1 K 76/23 - Exposé Hohenneuffenstral’e 6 in 72631 Aichtal

OBJEKTBESCHREIBUNG 1 K 76/23

Auftraggeber: Amtsgericht Esslingen

Stichtag: 08.02.2024
Objekt: Mehrfamilienhaus, eigengenutzt und leer stehend
Anschrift: HohenneuffenstraBe 6 in 72631 Aichtal

Verkehrswert: 730.000,-- €. Das Objekt konnte innen nicht besichtigt werden, die Bewertung
erfolgte nach auBerem Anschein.

Hanggeschoss Baugesuch
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2. Dachgeschoss ausbaufahig
oder bereits ausgebaut
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Erdgeschoss 1981, Zusammen- 1. Dachgeschoss mit Treppen-
legung zweier Wohnungen aufgang
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Zufahrtsgrundstick Flst. 2652/4
mit Schotterbelag

Hauseingang Balkonunterseite



1 K 76/23 - Exposé Hohenneuffenstrale 6 in 72631 Aichtal

Grundstiicke:

Gebaude:

Beurteilung:

Flst. 2652/4; Grundstiicksgrofie 81 m=2.
Fist. 2652/5; Grundstiicksgrofte 332 m?
Fist. 2652/6; Grundstiicksgrofte 360 m?

Innerértliche Lage von Grétzingen in einem Wohngebiet mit Stidwesthanglage. Die
Wohnlage gilt als gefragt. Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs sind
fuBlaufig in der Ortsmitte erreichbar. Das Gesamtgrundstiick ist verkehrstechnisch
Uber die sudwestlich verlaufende Hohenneuffenstrale erschlossen. Es handelt sich
dabei um eine Sackgasse mit geringem Verkehrsaufkommen. Verkehrslarm von
der nahen Landesstraf3e 1185 ist vorhanden.

Freistehendes Wohngebaude in massiver Bauart. Baujahr 1974. Unter-, Hang- ,
Erd- und ausgebautes 1. Dachgeschoss. 2. Dachgeschoss ausbaufahig, evtl.
bereits ausgebaut. Grol3e Dachflachenfenster sind im 2. Dachgeschoss vorhanden.
Urspriinglich als Vierfamilienhaus. Ca. 1981 Zusammenlegung der beiden Erdge-
schosswohnungen durch einen Wanddurchbruch. Im Hanggeschoss sind Hobby-
rdume mit Kiche und Bad genehmigt.

Die Wohnflache verteilt sich auf die Erdgeschosswohnung mit 214 m? (2 x 107 m?),
die Dachgeschosswohnung West mit 88,6 m?, die Dachgeschosswohnung Ost mit
88,6 m? und Treppe ins 2. Dachgeschoss (Ausbaureserve oder ausgebaut). Die
Nutzflache im Hanggeschoss von Hobbyraumen mit Kiiche und Bad betragt nach
Plan ca. 95 m2.

Aullenwande ca. 24 cm Mauerwerk bzw. Stahlbeton gegen Erdreich. Keine
zusatzlich Warmedammung erkennbar. Teils Putzabsandungen im Sockelbereich.
Massivdecken (Betondecken). Die Decken Uber dem Hanggeschoss mit
Balkonauskragung und Uber dem Erdgeschoss mit Dachauskragung sind grofRe
Warmebriicken. Satteldach in zimmermannsmalfiger Ausflihrung mit Dachein-
schnitt (Dachterrassen). Zumindest eine Dachterrasse war undicht und hat zu
massiven Wasserschaden im Auflienmauerwerk geflihrt. Der Putz ist teils
abgeplatzt. In welchem Umfang die Schaden behoben wurden ist nicht bekannt.
Auskragende Balkon-Stahlbetonplatten mit Sichtbetonbristung. Plattenunterseitig
sind grof¥flachig Farbabblatterungen feststellbar, es muss davon ausgegangen
werden dass der Balkonbelag vollstandig (60 m?) erneuert werden muss.

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung vermutlich aus 1974. Kunststoffrollladen in
Mauerwerkskasten. Keine Erkenntnisse zu Heizung, Sanitar, Elektro, Innenausbau.
Vorplatz und Zufahrt in Kalkschotter.

Ungepflegte verwilderte AulRenanlage, Baume stehen zu dicht am Wohnhaus. Die
Fassade neigt zum Algenbewuchs.

Soweit nach Augenschein feststellbar, ist der bauliche Zustand des Gebaudes
unbefriedigend. Die Instandhaltung wurde vernachléssigt, Schaden sind dadurch
vorhanden. Die Baumangel und Schaden wurden bei der Bewertung durch einen
pauschalen Abzug berlcksichtigt. Die Bauteile und Baukonstruktionen entsprechen
einem heutigen einfachen bis mittleren Standard.



