Architekt Wolfram Waldmann Esslingen/N.

GA. Nr. 898/2024

Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

GrofRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahi:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

Baden-Wiirttemberg
Tibingen
Kirchentellinsfurt (ca. 5.700 Einwohner)

ndchstgelegene grélere Stadte:
Tubingen, Reutlingen, Stuttgart

Landeshauptstadt:
Stuttgart
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Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strae und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:
Topografie:

Gestalt und Form
Gestalt und Form:

ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Altlasten:

Anmerkung:

BundesstralRen:
B 27 Stuttgart-Reutlingen-Tlbingen

Autobahnzufahrt:
A 8 Stuttgart-Miinchen (Degerloch), A 81 Stuttgart-Singen (Her-
renberg/Rottenburg)

Bahnhof:
Kirchentellinsfurt, Tlbingen

Flughafen:
Stuttgart

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,4 km.

Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer Nahe;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittelbarer Nahe

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen, an der Grenze zum Ge-
werbegebiet

stark (durch Stralenverkehr, Bahn)

eben; Tallage

StralRenfront: ca. 16 m;
mittlere Tiefe: ca. 44 m;

Grundsticksgréfe: insgesamt 754,00 m?

Bemerkungen: trapezférmige Grundstiicksform;
auf das Liegenschaftskataster in der Anlage wird verwiesen

klassifizierte Strale (Landesstralte);
Stralke mit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden; Parkstreifen nicht vorhanden

Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss
keine weiteren Recherchen

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken, Biische

Gemal telefonischer Auskunft vom 18.03.2024 ist das Bewer-
tungsobjekt im Bodenschutz- und Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.
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Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:
Innenbereichs-, Erhaltungs- und Gestal-
tungs-satzung:

Hochwasser:

Verfligungs- und Verénderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthélt keine Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass Denk-
malschutz besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Siehe auch Hinweis
zu Bodenwertermittiung unter Abschlage.

keine It. Angabe der Behorde

nach Ricksprache mit der Behérde besteht nach aktuellem
Stand keine Hochwassergefahr.

keine It. Angabe der Behérde

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen

Bauleitplanung wurde nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.
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Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 PKW-Stellplatze im Freibereich.
Das Bewertungsobjekt ist eigen genutzt.

Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der {blichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel sowie
Werteinflisse auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. fiir den/die Fassaden-
riss/e der Tuffsteinfassade zur Stralle Nordost empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung
durch einen Bauschaden Sachverstandigen anstellen zu lassen. Im Gutachten wurden fiir den Fassaden-
riss/e keine Kosten in Abzug gebracht. Lt. Angabe des Miteigentiimers soll dies ein alter Riss/e sein ohne
Erweiterungen sein. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsscha-
digende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere konnte augenscheinlich nicht genau gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anfor-
derungen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden missen.

Einfamilienhaus

Gebdudeart, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig zzgl. ausgebautes DG; voll unterkellert;
freistehend

Baujahr: 1937 (gemal Bauakte)

Modernisierung: 2019/2020 uberwiegend modernisiert (gemafl Angaben des Mit-
eigentiimers)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist nicht barrierefrei.

Auflenansicht: Uberwiegend (ab Erdgeschoss) Tuffstein It. Angabe;

Untergeschoss verputzt und gestrichen
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Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Auf die Pldne und Fotos wird verwiesen !

Untergeschoss:
Trph./Flur, Gewdlbekeller (Lager), Hobbyraum (beheizt), Technik, Waschkiiche (beheizt), NN (Rohbau, fiir

spatere Sauna vorgesehen)

Erdgeschoss:
Windfang, Trph./Flur, WC, Kiiche (offen), Esse/Wohnen, Terrasse Sudwest

Dachgeschoss:
Trph./Flur, Schlafen, Kinder (mit Auszugtreppe zu Dachboden), Bad

Dachboden:
Abstellméglichkeit

Gebadudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswaénde: Mauerwerk; UG in Beton, Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, tlw. Gipskarton-Montagewande
Geschossdecken: Stahlbeton tiber UG, Holzbalken tiber EG und DG
Treppen: dem Baujahr entsprechend,;

KellerauRentreppe: Beton
Kellertreppe: Holzstiege, einfaches Holzgelénder

Geschosstreppe zu EG-DG: Holzkonstruktion mit Stufen aus
Holz; Holzgelénder; Achtung: Geldnderhdhe Flur DG ca. 0,78 m

DG Kinder: Auszugtreppe zu Dachboden
Hauseingang(sbereich): Hauseingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion: Holzkonstruktion mit Aufbauten

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachziegel;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;

Dachfléchen: werden zu Wohnraumen als geddmmt unterstellt,
zu Warmedammstandard keine weiteren Aussagen mdglich;
siehe auch Fotos
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Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

reichliche Ausstattung;

Klingel- und Gegensprechanlage, Telefonanschluss, Kabelfern-
sehen und SAT-Anlage It. Angabe, Starkstromanschluss Heiz-
raum

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr ca.
2019 It. Angabe;

FulRbodenheizung, Flachheizkérper UG Waschkiche und Hob-
byraum mit Thermostatventilen,

2 Solarkollektoren Dach zur Unterstiitzung Warmwasserberei-
tung; keine weiteren Recherchen mdéglich

keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliif-
tung)

zentral tiber Heizung mit sep. Kessel, siehe Foto

Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Nutzungseinheit wird zu folgenden Beschreibungseinheiten zusammengefasst, auf die Fotos wird zusatz-

lich verwiesen.

¢ Untergeschoss zur Beschreibungseinheit Nebenrdume, Hobbyraum, keine Beschreibung. siehe Fo-

tos in der Anlage

» Erdgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnen
¢ Dachgeschoss zur Beschreibungseinheit Wohnen
¢ Dachboden zur Beschreibungseinheit Abstellméglichkeit, keine Beschreibung. siehe Fotos in der

Anlage

Untergeschoss

Bodenbelage

Gewdlbekeller:

Nebenrdume und Waschkiche,

Hobbyraum:

Wandbekleidungen

Gewolbekeller:

Nebenraume und Waschkiiche,

Hobbyraum:

Deckenbekleidungen

Nebenrdume und

Hobbyraum:

Waschkiiche,

Naturboden

Fliesen

Naturstein

verputzt mit Anstrich

Deckenputz gestrichen
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Sanitare Installation

Nebenrdume und Waschkiiche,
Hobbyraum:

Erdgeschoss
Bodenbelage
Windf., Flur, Kiiche, Essen/Wohnen:
WC:
Terrasse:
Wandbekleidungen
Windf., Flur, Kiiche, Essen/Wohnen:
WC:
Deckenbekleidungen
Windf., Flur, Kiiche, Essen/Wohnen:
WC:

Sanitare Installation

WC:

besondere Einrichtungen (zusatzl. Aus-
stattungsmerkmale):

Kiichenausstattung
Windf., Flur, Kiiche, Essen/Wohnen:

Dachgeschoss

Bodenbelage

Flur, Schlafen, Kinder:

Bad:

Wandbekleidungen

Waschkiiche: 1 Waschmaschinenanschluss

Wohnraume mit Holzdielen, Fliesen
Fliesen

Betonplatten

verputzt mit Anstrich, Kiiche mit Fliesenspiegel

Fliesen, ca. 1,35 m hoch, dariiber verputzt mit Anstrich

Gipskartondecke mit Anstrich

Gipskartondecke mit Anstrich

WC:
1 WC, 1 Handwaschbecken;
weilte Sanitarobjekte

Wohnen: offener Kamin mit Warmespeicherplatten It. Angabe,
nicht in Wertermittiung da nach heutiger Sicht eine evtl. Fortfiih-
rung in Frage gestellt ist.

Zubehor Einbaukiche (Landhauskiiche); nicht in der Wertermitt-
lung enthalten; wird separat mit geschétztem Zeitwert ausgewie-
sen

Holzdielen

Fliesen
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Flur, Schlafen, Kinder:
Bad:

Deckenbekleidungen

Flur, Schlafen, Kinder:
Bad:

Fenster insges.:

Tlren insges.:

Sanitare Installation
Bad:

Dachboden
Bodenbelage:

Bauschaden und Bauméngel insges.:

Grundrissgestaltung insges..

wirtschaftliche Wertminderungen:

Nebengebaude

verputzt mit Anstrich

Fliesen bis ca. 1,40 m hoch, verputzt mit Anstrich, tiw. Spachtel-
technik

Gipskartondecke mit Anstrich
Gipskartondecke mit Anstrich

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung ca. 2019; Dachfla-
chenfenster; It. Angabe;

tiw. Rollladen aus Kunststoff (EG Terrassentirelement, DG Gau-
ben); Fensterladen aus Holz;

Fensterbidnke innen aus Holz; Fensterbdnke aullen aus Natur-
stein

Zimmertiren: Landhaustlren; Holzzargen

Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 Dusche, (bodengleich), 1 WC mit Bidet-
funktion, 1 Waschtisch Holz mit Aufsatzwaschbecken;

weille Sanitarobjekte

Holzdielen, siehe Fotos

siehe Kostenaufstellung “besondere Merkmale” und Vorbemer-
kungen zur Gebdudebeschreibung

zweckmahig

augenscheinlich keine; Trittschall- und Warmedammung dem
Baujahr entsprechend,;

Raumhdhe/n:

UG Hobbyraum ca. 2,23 m

EG Essenca. 2,42 m

DG Schlafen ca. 2,33 m

Dachboden bis UK Firstpfette ca. 2,18 m

Schuppen in Holzkonstruktion mit Dachziegeldeckung, Uberaltert, ohne Wertansatz, siehe Fotos

AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffentliche Netz, Hofbefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Mulltonnen, Einfriedung

(Zaun, Hecken)
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Grundrisse und Schnitt

Untergeschoss
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Grundrisse und Schnitt




