungsrecht an einem PKW Stellplatz rot markiert

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt1: Wohnungseigentum ATP Nr. W 2
D — 72138 Kirchentellinsfurt, Im Wengertacker 45



Anlage 5
Flachenberechnungen

Wohnung Nr. W. 2

7402 Kirchentellinsfurt, Im wengertacke:, Farz. Nr. 1810/8

Berechnung der wohnfliche nach DIN 483

Unterzeschofi: ( finliegerwonnung )

Wohnen 5.805 x 4,315 = 16,76
1,135 x 1,625 = 1,084 18,60
iiiche/Lssen 2,57 =x 2,135 = 5,48
Bad 1,76 x 2,135 = 3,76
Abstr. 1,51 = 1,04 = 1,53
2
29,37 m
abziiglich 3 fiir Yutz 0,08 m-
Wwohnfliche Ciniiegerwohnung 28,%51{
Erdgeschof:
a) Wonnrédume
Wohnen 76 x 6,385 = 30,39
Erkor 3 x 1,125 x 1,425 = 1,90
g2 x 1,50 x1,125 = 3,30
./« Kamin 0,50 x 1,40 = 0,70 34,97
Lagsen 3,825 x 3,885 = 14,86
Bitern h,32 x 3,70 - 15,98 25,01
b) iiichen 2,51 x 3,01 = T
e) Nebenriiume
Bad 2,385 x 2,635 = 6,28
we 1,135 x 1,76 = 2,00
Gard. 2,635 x 1,57 - 4,15
Diele 1,70 x 2,865 = 4,87
2,375 x 2,26 = 5,36 10,23 . g
Windf. 1,385 x 1,885 = 2,061 25,25 m
- pom e e
98,61 m
-3
abziixlich 3% fiir Putz ] 3;_’!_6___1!!6_
Wohnfliche Erdgeschofl 95,65 m
Terrasse 174 % B,00 x 2,060 = 2,00 mz

Wohnflache rd: 98,00 m?

Nutzflache Gerateraum EG (2,61m?) rd: 3,00 m?

Nutzflache Hobbyraum UG (25,66 m?) 26,00 m?
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