Beate Wolke - Immaobilien-Sachverstandige -

O (a]

Dipl-Ing. Architektin/Innenarchitektin - Immobilienokonom (ebs)

Lagequalitat
Zusammenfassende Beurteilung

Die Verkehrslarmkartierung Stuttgart 2017 (StraBenverkehr Tag-
Abend-Nacht; Beurteilungszeitraum: 0:00-24:00 Uhr; Berech-
nungshohe: 4 m U. Gelande; Berechnungsraster: 10 m) weist im Be-
reich des Wertermittlungsgrundstlicks Eintragungen zwischen 50
dB(A) bis zu 70 dB(A) aus.

Mittlere Wohnlage (30, Spanne 29 - 33 nach Wohnlagenkarte 2021
Plus).

Beschaffenheitsmerkmale des Grund und Bodens

GroBe

Lage zur StraBBe
Abmessungen
Form
Oberflachengestalt

Verkehrliche Erschlie3ung

Ver- und Entsorgung

Die Flache von Grundstiick Flurstiick 1502/3 betragt 555 m?.
Mittellage an der Génsebergstralie.

StraBenfrontlange ca. 20,00 m, max. Grundstlickstiefe ca. 28,00 m.
Annghernd in der Form eines rechteckigen Trapezes.

Fallend entlang der Gansebergstral3e bzw. nach etwa Norden; durch
Bebauung terrassiert.

Die GénsebergstraBe (Tempo-30-Zone) ist eine ortliche Anlieger-
straB3e (Sackgasse; Weiterfuhrung fiir FuBganger und Radfahrer vor-
handen) ohne Gehweg und mit Parkierungsmaglichkeiten parallel zur
StraBe.

Anschlusse zur Ver- und Entsorgung sind vorhanden.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Bodenbeschaffenheit,

Eventuell vorhandene Altlasten

Altlastenverzeichnis

Fir diese Wertermittlung

Untergrundverhaltnisse, eventuelle Altlasten und eventuelle unterir-
dische Leitungen zu untersuchen, ist nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung.

im Boden (z.B. Industrie- und anderer Mll, Kampfmittel, Fremdabla-
gerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch Zer-
stérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und
Tanks, Verflllungen und Aufhaldungen) sind in dieser Wertermittiung
nicht beriicksichtigt.

Nach erhaltener Auskunft vom 23.09.2022 liegen bei der Stadt Stutt-
gart keine Informationen Uber einen Altlastverdacht auf den Grund-
stlicken vor.

wird ungepruft unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussen-
den Boden- und Baugrundverhéltnisse, insbesondere keine Konta-
minationen bzw. Altlasten, vorliegen.

Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweis

Es werden nachstehend nur die erkennbar wertbeeinflussenden
Merkmale nach Besichtigung und Aktenlage beschrieben. Es wird
keine vollstandige Beschreibung der gesamten Bau- und Ausstat-
tungsgegebenheiten vorgelegt.

Wohngebdude GansebergstraBe 11

Gebaudetyp

Anordnung, Zugang

Freistehendes Zweifamilienhaus. UG, EG, OG und DG (ausgebaut)
unter Satteldach.

Etwa traufsténdig zur Gansebergstral3e angeordnetes Wohnhaus;
allseitig mit Grenzabstand auf Grundstlick Flurstlick 1502/3 erstellt.
Von der Gansebergstral3e befestigter Zugangsweg (Plattenbelag)
zum etwa Ostlich angeordneten Hauseingangspodest mit Hauptein-
gang ins Wohnhaus (4 Differenzstufen). 2 Nebeneingange ins UG.
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Hauseingange

Nutzung

Baujahr

Bauliche Struktur

Tragwerk
Decken
Treppen

Dach

Fassade

Terrasse im EG

Balkon im OG

Energieausweis

Allgemeiner baulicher Zustand

O (&

Hauseingangstur am Haupteingang unter Vordach; Klingel-/Gegen-
sprechanlage. AuBenleuchten.

Zugang zu den Nebeneingangen im UG vom riickseitigen Grund-
sticksbereich jeweils Uber (geradldufige) AuBentreppe; im UG Ne-
bentlr zum Treppenhaus als geschlossene Leichtmetalltir, zur Ki-
che als Leichtmetalltlr mit Glasfeld.

UG: Treppenhaus mit Nebeneingang. Flur, Waschkiiche, Zimmer,
Klche mit Nebeneingang, Bad/WC; Abstell-/Kellerraume.

EG (Hochparterre): Hauseingang, Treppenhaus; 1 (abgeschlossene)
Wohnung mit 4 Zimmern (davon 1gefangener Raum), Flur, Kliche mit
Abstellraum, Bad, WC (innenliegend, mit Fenster zum Abstellraum)
und Terrasse.

OG: Treppenhaus; 1 (abgeschlossene) Wohnung mit 4 Zimmern (da-
von 2 gefangene Réaume), Flur, Kiiche mit Abstellraum, Bad, WC (in-
nenliegend, mit Fenster zum Abstellraum) und Balkon.

DG: Treppenhaus; Hobbyraume/Kammern; Drempelrdume.

Neuerstellung Wohnhaus 1954, Umbau 1975 (nach Grundstiicksin-
formationssystem - GrundIS); spatere (Teil-Modernisierungen, zu-
letzt auskunftsgeman ca. Anfang der 2000er Jahre, u.a. Gebaudeso-
ckel, Dach, teilweise Fenster, im EG und OG Heizungsanlage sowie
Bad, in Teilbereichen Innenausbau.

Zuschnitt und Bauausfihrung baujahr- bzw. umbau-/modernisie-
rungsbaujahrbezogen.

Uberwiegend massiv.

Uberwiegend massiv.

Zweilaufige, massive Innentreppe (Beton); (Stein-)Trittstufen, teil-
weise mit Teppich belegt; Stellstufen mit Mosaikfliesen. Zum Trep-
penauge Metallgelander (gestrichen); wandseitig ohne Handlauf.

Zu den Nebeneingangen im UG jewells einldufige, massive AuRen-
treppe, Verkieidung (entsprechend Sockel); einseitig Handlauf bzw.
Absturzsicherung/Gelander als aufgestanderte Metallkonstruktion
auf niedriger Mauer.

Satteldach als Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung (auskunftsge-
mal3 ca. Anfang der 2000er Jahre erneuert); Schneefanggitter.

Verputzt und gestrichen (kein Warmedammverbundsystem). Fassa-
densockel auskunftsgemal ca. Anfang der 2000er Jahre verkleidet;
am Lichthof neben der Zufahrt zur Garage einzelne Platten fehlend,
z.B. an der Fensterlaibung, bzw. Fugen teilweise mit dunklen Verfar-
bungen/Griinbelag.

Auf der etwa Siidseite (zur Gansebergstral3e orientiert), vom Wohn-
zimmer aus zuganglich; teilweise Uberdacht durch darlberliegenden
Balkon. Gegenliber dem Gelénde im Vorgarten héherliegend. Plat-
tenbelag; Geldndemodellierung mit Beton-Pflanzringen. AuBen-
leuchten.

Auf der etwa Sldseite (zur Gansebergstral3e orientiert), vom Wohn-
zimmer aus zuganglich. Auskragende Massivkonstruktion; Balkonun-
terseite mit Farb-/Putzabplatzungen (siehe Fotodokumentation in
den Anlagen). Metallgelander; Fliesen-/Feinsteinzeugbelag (erneu-
ert, der genaue Zeitpunkt ist der Sachverstandigen nicht bekannt),
(Stoff-)Markise als Sonnenschutz

Auskunftsgemal3 nicht vorhanden.

Bezogen auf das Baujahr und den Modernisierungsgrad normaler
baulicher Zustand. In Teilbereichen Instandhaltungsstau bzw. In-
standsetzungsbedarf (u.a. Sockelbereich am Lichthof, AuBenwand in
der Waschkiche, Balkon).
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Technische Gebaudeausriistung
Heizung/Luftung

Warmwasserversorgung
Sanitare Installationen

Ver-/Entsorgungsleitungen

Ausbau
Innenwénde
Fenster

Sonnenschutz

Turen

Bodenbeldage

Wand- und Deckenbeldge

Im UG gasbefeuerte Warmwasserheizung (,Gastherme); im
Bad/WC wandhadngend angeordnet. Hersteller: Fa. Junkers; nach
Aufkleber letzte Uberpriifung 2020.

Im EG und OG gasbefeuerte, wohnungszentrale Warmwasserhei-
zung (,.Gastherme®); im Bad wandhdngend angeordnet. Hersteller:
Fa. Vaillant; Modell: atmoTEC exclusiv (EG) bzw. ecoTEC classic (OG);
angabegemal im OG Installationsdatum 10/2003, nach Aufkleber
letzte Uberprifung 2020. Beheizung der Rdume Uberwiegend mit
Konvektoren-Heizkdrpern (erneuert), vereinzelt mit Radiatoren-Heiz-
korpern, jeweils mit Thermostatventilen. Im EG Wohnzimmer zuséatz-
lich elektrischer Kaminofen.

Wohnungszentral Uber Heizungsanlage.

UG: Bad/WC (augenscheinlich aus den ca. 1970er Jahren) mit einge-
bauter Badewanne inkl. Duschvorrichtung, Waschbecken und Stand-
toilette inkl. Druckspller. Kliche und Waschkliche mit Wasser-/Ab-
wasseranschluss.

EG: Bad (auskunftsgemaf ca. Anfang der 2000er Jahre erneuert) mit
eingebauter Badewanne inkl. Duschvorrichtung, Waschtisch; WC mit
Standtoilette inkl. Druckspuler und (eingebautem) Handwaschbe-
cken (nur Kaltwasser). Kliche mit Wasser-/Abwasseranschluss.

OG: Bad (auskunftsgemas ca. Anfang der 2000er Jahre erneuert) mit
eingebauter Badewanne inkl. Duschvorrichtung, Waschtisch; WC mit
Standtoilette inkl. Druckspiler und (eingebautem) Handwaschbe-
cken (nur Kaltwasser). Kliche mit Wasser-/Abwasseranschluss.

Uberwiegend unter Putz, teilweise auf Putz bzw. verkleidet. Wohnun-
gen jewells mit separaten Wasser- und Gaszahlern; Waschklche im
UG mit abschlieBbaren Steckdosen/getrennten Anschliissen fiir
jede Einheit.

Uberwiegend massiv, teilweise vermutlich Leichtkonstruktion.

Uberwiegend Kunststofffenster (weiB), zweifach isolierverglast, teil-
weise mit abschlieBbaren Fenstergriffen (erneuert; Herstellerjahr
nach Eindruck in den Fenstern z.B. 4/1983 oder 10/2003); vereinzelt
Holzfenster (alt); im UG Fenster teilweise mit auBenliegenden Metall-
gitterstaben. Holz-Dachflachenfenster; Feuchtigkeitsspuren innen
am Holzrahmen bzw. der Holzverkleidung.

Uberwiegend Kunststoffrollldden, manuell bedienbar (zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung einzelne Rollladen defekt, z.B. im OG Wohn-
zimmer), teilweise zusatzlich innenliegender Sonnenschutz. Klappla-
den an den Fenstertiren der Terrasse im EG und des Balkons im OG.

Innentlren im EG und OG (jeweils erneuert) als Holzwerkstofftiiren
(natur) in Holzzargen (natur), im UG als Holzwerkstofftliren (gestri-
chen/beschichtet) in Holzzargen (gestrichen/beschichtet); tellweise
mit Glasfeld. Vereinzelt Schiebetlren bzw. Falttliren (jeweils Holz na-
tur/Holzdekor)

Holzparkett, Laminat, Fliesen-/Steinbelag; teilweise zusétzlich lose
aufgelegte Teppiche. Im DG Kunststoffbelag.

Uberwiegend verputzt bzw. tapeziert und gestrichen. Abstell-/Keller-
raume im UG und Sanitarraume im UG (alt), EG und DG (jeweils er-
neuert) rundum und etwa halbhoch bis max. raumhoch gefliest. De-
cken vereinzelt verkleidet (Paneelbretter).

Hinweis:

AuBenwand der Waschklche im UG mit Putzabplatzungen/-rissen
(siehe Fotoaufnahmen in den Anlagen).
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Moblierung u.a.m.

Doppelgarage
Anordnung

Zufahrt

Bauweise/Abmessungen

Fassade

Ausstattung u.a.m.

Baujahr

Baulicher Zustand

Nebengebaude
Gartenpavillon

Holzhaus/Schuppen

Im UG, EG und OG jeweils eine Einbaukliche, u.a. mit Unter- und
Oberschranken, vereinzelt Hochschranken sowie typischen Einbau-
geréaten, vorhanden. Auskunftsgeman Kiche im EG und OG ca. An-
fang der 2000er Jahre eingebaut.

Besonderer Hinweis:

Moblierungen (Einbauklichen u.d.m.) und sonstige Einrichtungsge-
genstande sind in dieser gutachterlichen Wertermittiung nicht be-
ricksichtigt (siehe Nr. 1.3 dieser Wertermittiung).

In Grenzbauweise an der etwa westlichen Grundstiicksgrenze zu
Grundstuck Flurstuck 1502/2 errichtet; im geringen Teilbereich an
das Wohnhaus angebaut.

Befestigte Zufahrt von der Gansebergstrale, etwa parallel zur west-
lichen Grundsticksgrenze verlaufend. Stellflache fiir Fahrzeuge im
Zufahrtsbereich zur Doppelgarage

Massive Doppelgarage unter Flachdach (nicht besichtigt); Blech-
randabdeckung (teilweise mit Witterungsspuren/vermoost). Lichtes
InnenmaB nach genehmigten Planunterlagen 4,74 m x 532 m
(Breite x Tiefe).

Uberwiegend verputzt und gestrichen; Fassade straBenseitig ent-
sprechend Haussockel ausgebildet), rickseitig Sockelbereich ver-
kleidet.

Garagentor (auskunftsgeman ca. 2010 erneuert), elektro-motor. be-
dienbar (Handsensor). Garage innen verputzt und gestrichen, teil-
weise Wande etwa halbhoch mit Teppichbelag verkleidet; Betonbo-
den; rUckseitig zum Garten 2 Holzfenster (alt). El. Strom/Licht.
Nebentur nach etwa Osten zum Gartenpavillon orientiert; Holztlr (ge-
strichen) mit Glasfeld. AuBenleuchte rechts vom Garagentor an der
Fassade befestigt.

Neuerstellung Doppelgarage ca. 1957 (nach Grundstiicksinformati-
onssystem - Grund|S); spatere (Teil-)Modernisierungen (u.a. straBen-
seitige Fassadenverkleidung, Garagentor).

Baujahrbezogen normaler Bauzustand.

Etwa Gstlich an Doppelgarage angebaut. Nutzung nach Augenschein
als witterungsgeschlitzter Sitzplatz. (Einfache) Holzkonstruktion un-
ter flach geneigtem Dach (nicht besichtigt); Dach bis zur etwa nordli-
chen Hausfassade verlangert als Uberdachung flr den Nebenein-
gang an der Kiche.

Pavillon allseitig umschlossen; Uberwiegend bodentiefe Fensterfli-
gel (gestrichen; auBenseitig Anstrich teilweise mit deutlichen Witte-
rungspuren/Farbabplatzungen), teilweise nach auBen 6ffnend. Bo-
denfliesen; Decke mit Holz verkleidet.

Etwa an der nordéstlichen Grundstiicksecke errichtet. Nutzung nach
Augenschein als Abstellflache flir Gartengerate u.a.m. Uberdachter
Vorbereich; seitlich nach etwa Westen Kunststoffvorhang als Witte-
rungsschutz.

(Einfache) Holzkonstruktion unter Satteldach; allseitig mit Holz ver-
kleidet; Holzdielenboden. Zweiflliglige Zugangstir, nach auBen &ff-
nend; seitlich nach etwa Westen 1 Fenster. Zugang u.a. vom Garten-
pavillon Uber befestigten Weg.
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Baulicher Zustand

Bauliche Flachen
Grundlagen

O

Jewells normaler baulicher Zustand.

Besonderer Hinweis:

Nach erhobenen Unterlagen sind der Gartenpavillon und das Holz-
haus/Schuppen im rickseitigen Grundstlicksbereich baurechtlich
nicht genehmigt.

Die Bauzahlen wurden sachversténdigenseits planimetrisch nach
genehmigten bzw. erhobenen Planunterlagen geméai den Bestim-
mungen der Wohnfléchenverordnung i.V.m. mit der II. Berechnungs-
verordnung ermittelt und gerundet; ein ortliches Aufmaf ist sachver-
sténdigenseits nicht erfolgt.

Brutto-Grundflache BGF a+b nach

DIN 277 (Stand 2005)

Wohnhaus

Untergeschoss (UG) 107 m?
Erdgeschoss (EG) 107 m?
Obergeschoss (0G) 107 m?
Dachgeschoss (DG) 107 m?
Summe BGF Wohnhaus 428 m?
Doppelgarage am Wohnhaus 30 m?
Mietflache (gerundet) nach Wohnflachenverordnung i.V.m Il. Berechnungsverordnung
Ebene (mietfahige) Nutzung Mietflache
Untergeschoss (UG) Abstell-/Kellerrdume u.a.m. -
Untergeschoss (UG) Zimmer, Kuche, Bad/WC u.am. 33m?
Erdgeschoss (EG) Wohnen 83 m?
Obergeschoss (0OG) Wohnen 82 m?
Dachgeschoss (DG) Hobbyraume/Kammern 43 m?
Summe Mietflache Wohnhaus 241 m?
Doppelgarage am Wohnhaus Pkw-Stellplatze 2 Stick

Mietflachenfaktor

AuBenanlagen
Allgemein

Oberflachen

Mietflache (EG bis OG) / BGF (EG bis OG): 165 m?/ 214 m? = rd. 0,77

Vorgarten und rlckseitiger Garten ziergartnerisch angelegt mit klei-
nen Baumen/Solitdrbdumen, Blschen und Strauchern im Wechsel
mit Griin-/Rasenflachen; vereinzelt Beete.

Stra3enseitige Einfriedung mit massivem Sockel und aufgestander-
tem Metallzaunelement. Am Grundstlickszugang von der Ganse-
bergstra3e niedriges (Metall-)Gartentor mit 2 (massiven) Mauerpfei-
lerninkl. 2 (Durchwurf-)Briefkasten (alt; zum Zeitpunkt der Ortsbesich-
tigung Briefkasten im rechten Pfeiler mit Metallband verschlossen),
im linken Pfeiler zusétzlich Klingelanlage (erneuert). Im Bereich der
Zufahrt zur Doppelgarage an der GénsebergstraBe zweifllgliges,
asymmetrisch geteiltes Metall-Gartentor (gestrichen) mit 2 (massi-
ven) Pfeilern. Vom Vorgarten Uber AuBentreppe zur erhoht ausge-
flhrten Terrasse im EG; Gelandemodellierung mit Pflanzringen (Be-
ton). Einfriedung nach etwa Osten mit Maschendrahtzaun und He-
ckenbepflanzung, nach etwa Norden mit Maschendrahtzaun, (Kunst-
stoff-)Sichtschutzelementen und Bepflanzung sowie nach etwa
Westen mit Heckenbepflanzung und teilweise Jagerzaun.

Teilweise zum Gehen bzw. Befahren befestigt; erhdht angeordnete
Terrassenflache (Plattenbelag) im Vorgarten.
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Gesamtbeurteilung
Typ und Lage

Baustruktur, Ausstattung

Baulicher Zustand

Pkw-Stellplatze

Freistehendes Zweifamilienhaus aus Mitte der 1950er Jahre mit Um-
bau Mitte der 1970er Jahre und spéateren (Teil-)Modernisierungen in
mittlerer Wohnlage von Stuttgart-Zuffenhausen, Stadtteil Rot.

Bauliche Struktur Uberwiegend bestimmt durch das Baujahr bzw.
Umbauijahr; in Teilbereichen modernisierte Ausstattung. Grundriss-
bezogen gute Belichtung und Bellftung.

Nach Augenschein bei der Ortsbesichtigung bezogen auf das Bau-
jahr und den Modernisierungsgrad normaler baulicher Allgemeinzu-
stand. In Teilbereichen Instandhaltungsstau bzw. Instandsetzungs-
bedarf (siehe Nr. 3.3 dieser Wertermittlung); allgemeiner Modernisie-
rungsbedarf, z.B. energetische Verbesserungen (u.a. Dammung der
Gebaudehlille, teilweise Fenster), teilweise haustechnische Anlagen,
vermutlich Leitungen, vereinzelt Oberflachen/Belage.

Eine Doppelgarage ist auf dem Grundstuick Flurstiick 1502/3 vorhan-
den. Stellflache fir weitere Kraftfahrzeuge im Zufahrtsbereich zur
Doppelgarage.
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Grundriss OG nach genehmigten Planunterlagen von 1954

Skizzenhafte Roteintragungen seitens der Sachverstandigen nach Augenschein bei der Ortsbesichtigung
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Grundriss EG nach genehmigten Planunterlagen von 1954

Skizzerhafte Roteintragungen seitens der Sachverstandigen nach Augenschein bei der Ortsbesichtigung
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Grundriss UG nach genehmigten Planunterlagen von 1973
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