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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

1. Einfamilienhaus mit teilintegrierter Doppelgarage

Gebaudeform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Wohn/Nutzflachen

Bei dem Gebéaude handelt es sich um ein vollunterkel-
lertes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss und im Untergeschoss teilintegrier-
ter Doppelgarage.

Der Uberstehende Doppelgaragenteil ist auf dem Dach
als Terrasse ausgebildet.

Massivbauweise.

Wohnhaus (ohne auskragende Garage) ca. 332 gm.

Auskragende Doppelgarage mit Terrassendach
ca.22gm.

Das Gebaude hat nach Uberprifter Berechnung nach
vorliegenden Planen des Baugesuchs folgende Wohn-
und Nutzflachen (3 % Putzabzug, Balkon DG %,
Terrasse EG auf Garagendach %)

Wohnflache UG (Hobby, DU/WC) ca. 26 gm
Wohnflache EG ca. 75 gm
Terrasse Garagendach (V%) ca. 10 gm
Wohnflache DG (Balkon %) ca. 65gm
Wohnflache UG, EG, DG ca. 176 qm
Nutzflache UG (Kellerrdume, Sauna) ca. 33 gm

Gesamte Wohn/Nutzflache Wohnhaus ca. 209 gm
(ohne Dachspitz, ohne Doppelgarage)

Nutzflache Doppelgarage ca. 39 gm

Anmerkungen

Die Wohnflache im DG ist deutlich geringer wie im
Baugesuch angegeben, weil in den Berechnungen des
Baugesuchs die Raumteile unter 2 m Raumhéher zum
grollen Teil voll angerechnet wurden (Raumteile von

1 m - 2 m Héhe werden nur halftig angerechnet).
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Baujahr

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauzustand

Sichtbare Bauschaden
und Sonstiges

Ca. 1998/1999.

Ubliche Schonheitsreparaturen (Erneuerungen, Auffri-
schung Wand- und Deckenbelége).

2017:
Glasgelander auf der Eckterrasse.

Aufgrund des noch relativ jungen Baualters wurden
keine weiteren Modernisierungen getatigt.
Insofern baujahresgemafer guter Ausbauzustand.

80 Jahre.

1999 + 80 Jahre . /. 2024 = 55 Jahre.

Eigengenutzt vom mannlichen Miteigentimer (Antrags-
gegner) und seinem Vater, welchen den halftigen
Niel3brauch am Objekt hat.

Dem Baualter entsprechender guter und ordentlicher
Zustand.

Gravierende Bauschaden sind von auf3en keine er-
kennbar.

Die Ausbauarbeiten im Innern wurden in Eigenleistung
erstellt und kénnten zum Teil unfachméannisch sein,
wobei hier keine gravierenden Schaden erkennbar
waren.

Eine Tur mit leichten Zargen-Schaden.

Die Attikaabdeckung der Terrasse mit Feuchteflecken.
Die weil} gestrichenen auleren Holzteile bendtigen ei-
nen neuen Anstrich.
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Baubeschreibung

AuBenwinde

Innenwinde

Treppenraumwand

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Kellerdecke

Geschosstreppe

Kellertreppe

Fassade

Fenster

UG massive Stahlbetonwande, an-
sonsten Porenbeton-Mauerwerks-
wande.

Massive Porenbeton-Mauerwerks-
wande.

Massive Kalksandsteinmauerwerks-
wande.

Satteldach als zimmermanns-
maRige Holzkonstruktion
(Pfettendach).

Nach Siiden zu mit Schleppgaube
und abgeschragt mit auskragendem
Spitz Gber dem Erker.

Urspringliche Betondachziegel-
deckung in rotbraun, mittlerweile
verschwarzt.

Massive Stahlbetondecken.

Massive Stahlbetondecke.

Massive Stahlbetontreppe mit Granit-
belag. Gelander aus Edelstahl mit
rundem Holzhandlauf.

Massive Stahlbetontreppe mit Beton-
werksteinbelag.

Verputzt und weil} gestrichen.
Garage dunkelgrau gestrichen.
Kein aktueller Vollwarmeschutz
vorhanden, baujahresgemafer
Warmeschutz mit Dammputz.

Isolierverglaste weile Kunststofffens-
ter mit PVC-Rollladen.
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Technische Installationen

Besondere Bauteile Eingangsvordach aus Glas.

AuBenanlage

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Energieausweis

Photovoltaikanlage

KellerauRentreppe. Schleppgaupe.
Hinter dem Haus Uberdachung der
Terrasse aus Holzkonstruktion mit
Glasauflagen.

Terrassengelander auf der Doppelga-
rage aus verzinktem Stahl mit Matt-
glaseinsatzen.

Kaminofen im Wohnzimmer.

Der Uiberdachte Balkon im DG ist in
der Bruttogrundflache enthalten.

Abfallende kurze Garagenzufahrt ge-
pflastert.

Im Westen Treppen- und Wegauf-
gang zum Hauseingang.

Vor dem Haus Steingarten und klei-
ner Lichthof.

Hinter dem Haus im Norden Terrasse
mit Plattenbelag.

Kleiner Gerateschuppen aus grau ge-
strichenem Holz mit ziegelgedecktem
Satteldach.

Rest einfach begriint (Rasen) Uberge-
hend in das nérdliche Nachbarflur-
stlick 140/26, welches als erweiterter
Garten teilweise mitgenutzt wird (s.a.
Fotos).

Zisterne 6.000 | im Garten.

Gaszentralheizung mit Solarunterstut-
zung. Grofdtenteils FuRbodenheizung
im EG + DG.

Im Bad DG Handtuchheizkoérper.
Zimmer + Bad UG mit Heizkorper mit
Thermostatventilen.

Zusatzlich Kaminofen im Wohnzim-
mer.

Urspringliche Installation unter Putz
vorhanden.

Siehe Beschreibung der Wohnung.

Keiner vorhanden bzw. keiner vorge-
legt.

Auf dem Siiddach vorhanden.
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2. Doppelgarage

Allgemein

Massivbauweise, teilweise im UG des Wohnhauses
integriert, teilweise auskragendes Flachdach mit
Terrassenausbildung und Gelander aus verzinktem
Stahl mit Mattglasscheiben.

2 elektrisch betreibbare weile geddmmte Sektional-
tore.

Kurze steile Abfahrt zur Doppelgarage ohne zusatz-
liche Abstellmdglichkeiten auf dem kurzen Garagen-
vorplatz.

Bruttogrundflache Auskragender Tell

Ca. 22 gm
Baujahr 1998/1999
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wie Wohnhaus
Restnutzungsdauer 55 Jahre wie Wohnhaus

da teilintegriert
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNG

Lage der Wohnung

GroRe der Wohnung

Anzahl der Raume

Kellerraume

Die Wohnung befindet sich im gesamten EG + DG des
Gebaudes mit beheiztem und belichteten Hobbyraum,
DU/WC und Kellerradumen im Untergeschoss.

Im Dachspitz ist Bihne (Zugang Uber Bodentreppe,
Holzklappleiter).

Nach Uberprifter Wohnflachenberechnung nach vor-
handenen Planunterlagen liegt folgende Wohnflache
vor (Uberdachter Balkon und Terrasse auf Garagen-
dach "2, 3 % Putzabzug):

Gesamte Wohnflache ca. 176 gm
UG (Hobbyraum, DU/WC),
EG + Terrasse Garagendach, DG

Erdgeschoss

1 Windfang mit Tar zum Treppenabgang zum UG

1 Diele mit Treppenaufgang zum DG

1 WC mit WC, Urinal und Handwaschbecken

1 Kiiche, offen zum Wohnzimmer

1 Speisekammer

1 groltes Wohn-/Esszimmer, offen zur Kiiche

1 Terrasse nach Stiden auf dem Dach der Doppel-
garage

Dachgeschoss
1 Diele mit Treppenabgang zum EG und Bodentreppe

zum Spitz

1 Bad mit Eckbadewanne, Duschwanne, Bidet, WC
und 1 Handwaschbecken

1 Schlafzimmer mit Ankleidebereich

2 Kinderzimmer

1 kleiner tGberdachter Eckbalkon nach Osten

Untergeschoss

1 Vorraum mit Treppenaufgang zum EG und Tur zur
Sauna

1 DU/WC mit Dusche, WC und Handwaschbecken

1 kleiner Heizungs-/Waschraum

1 Hobbyraum, belichtet und beheizt

1 Werkstattraum, offen zur Garage, mit eingestellter
Sauna

1 Vorratskeller

1 Doppelgaragenraum
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Vermietungssituation

Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Stellplatz

Ausstattungsstandard

Eigengenutzt vom Miteigentimer (Antragsgegner) und
(halftiger NieBbrauchberechtigter).

Grofdzugiger Einfamilienhausstandard der spaten
90 Jahre.

Allerdings kein unmittelbarer Bezug vom Wohnbereich
im EG zum ndrdlichen Garten und zur dartiberliegen-
den Uberdachten Terrasse.

Belichtung aus allen Himmelsrichtungen.

1 Doppelgarage im Untergeschoss vorhanden.
AuBenstellplatze nicht vorhanden.

Béden, UG zum groften Teil Fliesen, Vorratskeller mit
Ziegelboden. EG groRtenteils gefliest. Terrasse mit
Betonplatten. DG grofitenteils Laminat, Bad gefliest.

Wande, EG Wohnzimmer Tapete, restliches EG Putz
gestrichen, WC halbhoch Fliesen. DG grofitenteils
tapeziert, Bad gefliest.

Decken, grofitenteils Raufaser gestrichen.

Tiiren, echtholzfunierte helle Zimmertiren in Futter
und Bekleidung.

Besonderheiten, Sauna im UG. Bad mit Dusche und
WC im UG. Verputzter Kaminofen und Einbaukiche im
EG.

SEITE 19




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit

Gut.

Sehr gut.

Allgemein herrschte bis Mitte 2022 eine hohe Nach-
frage nach Wohnimmobilien mit hohem Preisniveau.

Mittlerweile ist aber aufgrund stark gestiegener Kredit-
zinsen und hoher Warmkosten die Nachfrage deutlich
gesunken bei stark gestiegenem Angebot an Immobi-
lien.

Insofern sind derzeit Abschlage vom bisherigen hohen

Preisniveau hinzunehmen.

Verkaufshindernd ist der eingetragene Niel3brauch fir
den NielR3brauchberechtigten.
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UNTERGESCHOSS AKTUELLE SKIZZE
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DACHGESCHOSS AKTUELLE SKIZZE
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