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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

1.1 Kenndaten des Objekts

Grundbuch von Tiibingen

Blatt Nr. 18.345, BV Nr.1 V_grkehrswert
gemaf § 194 BauGB

Grundstiick Gemarkung Tubingen.
Flst. 202 / 5 Marktgasse 5

Gebaude- und Freiflache 51 m? 540.000,_ €

Wertermittlungsstichtag: 01.04.2025

Werteinfluss aus ABT I,
Lasten und Beschrdnkungen:

Lfd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk 0,-€

Werteinfluss der Baulasten

Keine Baulasteneintragungen vorhanden 0,-€

Zubehor:

Ladeneinrichtung und Betriebseinrichtungen sind Eigentum des Mieters. 5.000.- €
L) ’

Kein weiteres Zubehor vorhanden.

Marktplatz

Geschaftslage A *** Bestlage in der FuRgangerzone.
Wohnlage: Altstadt (Kernstadt) .

Wohn —und Geschiéftshaus

mit Laden im EG

mit einer Wohnung im 1.0G. 2.0G. 3.0G und DG
(5 Studentenzimmer sind vorhanden)

Gebaudetyp: - Hauseingang,

Gewerbeflache Laden EG.
1.0G, 2.0G, 3.0G

und DG kein Aufenthaltsraum Eine Wohnung
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; B . | Nutzflache Gewerbe EG rd: |30 m? | Mietfliche
Vermietbare Flichen: Wohnflache Wohnen rd: 111 m? | gesamt rd: 141 m?
Mietverhaltnisse Ladenflache Wohnung
zum Stichtag: vermietet. 3 Studentenzimmer vermietet

Unbekannt, erstmals erwahnt 1635, im Kern moglicherweise

Baujahr: gemeinsam mit Haus 3 aus dem 16. JHD.

e Archidologisches Kulturdenkmal
Mittelalterliche und Neuzeitliche Stadt Tiibingen
Status § 2 Denkmal
Denkmalschutz
e § 19 DschG (Gesamtanlagenschutz)
Veranderungen an dem geschitzten Bild der Gesamtanlage
bedirfen der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde.

GrundstiicksgroBe: | 51 m2

Bodenwert: 109.100,- €.
Besonderheiten: Kernsanierung erforderlich.
Besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmal rd: -451.730,- €
Revitalisierung zwingend erforderlich.

Verkehrswert rd: 540.000,- €
Kaufpreis / m? vermietbare Flache rd: 141 m? Mietfliche 3.830.- €
(Bauzustand vor Kernsanierung) ' ’

asselippen

226

assebsneyiey

551
1& 20 §
g
Glmbm,.,.m' .
Rathaus
Marktplatz
%
Laaeplan http:/fudo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten ©
gep Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden

Wiirttemberg.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: Wohn- und Geschéftshaus
D - 72070 Tubingen, Marktgasse 5




Seite6von 90

Yadgh gt

3.0.6G.

2
-
2.0.6 ’ |
w
™

SCHMITT €~ 0
+| EJG.

e
o
e
o

=¥
‘

2

O CTET

v -

EG mit Laden

Gemeinsamer Haueingang

von Laden und Wohnung.

Wohnung ist nicht in sich abgeschlossen.

ZIMMER

T 8081 . ]

Schnitt

1.0G

Stockwerkshdhen ggf. vor Ort abweichend

Gl

f oA
R BT 3

2.0G

3.0G weitere Grundrisse nicht vorhanden

Zentrale Altstadtlage
in der FuRgangerzone zum Marktplatz

A- Geschiftslage
Wohnlage mit Immissionen

(Kneipe (Tangente) im Nachbargebaude
Ca. 23 m zum Marktplatz

Ca.32m zu Rathaus

Ansicht von der Marktgasse
mit Umgebungsbebauung

Bauzustand
Kernsanierung erforderlich

Ansicht von der Rahausgass mit

Umgebungsbebauung
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Makrolage / Mikrolage
Makrolage:

Stadtteil:

Mikrolage:

Bundesland: Land Baden - Wirttemberg.
Regierungsbezirk: Tubingen.
Landkreis: Tubingen.
Region: Neckar- Alb.
Stadt: Tubingen.

(ca.91.300 Einwohner).
Tabingen (Kernstadt Altstadt).

Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Altstadt von Tiibingen
in der FuRgangerzone, die vom Marktplatz zum Stadtmuseum
in der Kornhausstral3e fuhrt.

Allerdings liegt das Bewertungsobjekt direkt neben einer Bar /
Kneipe (vgl. Gebaude; Marktgasse 7). Ferner ist auf der gegen-
uberliegenden StralRenseite an der Marktgasse noch ein Spei-
selokal mit AuBenbewirtung vorhanden. Daher sind Larmim-
missionen vorhanden.

Ca. 30 m vom Rathaus entfernt.
Ca. 197 m vom Holzmarkt mit der Stiftskirche entfernt.

Geschiftslage:  Beste Geschiftslage von Tiibingen
A Kk

Wohnlage: Zentrale Lage in der Altstadt
Gute zentrale Altstadtlage
jedoch mit Larmimmissionen

Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung.
(sehr gut- gut - mittelmaRig - schlecht - sehr schlecht - unzumutbar)

Hirschplatz

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Umgebungsbebauung und Immissionen

Objektumfeld: Das Objektumfeld hat einen Mischgebietscharakter.
Umgebungs- Mischnutzung.
bebauung: In unmittelbarer Umgebung befinden sich Wohn- und Ge-

schaftshauser mit Ladenflachen in der Erdgeschosszone
und auch gastronomische Nutzungen.

Immissionen: Die Larmimmissionen sind vorhanden, da es sich hier um den
zentralsten Bereich der Altstadt handelt unweit vom Marktplatz
mit dem historischen Rathaus der auch bei Touristen beliebt ist.
Larm ist auch durch die gastronomischen Nutzungen gegeben.

Parkplatzsituation: Die Marktgasse ist eine reine FulRgangerzone.
PKW - Parkplatze (z.B. in Form von Kurzzeitparker zum Be-
und Entladen) sind nicht vor dem Objekt vorhanden. Parkplatze
sind in zahlreichen &ffentlichen Parkhausern in der Innenstadt.

Infrastruktur

Versorgung fir den taglichen Bedarf:

Laden fir den taglichen Bedarf sind in der Altstadt vorhanden und fulllaufig zu
erreichen. Die Infrastruktur ist typisch fir eine Universitatsstadt mit zahlreichen
Gaststatten, Cafes und Clubs, Laden, Kinos, Museen usw.

Universitat / Klinikum und weitere Einrichtungen:

Die Eberhard Karls Universitat ist eine der altesten und renommiertesten deutschen
Universitaten und wurde 1477 gegrindet. Der Universitat ist ein Klinikum mit 17 ver-
schiedenen Kliniken angeschlossen.

Das Evangelische Stift der Evangelischen Landeskirche in Wiurttemberg existiert
seit 1536.Einen bedeutenden Beitrag zur Studienorientierung leistet das Leibniz
Kolleg, eine ehemalige Einrichtung der Universitat, die nun von einer Stiftung
geleitet wird. TUbingen hat ein staatliches Seminar fur Didaktik und Lehrerbildung
(Gymnasien).

Institute:

Max - Planck-Institut fir Entwicklungsbiologie.

Max - Planck-Institut fur biologische Kybernetik.

Hertie Institut fur klinische Hirnforschung.

Friedrich - Miescher-Laboratorium fir biologische Arbeitsgruppen in der Max -
Planck - Gesellschaft.

Institut fir Immunologie, AuRenstelle des Friedrich — Loeffler - Instituts.

Institut fur Wissensmedien (Knowledge Media Research Center).

Schulen:

Insgesamt befinden sich 32 Schulen im Stadtgebiet, darunter 15 Grund-, vier
Haupt-, drei Realschulen, funf stadtische Gymnasien, drei Berufsschulen, je eine
Forder- und Sonderschule sowie eine Waldorfschule.
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Behérden, Gerichte und Einrichtungen:

Tabingen ist Sitz des Regierungsprasidiums und des Landratsamts Tubingen. Fer-
ner gibt es ein Land- und ein Amtsgericht. Neben dem Uniklinikum gibt es seit 1957
die Berufsgenossenschaftliche Unfallklinik.

In Tubingen ist der Sitz der Baden-Wiirttembergischen Versorgungsanstalt fir Arz-
te, Zahnarzte und Tierarzte, eine dem Ministerium fir Arbeit und Soziales Baden-
Wirttemberg nachgeordnete Dienststelle. Die Stadt ist Sitz des Kirchenbezirks
Tubingen der Evangelischen Landeskirche in Wirttemberg.

Verkehr

Offentlicher Nahverkehr OPNV:

Bushaltestelle 5 Minuten fulaufig.

Der Nahverkehr ist in den Verkehrsverbund Neckar - Alb - Donau (NALDO) einge-
bunden. Ferner gibt es Fernbusanbindungen.

Mit der Bahn: Tubingen ist von Stuttgart aus mit der Bahn in ca. 55 Minuten
zu erreichen. Auch verschiedene Fernbusse halten in der
Universitatsstadt.

Mit dem Auto: Von der A 8 (Miinchen - Stuttgart) Giber die B 27 nach Tubingen
in 30 Minuten und von der A 81 (Singen - Heil bronn) Uber die
B 28 in 25 Minuten.

Mit dem Flugzeug: Der internationale Flughafen Stuttgart ist Gber die B 27 in ein-
er halben Autostunde zu erreichen. Es gibt auch einen Bus-
transfer, der in regelmaBigen Abstanden von Tubingen direkt
zum Flughafen fahrt.

Entfernungen: Reutlingen: ca. 15 km.
Metzingen: ca. 23 km.
Boblingen: ca. 24 km.
Sindelfingen: ca. 29 km.

Landeshauptstadt Stuttgart: ca. 40 km.
(Flughafen / Messe Stuttgart: ca. 34 km).
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Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes
Baujahr: 1635 erstmals erwahnt. Im Kern zusammen mit Gebaude
Marktgasse 3 moglicherweise noch aus dem 16. JHD.

Modernisierungen: 2013 Umbau Laden EG durch den Mieter.
VergréRerung der beiden Schaufenster um 20 cm nach
unten. Einbau einer neuen Ladentir und Gesamtausbau
des Ladens. Keine weiteren Angaben maoglich.

Bauzustand am Insgesamt Kernsanierung zwingend erforderlich.
Bewertungsstichtag:
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Ansicht von der Marktgasse Ansicht von der Hofseite

Baubeschreibung der baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick:

Das Wohn- und Geschaftshaus Marktgasse 5 ist an das Nachbargebdude Markt-
gasse 3 und 7 angebaut. Im duleren Erscheinungsbild zur Marktgasse ist das
Bewertungsobjekt ein viergeschossiger Baukérper, der giebelstandig zur Markt-
gasse steht und ein Satteldach hat. Uber einem massivem Erdgeschoss zeigt sich
ein verputzter Fachwerkbau mit Vorkragungen.

Vorhanden sind ein Ladengeschéft im Erdgeschoss und eine Wohnung, die sich
tber das 1.0G, 2.0G, 3.0G und DG erstreckt. Sprossenfenster mit Fensterladen
gliedern die Wohngeschosse. Das Schaufenster des Ladengeschéafts im EG hat
eine Brustung. Im Dachgiebel (vgl. DG) zur Marktgasse ist in der Wohnung zwar
eine Dachkammer vorhanden, die jedoch kein Aufenthaltsraum ist, da hierzu die
Anforderungen der Landesbauordnung Baden- Wirttemberg (LBO) in Bezug auf
die Belichtung, Stockwerkshéhe und den notwendigen Fluchtweg nicht erfillt sind.
Der gemeinsame Hauszugang sowohl fir den Laden als auch fur die Studenten —
Wohnung im 1.0G, 2.0G und 3.0G liegt an der Marktgasse. Die eigentliche
Ladenabschlusstir wurde 2013 neu eingebaut als verglaste Holztir und liegt am
Flur der zum Treppenhaus fihrt. Um in den Laden im EG zu gelangen mussen
daher zwei Turen passiert werden. Der Laden hat einen Hinterausgang zum Hof.

Sanitidre Anlagen, wie eine Toilette sind im Laden nicht vorhanden.
Mietvertraglich nutzt der Laden das WC der WG — Wohnung.

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
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Bewertungsobjekt Blechdach Blechdach zu
markiert mit Absturzsicherung Gebaude Marktgasse 7

Zur Hofseite zeigt sich im &uReren Erscheinungsbild ein dreigeschossiger
Baukorper, der ebenfalls giebelstandig zur Hofseite steht. Das Bewertungsobjekt
hat zusammen mit dem Nachbargebdude Markigasse 3 einen gemeinsamen
Giebel. Die Fassade des Bewertungsobjektes ist, wie die Fassade des Nachbar-
gebdudes Marktgasse 3, verputzt und im selben Farbton gestrichen, wie das
Nachbargebaude, sodass die zwei Gebaude zur Hofseite, wie auleren Erschein-
ungsbild wie ein Gebaude wirken.

Da das Bewertungsobjekt zur Marktgasse 4 - geschossig ist und zur Hofseite 3 -
geschossig hat das Gebaude ein Blechdach im Anschluss zum Giebeldach des
Gebaudes Marktgasse 7 mit einem Absturzgitter.

Dieses Blechdach kann jedoch nicht als Dachterrasse genutzt werden, da hierzu
der 1 Fluchtweg ungentigend ist und das vorhandene Fluchtfenster zu klein ist.
Planunterlagen zum Dachgeschoss sind keine vorhanden.

Anmerkung der Gutachterin

Auch nach Aussage des Ladenmieters kann jedoch nicht ausgeschlossen werden
dass der Kellerhals des Nachbargebaudes Marktgasse 3 bzw. Teile des Kellers auf
das Bewertungsgrundstiick reichen. Der Ladenmieter teilte ferner mit, dass keine
Bodenplatte im EG vorhanden ist und Holzbalken gegen den Grund eingezogen
wurden beim Ladenumbau auf denen der Holzboden verlegt wurde. Diese Angabe
zur Bauausfuhrung wird ungeprift der Bewertung unterstellt. Bauteile wurden am
Ortstermin nicht gedffnet.

Nutzungskonzept

EG Nutzflache
(vgl. Hauseingang Marktgasse) Ladenflache (ohne WC)
( 1 Spule ist vorhanden)

1.0G, 2.0G, 3.0G, DG Wohnflache

5 — Zimmer Wohnung ohne Balkon
( 5 Studentenzimmer, 1 Gemeinschftskiiche
1 Bad, + weiteres Bad nicht nutzbar) und 1 Wc
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1.0G: Treppe, Flur, Kiiche, 1 WC (innenliegend, be- und
entliftet Uber Kiuche) 1 Bad innenliegend, (nicht
mechanisch belliftet) und Zimmer 1 zur Marktgasse
Treppe, Flur, Zimmer 2 und Zimmer 3.

2.0G: Treppe, Flur, Zimmer 2 und Zimmer 3.

3.0G: Treppe, Flur, Zimmer 4 und Zimmer 5 ( unterteilt in
2 Raume) Bad (véllig desolat und abgangig).
Leiter zum DG

DG: Erschlossen durch eine Leiter,
Vorraum mit geringer Héhe mit Fenster zum Blech-
dach.(Fenster erflllt nicht die Anforderungen an ein
Fluchtfenster) und 1 Kammer.
Die gesamte DG Flache ist kein Aufenthaltsraum

nach der LBO und daher keine Wohnflache.

Bauweise, Baukonzeption

Fur das Bewertungsobjekt sind keine Planunterlagen vorhanden, die exakt mit
dem Bestand vor Ort tibereinstimmen. Insbesondere sind keine aussagekraftigen
Bauunterlagen zum Dachgeschoss vorhanden. Eine Bauaufnahme liegt nicht vor.
Fir das Bewertungsobjekt gilt:

. Es ist eine Kernsanierung fiir das Wohn- und Geschéftshaus zwingend
erforderlich auf Grund des schlechten Erhaltungszustandes.

. Der Wertermittlung wird fiir die Kernsanierung und fiir die Zukiinftige
Nutzung nach der Kernsanierung das Nutzungskonzept am Bewert-
ungsstichtag unterstellt.

. Brandschutzméngel sind im Bestand vorhanden am Bewertungs-
stichtag. Insbesondere muss die komplette Haustechnik erneuert
werden.

Am Bewertungsstichtag liegt keine brandschutztechnische Bewertung
der Liegenschaft in Form eines Brandschutzgutachtens vor. Im Ein-
zelnen muss im Zuge der Kernsanierung daher lberpriift werden, ob
der Bestand vor Ort den derzeit giiltigen Brandschutzvorschriften
entspricht. Brandschutzertiichtigungen sind ggf. erforderlich.

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

Das Gebaude und die AuRenanlage wird nur insoweit beschrieben, wie es fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Baujahr.
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Abweichungen von der hier beschriebenen Ausfiihrung sind daher méglich.
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Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Gesamtbeurteilung:

Schlechter Bauzustand.

Kernsanierung ist
zwingend erforderlich.

Gebdaudeart: Uberwiegend Fachwerkbau-
weise; z.T. Massivbau im
EG.
Fundamente: Unbekannt.
Umfassungswande: | EG Mauerwerk: Deutliche Feuchtigkeits-
Bruchsteinmauerwerk sicht- | schaden im Treppenhaus
bar im Laden, restliche Fla- | Aussinterungen und Putz-
chen im Inneren verputzt. abplatzungen sind vor-
handen.
Feuchtigkeitschaden raum-
seits auch im Flur EG im
Sockelbereich vorhanden.
an der Trennwand zum
Nachbargebaude Markt-
gasse 3.

Restliche Geschosse:

Fachwerk ausgemauert. Risse in der Trennwand zu

Uber die den Aufbau und den Nachbargeb&ude vor-

letztendlich das Material der | handen insbesondere im Be-

gemeinsamen Trennwéande | reich des Einbauschranks im

zu den Nachbargebauden 2. 0G.

kann keine Aussage getrof-

fen werden.

AuRenfassade: Putzfassade zur Markt- Deutliche Verfarbungen,
gasse und Hofseite Aussinterungen und z:T.
mit Holzkraggesimsen. Putzabplatzungen sind vor-

handen. Das gesamte Holz-
werk inklusive der Gesimse
Fensterleibungen Dachvor-
spriinge und Windbretter
muss zwingend gestrichen
werden. Farbanstrich blattert
ab.

Fassadensanierung erfor-
derlich.

Innenwénde Uberwiegend Fachwerk Teilweise sind deutliche

tragend: Ausgeriegelt. Risse vorhanden. Vermin-

derter Schallschutz auf
Grund der historischen Bau-
weise vorhanden.

Innenwande Fachwerk, Bimstrennwande | Risse sind vorhanden.

nicht tragend: oder Gipsdielenwande.

Geschossdecken: Bodenplatte EG: Vermutlich keine Betonbo-

Keine abschlieRende An-
gabe maoglich.

denplatte vorhanden im
Ladenbereich ggf. im. ge-
samten EG Bereich.
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Historische Holzbalken-
decken gefullt

Nach Aussage des Mieters
wurden Holzbalken gegen
den Boden verlegt als Trag-
konstruktion fir den Boden-
aufbau in EG Laden.

Deutliche Feuchtigkeit-
spuren an der Decke im
Flurbereich 1.0G und 2.0G.

Dach:

Historischer Holzdachstuhl.
mit Ziegeleindeckung. Eine
Teilflache wurde als Blech-
dach ausgefiihrt mit einem
Oberlicht fur das darunter.-
liegende Bad in 2.0G.
Blechdach mit Stahlgelan-
der als Absturzsicherung
mit Maschendraht.

Dach muss auf Dichtigkeit
Uberprift werden. Blechdach
und Lichtkuppel sind nicht
mehr dicht. Dachsanierung
erforderlich.

Dachdammung:

Keine Kenntnis Gber
Dammungsaufbau.

Rinnen und Bleche:

Verzinkte Rinnen gestrichen

Treppen:

EG/1.0G/2.0G/3.0G:
Eichenholztreppe mit Lino-
leumbelag und Holzge-
lander.

Treppe zum DG:
Einfache Holzleitertreppe.

Fenster:

Laden:

2013 Schaufenster wurden
im Zuge der Ladensanier-
ung erneuert als Holzisolier-
glasfenster. Zur Hofseite
Fenster tber Tar vermutlich
mit Einfachverglasung.

Wohnung:
Uberwiegend Holzdoppel-

fenster mit Ausnahme
Kiche. Fenster in der Kii-
che wurde erneuert als
Holzisolierglasfenster mit
Sprossenaufteilung.

Bestliche Geschosse:
Uberwiegend Holzdoppel-
fenster.

Ttr zum Hof und Fenster
Uber Hintertlr sollten aus-
getauscht werden.

Fenster sind nicht mehr
winddicht und lassen sich
z.T. schwer 6ffnen. Uber-
wiegend Fensteraustausch
erforderlich

Holzladen:

Holzladen.

Holzladen sollten z.T. ge-
strichen werden bzw. er-
neuert werden.
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Hauseingangstur:

Holzkassettentir mit satin-
ierten Glas und Oberlicht.

Ladenturen: Hauptir:
2013 Ladeneingangstur
wurde erneuert als Haus-
eingangstir mit Glasfullung
und Edelstahigriff.
Hintertdr Turelement nicht winddicht
Einfach Stahltir mit Stahl- und energetisch ungenlg-
gitterfligel davor Ein- end muss zwingend erneu-
bruchschutzgitterfliigel. ert werden.
Briefkasten: Briefkastenschlitz an der
Haustir zur Marktgasse.
Schallschutz: Baujahrtypisch. Holzbalkendecken und
Wohnungsabschlisse und
Trennwénde zu den Neben-
gebauden usw. sind schall-
schutztechnisch ungeniigend
und erfillen nicht die derzeit
glltigen DIN Anforderungen.
Warmeschutz: Aullenwande baujahr- Dachdammung ungentugend
typisch. Dachdammung
ungenugend.
Brandschutz: Ungeniigend. Brandschutzertiichtigungen

sind ggf. erforderlich im
Zuge der Kernsanierung

Ggf. ein Brandschutzgut-
achten erforderlich im
Rahmen der Kernsanierung |

Notwendiges Flucht-
treppenhaus:

Das innenliegende Trep-
penhaus ist ein notwend-
iges Fluchttreppenhaus und
der 1. Rettungsweg.

Der Brandschutz im not-
wendigen Fluchttreppenhaus
ist ungeniigend.

Das Dachgeschoss hat weder
einen 1. Rettungsweg noch
einen 2. Rettungsweg, der die
Anforderungen an die LBO
erfillt.

Anforderungen an
Geschossdecken:

Uberwiegend Holzbalken-
decken.

Decke tUber dem Laden erfiillt
vermutlich nicht die Anfor-
derungen an F60 Decken.

Die Treppenhauseinhausung
im Laden erflllt keinen
Brandschutz.
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Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Médngel

Gesamtbeurteilung | Schlechter Bauzustand Kernsanierung ist

zwingend erforderlich

Laden: Laden wurde 2013 modern- Der Laden hat keine
isiert. Der Ladenausbau er- Toilette.
folgte durch den Mieter.

Der Holzboden sollte ab-
geschliffen werden.

Eine Spule ist vorhanden,
die jedoch abgéngig ist.

Wohnen:

Turen: Einfache Holztliren mit Holz- | Deutliche Macken und
leibungen. Kratzer; schallschutztech

nisch ungentigend.
Nicht alle Turblatter sind
noch vorhanden.

Boden: PVC, Linoleum, Laminat und | Bodenbeldge sind weitest-
Fliesenbelage. gehend abgéngig insbe-

sondere in den Flurbe-
reichen, WC, Kuiche und
Bad 2.0G.

Waénde: Wande (iberwiegend verputzt | Alle raumbegleitenden
gestrichen oder tapeziert. Flachen mussen saniert
Holzwandverkleidungen mit werden.

Nut und Feder im DG.
Bad 1.0G gefliest.

Decken: Uberwiegend verputzt, ver- Alle raumbegleitenden
einzelt Holzdecke oder Styro- | Flachen missen saniert
pordecke mit Kasettenan- werden.
mutung

Zubehor:

Laden: Ladeneinrichtung und die Zubehorwert ca: 5.000,- €
Betriebseinrichtung flr die
Goldschmiede ist Eigentum
des Mieters.

Wohnung: Einbaukliche Kein Wertansatz.
alter als 10 Jahre. Kein weiteres wertrelevan-

tes Zubehor vorhanden

Technische Gebiaudeausstattung

Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Gesamtbeurteilung

Schlechter Bauzustand.

Kernsanierung ist
zwingend erforderlich.

Heizung:

Laden
1 Gaseinzelofen.

Das Biiro des Ladens kann
nicht beheizt werden.
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Wohnen:
Gaseinzelofen

Die Kiuche, WC und das
Bad im 1.0G kann nicht
beheizt werden.

Heizung muss im Zuge
der Kernsanierung er-
neuert werden. Gas-
einzelofen sind zu ent-
sorgen. Einbau von einer
Zentralheizung mit Heiz-
korperflachen. Alle Rau-
me sollten beheizt wer-
den.

Sanitar Laden:

1 Splle

Spiile ist abgédngig.
Keine Toilette vorhanden

Sanitar Wohnung:

Gesamtbeurteilung:

Bad 1.0G

Innenliegend.
Warmwasser tber Durch-
lauferhitzer.

1 Handwaschbecken.

1 Badewanne mit Dusch-
schutz

1 Waschmaschinenan-
schluss.

Boden gefliest

Waénde raumhoch gefliest.

WC 1.0G:
Innenliegend,
WC mit Splilkasten.

Bad im 2.0G:
Desolater Zustand

Sanitar muss zwingend
erneuert werden incl. der
Steigleitungen und Fall-
rohre

Bad kann nicht beheizt
werden, keine mechan-
ische Be- und Entliftung

Kein Handwaschbecken.
Keine mechanische Be-
und Entluftung. Bad wird
tber Oberlichtfenster in

den Flur oder die Kiiche
beliftet.

Desolater Zustand ; ab-
gangig; auch Ursache von
Feuchtigkeitsschaden im
Deckenbereich.

Elektroinstallation:

Aus allen Baujahresklassen.

Aufputzleitungen , Zahler und

Stockwerksicherungen offen
in den Fluren vorhanden.
Vollig wirtschaftlich Gberalt-
erte Elektroinstallation;
Hohe Brandlastgefahrim 1.
Rettungsweg.

Brandlast vorhanden in
den Rettungswegen.

Die Elektroinstallation
muss zwingend erneuert
werden incl. Einbau von Fl
Schalter.
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AuBenanlagen

Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mdngel
Aulenanlagen: Nahezu die gesamte Grund-
stlcksflache ist versiegelt.

Vor Hinterausgang | Makadam:

Energetische Beurteilung
Kein Energieausweis vorhanden.

Fir das Bewertungsobjekt gilt:

Das Bewertungsobjekt muss kernsaniert werden.

Fur das Bewertungsobjekt ist Teil einer Gesamtanlage nach § 19 DschG.

(vgl. hierzu auch Punkt 4.7 im Gutachten). Veranderungen am auferen Erschein-
ungsbild, auch im Zuge von energetischen Malnahmen, bedlrfen der
Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehorde. Dies gilt insbesondere fur die
Fassaden mit den Gesimsen und vorspringenden Stockwerken zur Marktgasse.

§ 19
(1) Die Gemeinden kénnen im Benehmen mit dem Landesdenkmalamt Gesamtanlagen,
insbesondere StraBen-, Platz- und Ortsbilder, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen,
kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein besonderes &ffentliches Interesse
besteht, durch Satzung unter Denkmalschutz stellen.

ne teren - Die Genehmlgung ist zu ertellen, wenn
die Verénderung das Bild der Gesamtanlage nur unerheblich oder nur voribergehend
beeintréchtigen wiirde oder wenn tiberwiegende Griinde des Gemeinwohls unausweichlich
Berticksichtigung verlangen. Die Denkmalschutzbehérde hat vor ihrer Entscheidung die
Gemeinde zu héren.

Generell muss jedoch darauf hingewiesen werden, dass ein Gebaude dieses Bau-
jahres hinsichtlich des energetischen Verhaltens nicht mehr in jeder Hinsicht den
Anforderungen entspricht, wie sie heute an Geb&ude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.
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Anlage 4
Planunterlagen

Abweichungen von den Planunterlagen sind vor Ort vorhanden

106G

4.40 -,

Grundriss EG und 1.0G
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Grundriss 2.0G und 3.0G
Weitere Grundrisse sind nicht vorhanden
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Nutzflachen Mietfliche Laden
Projekt: Marktgasse 5, 72070 Tiibingen
Mafe wurden aus dem Bauplan ilbernommen
Flachenabweichungen vor Ort sind ggf. vorhanden
Geschoss Fakdor= Bisinn | Eakdors Langsin qumme | NF inm?
Laden 420 2,30 966
1,30 0,25 0,33
1,80 1,60 2,88
Abzigl. Kamin -0,50 0,50 -0,25
450 2,70 12,15
Abzligl. Treppe -2,00 0,80 -1,60
Biiro 3,40 2,30 7,82
Zwischensumme 1 30,99
Abzligl. Putz -3,00% -0.93
Nutzflache 30,06
Nutzflache gesamt 30,00
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Wohnflache Wohnflache Wohnung
Projekt: Marktgasse 5, 72070 Tiibingen
Geschoss Fakior - Brafteinm | Faktor - Lange inm | F3 | simme | WF I m*
1.0G
Zimmer zur Marktgasse 1,85 0,25 0,46
4,00 3,40 13,60
1,10 3,10 3,41
1,65 0,20 0,31
Flur 1,00 1,90 1,90
0,60 3,50 2,10
0,80 0,85 0,68
Bad 3,40 1,30 442
Abziigl. Kamin -0,50 0,50 -0,25
WC 1,60 0,80 1,28
Kuche 1,75 1,70 2,98
2.55 2,25 5,74
1,28 0,25 0,32
2.0G
Zimmer zur Marktgasse 1,85 0,25 0,46
4,00 3,40 13,60
1,10 3,10 3.41
1,55 0,20 0,31
Flur 4,20 2,00 8,40
Abzigl. Kamin -0,50 0,50 -0,25
0,80 0,85 0,68
Zimmer zum Hof 4,55 2,40 10,92
2,30 0,40 0,92
1,35 0,25 0,34
3.0G
Zimmer zur Marktgasse 4,10 3,70 15,17
2,00 0,25 0,50
0,60 3,35 2,01
0,25 1,68 0,42
Flur 420 0,95 3,99
1,10 1,00 1,10
1,40 1,00 1,40
Nische mit Treppe zum DG 2,00 1,00 2,00
Zimmer zum Hof 410 2,30 9,43
Kammer 1,20 2,50 3,00
1,25 0,15 0,19
Zwischensumme 1 114,94
Abzugl. Putz -3,00% -345
Zwischensumme 2 111,49
Wohnfldche gesamt rd: 111,00
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