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5.1 Makrolage / Mikrolage

Makrolage: Bundesland: Land Baden - Wiirttemberg.
Regierungsbezirk: Tubingen.
Landkreis: Tubingen.
Region: Neckar- Alb.
Stadt: Tubingen.
(ca.91.300 Einwohner).
Stadtteil: Tubingen (Kernstadt Altstadt).
Mikrolage: Das Bewertungsgrundstiick liegt in der Altstadt von Tiibingen

in der Neckarhalde ca. 80 m vom ,Evangelischen Stift* entfernt.

Die Hauser an der Neckarhalde sind Bestandteil der histor-
ischen Neckarfront mit Blick im Stiden auf den Klostergarten,
den Neckar und die Neckarinsel. Im Norden an der Neckar-
halde ist eine Teilsicht auf das historische Schloss Hohen-
tibingen moglich.

Ca. 80 m vom evangelischen Stift entfernt.
Ca. 170 m vom Rathaus entfernt.
Ca. 290 m vom Holzmarkt mit der Stiftskirche entfernt.

Geschiftslage:  Geschaftslage C -D.
Wohnlage: Zentrale Lage in der Altstadt

Ruhige sehr gute und gesuchte Altstadtlage.
Gehobene Wohnlage in der Altstadt.

http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de Geobasisdaten © Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Baden Wurttemberg,
www.lgl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19; Grundlage Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fur Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden — Warttemberg.
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Umgebungsbebauung und Immissionen

Objektumfeld: Das Objektumfeld ist Uberwiegend durch gehobene Wohn-
nutzungen in den historischen Burgerhausern gepréagt in
diesem StralRenabschnitt. Sehr vereinzelt sind in der Erdge-
schosszone psychologische Praxen oder eine Blironutzung
wie ein Architekturbtro usw.

Immissionen: Flr die Altstadt ist die Neckarhalde eine verhaltnismafig ruhige
zentrale Wohnlage.

Parkplatzsituation: Parkplatze im 6ffentlichen Raum sind entlang der Neckarhalde
kaum vorhanden. PKW - Parkplatze sind vorhanden in zahl-
reichen offentlichen Parkhausern in der Innenstadt.

Infrastruktur:

Versorgung fiir den taglichen Bedarf:

Laden fur den taglichen Bedarf sind in der Altstadt vorhanden und fuBlaufig zu
erreichen. Die Infrastruktur ist typisch fur 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 gegriindet. Der Universitat ist ein Klinikum mit 17 ver-
schiedenen Kliniken angeschlossen.

Das Evangelische Stift der Evangelischen Landeskirche in Wirttemberg 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 fur Entwicklungsbiologie.

° Max - Planck-Institut fiir biologische Kybernetik.

o Hertie Institut fur klinische Hirnforschung.

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

° Institut fir Immunologie, AuRenstelle des Friedrich — Loeffler - Instituts.
o 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
Foérder- und Sonderschule sowie eine Waldorfschule.

Behorden, Gerichte und Einrichtungen:

Tubingen ist Sitz des Regierungsprasidiums und des Landratsamts Tlbingen. Fer-
ner gibt es ein Land- und ein Amtsgericht. Neben dem Uniklinikum gibt es seit 1957
die Berufsgenossenschaftliche Unfallklinik.
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In Tubingen ist der Sitz der Baden-Wiirttembergischen Versorgungsanstalt fir Arz-
te, Zahnarzte und Tierarzte, eine dem Ministerium fir Arbeit und Soziales Baden-
Wiirttemberg nachgeordnete Dienststelle. Die Stadt ist Sitz des Kirchenbezirks
Tabingen der Evangelischen Landeskirche in Wirttemberg.

Verkehr

Offentlicher Nahverkehr OPNV:

Bushaltestelle 5 Minuten fuBlaufig.

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

Mit der Bahn: Tabingen 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 (Minchen - Stuttgart) Gber die B 27 nach Tibingen

in 40 Minuten und von der A 81 (Singen - Heil bronn) tber die
B 28 in 30 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 regelmaRigen Abstanden von Tibingen 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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Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks

Topographie: Steile Hanglage, abfallend zum Garten oberhalb des Neckars.
Grundstiick nahezu eben zur Neckarhalde.

Grundstucksform: Polygonaler Grundstickszuschnitt.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren keine Hinweise auf besonders wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheitsmerkmale sichtbar. Resultierend wird fir diese Wertermittl-
ung unterstellt, dass keine besonders wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen (durch z.B. Industrie und ander-
en Mill, Fremdablagerungen, Versickerungen im Erdreich, Kontaminationen durch
Zerstérung bzw. schadhafter unterirdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfill-
ungen und Aufhaldungen) vorliegen.

Altlastenkataster
Altlastenkataster: Landratsamt Tubingen.
Das Bewertungsobijekt ist nicht im Altlastenkataster aufgefuhrt.

ErschlieBung
Nachfolgende Erlauterungen betreffen das Bewertungsgrundstiick:

StraBe hergestellt: Ja.

Offentlicher Wasseranschluss: Ja.

Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.

Offentliche Stromversorgung: Ja.

Offentliche Gasversorgung: Ja.

Bodenrichtwertkarte: ErschlieBungsbeitragsfrei.
ErschlieBung soweit vorhanden bezahlt: Ja.

noch offene Positionen: Nein.

Besonderheiten: Keine.

Hinweis:

Nach derzeitigem Rechtsstand fallen weder Beitrage nach dem Kommunalabgab-
bengesetz (KAG) noch ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
an fur die Baumasse am Bewertungsstichtag.

GrundstiicksgroBe

Fist. 58 187 m?
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Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr: Unbekannt.
Bewertungsobjekt wurde schon bereits von Matthaus Merian
auf dessen 1643 veroffentlichten Stadtansicht abgebildet. Das
profiliertes Segmentbogenportal an der StraRenfassade stammt
aus der Zeit um 1600.

1876 Aufstockung nach Brand mit 2.0G und DG.

1939 Errichtung von 2 Spilaborten.

1946 Errichtung von einem Splilabort.

1970 Statische SicherungsmalRnahmen am bestehenden Gebaude.
2003 Umbau und Sanierung des Wohnhauses.

Einbau einer Praxis im Erdgeschoss.
Einbau der Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss.

Das Mehrfamilienwohnhaus ist ein Kulturdenkmal nach § 2 DschG,
Weitere Eintrage in die Denkmalschutzliste sind fiir das Objekt vorhanden.

Baubeschreibung der baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick:

Das Gebaude Neckarhalde 5 ist im aueren Erscheinungsbild zur Neckarhalde ein
3- geschossiger verputzter Baukérper mit Satteldach, der giebelstandig zur Neck-
arhalde steht. Der Hauseingang an der Neckarhalde ist markiert durch ein pro-
filiertes Segmentbogenportal, das aus der Zeit um 1600 stammt. Ferner ist an der
StraRenfront ein kleiner Sandsteinsockel im Erdgeschoss vorhanden.

Der Baukorper ist getrennt durch schmale Bauwichen zu den Nachbargebauden
Neckarhalde 3 und 7. Der historische Bestand zeigt zum Geb&ude 3 ein schmales
Tor mit Sandsteingewinde, das an das Nachbargebaude angebaut ist Diese Tor
fuhrt zur einer Treppe zwischen den Hausern, die das Untergeschoss des Bewert-
ungsobjektes erschlief3t.

/Eingang UG

Ansicht Nord von der Neckarhalde Hinter dem schalen Tor /
AuBentreppe zum UG
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Der giebelstandige verputzte Baukdrper mit Satteldach ist zur Neckarfront im Stden
mindestens 4 — geschossig. Das im Kern mittelalterliche Fachwerkgebaude hat auf
Grund der extremen Hanglage, abfallend zum Neckar und zum kleinen Gartenteil
des Bewertungsobjektes oberhalb des Klostergartens, einen sehr hohen Sockel
tiber dem die Wohngeschosse auskragen. Eine HolzauRentreppe, (nur zuganglich
iber das Unterschoss) fihrt von der westlichen Bauwiche auf eine AuBen-
treppe, die zu einem kleinem Sitzplatz im Garten fuhrt.

(s Wl ww BN

Ansicht Siid Ansicht Sud Garten zum Bewertungs —
von der Neckarinsel mit AuBentreppe objekt gehorend

Zwischen den sidlichen und dem nérdlichen Hausteil besteht auf allen Ebenen ein
Niveauunterschied in der Geschosshohe, der auch in der Dachaufsicht sichtbar ist.
Dachgauben an den Langsseiten des Daches sind zur Belichtung vorhanden, sowie
Dachflachenfenster.

Das Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 4 Wohnungen ist vollstdndig bis ins
Dachgeschoss ausgebaut und hat keinen Aufzug. Das Treppenhaus, ist sehr
schmal. Insbesondere die Treppenpodeste vor den Wohnungen sind zu schmal um
grolere Mobel durch das Treppenhaus ins Gebaude zu transportieren.

Planabweichungen ggf. vorhanden

Verkehrswertgutachten von Hekeler Architekten & Sachverstandige
Objekt: Mehrfamilienwohnhaus
D - 72070 Tubingen, Neckarhalde 5



Seite 25von 134

Nutzungskonzept

Planabweichungen sind vorhanden.
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UG / Nutzflache

eZugang von auBRen
oder iiber Treppe in der Wohnung
Nr. 1 im EG (vgl. Bodenluke).

e Abstellrdume, Keller.

e Ausgang zur AuBRentreppe
zum Garten.

Bemerkung NF rd: 90 m ?

Nur Zugang zur AuBentreppe zum
Garten iiber das Untergeschoss; die
interne Treppe zur Wohnung im EG
ist derzeit verschlossen.

EG / Nutzflache:
eHauseingang / Windfang
Technikraum unter Treppe.

EG / Wohnflache
Wohnung Nr. 1(WE 1):
21/ 2 Zimmer — Wohnung.

Diele, Behinderten- WC, Kiiche, Flur
Technik, Duschbad, Zimmer 1 und
Zimmer 2.

Grundriss mit Grundrissmangel:
Diele ist sehr groR und dunkel.
Duschbad ist sehr klein.

1.0G / Wohnflache
Wohnung Nr. 2 (WE 2):
4 -Zimmer - Wohnung.

Vorplatz, Kammer / Abstellraum
Zimmer 1 + Zimmer 2, Kiiche, Bad mit
Durchgang zu Zimmer 3 und Zimmer
4.

Bemerkung: WF rd: 114 m?

Schmales Treppenpodest vor WE 2.

Grundriss mit Grundrissmangel:
Nur Zugang zu Zimmer 3 liber Bad
oder Zimmer 4 méglich.
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2.0G / Wohnflache
Wohnung Nr. 3 (WE 3):
4 -Zimmer — Wohnung

Vorplatz, Bad 1, Zimmer 1, Zimmer 2
Kiiche, WC, Duschbad, Zimmer 3 und
Zimmer 4.

Bemerkung:

Schmales Treppenpodest vor WE 3.
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Wohnung Nr. 4 (WE 4)

Baurechtlich
nur eine Wohneinheit
(Vgl. Baulast)

2004 zu Wohnzwecken ausgebaut.

WF rd: 97 m?

DG / Spitzboden / Wohnflache
Wohnung Nr. 4 (WE 4):

3 -Zimmer - Wohnung

mit 2 Bader, 2 Kiichen und

2 Schlafgalerien (vgl. Teilflaiche 1+2).

Teil(flache) 1:

(Zur Neckarhalde orientiert:

Flur, Zimmer 1(Arbeiten), Wohnen
Essen mit Glasschiebetiir zur Kiiche
Treppe zur Schlafgalerie und Abstell-
raum auf dem Spitzboden.

Teil(flache) 2:

Zum Neckar orientiert:

Bad, Wohnen / Essen mit Kiichen-
zeile und Treppe zur Schlafgalerie
auf dem Spitzboden.
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Bauweise, Baukonzeption

(Vgl. hierzu auch Punkt 2.6 und 2.7 im Gutachten).

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

Die bauliche Anlage und die AuBenanlage wird nur insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. 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 Ublichen Ausfihrung
im Baujahr. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Anmerkung zum Brandschutz

Am Bewertungsstichtag liegt keine vollstdndige brandschutztechnische Be-
wertung der Liegenschaft in Form eines Brandschutzgutachtens vor. Im Ein-
zelnen muss daher iiberpriift werden, ob der Bestand vor Ort wirklich den
Auflagen in der Baugenehmigung von 2003 entspricht. Abweichungen von
Brandschutzeintragungen in den Pldnen vor Ort (ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit) sind ggf. vorhanden:

1 UG:

E Hier fehlt die T 30 Tar an der Treppe von der
- %t Wohnung Nr. 1 ins UG und die F 90 Wand, die
% die Treppe vom restlichen Keller abtrennt.

Ob das Treppenloch ggf. alternativ unterhalb der
" Bodenluke im Deckenbereich in F 90 ausgefiihrt
wurde, konnte leider nicht festgestellt werden.

Sonstiges besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal

Ggf. Abweichungen von den Brandschutzauflagen der Baugenehmigung 2003
Nach den Gepflogenheiten des oértlichen Immobilienmarktes wird das Risiko, dass
das Bewertungsobjekt ggf. von den Brandschutzauflagen der Baugenehmigung von
2003 abweicht, mit einem pauschalen Risikoabschlag als besonderes objektspezi-
fisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.
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Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
Gebaudeart: Fachwerkbau auf Uberwie-

gend massiven Sockelbau

mit Natursteinmauerwerk

und Mauerwerk im UG.

Fundamente: Unbekannt.

Umfassungswande / | UG: Deutliche Aussinterungen

Holztragkonstruktion: | Uberwiegend Naturstein - und Aussalzungen mit Feu-

Quadermauerwerk und chtigkeitsspuren an den an

Bruchsteinmauerwerk, so- | den Wanden vorhanden.

wie z.T. Ziegelmauerwerk.
Holzwerk im UG muss zwin-
gend statisch Uberpruft wer-
den incl. Uberpriifung auf
Holzschadlinge.

EG:

Kleiner Sandsteinsockel zur | Holzwerk im EG der Diele

Neckarhalde, dariiber ver- | der Wohnung Nr. 1 muss

mutlich Mauerwerk( zur zwingend statisch Uberprift

Neckarhalde); Fachwerk werden incl. Uberpriifung

tberwiegend zur Neckar- auf Holzschadlinge. Rund-

steite und den Langsseiten. | bogensegment des Holz-
tragwerks schert ab.

Historisches Sandstein-

portal am Hauseingang, Feuchtigkeitsschaden in der

Sandsteingewinde an den Kiche der Wohnung Nr. 1

Fenstern und Durchgang Putz bréckelt ab.

zur Bauwiche an der Ost-

seite. Feuchtigkeitsschaden an der
Rauminnenseite neben

1. 0OG - DG: Rundbogeneingangstor.

Fachwerk ausgemauert

oder als Lehmwickelwéande.

AuRenfassade: Putzfassade. Putzrisse Abplatzungen und
Verfarbungen sind z.T. vor-
handen.

Historisches Sandstein- Sandsteinabplatzungen und
portal am Hauseingang, Aussalzungen sind vorhan-
Sandsteingewinde an den den. ggf. Sandsteinsanier-
Fenstern und Durchgang ung im Sockelbereich erfor-
zur Bauwiche an der Ost- derlich.
seite
Innenwande Uberwiegend Fachwerk Risse sind im Treppenhaus
tragend: ausgeriegelt. Im Treppen- vorhanden.
Haus sind z.T. Reste von
Schablonenmalereien.
Innenwande Uberwiegend Fachwerk
nicht tragend: Z.T. Gipsdielenwande oder

leichte Trennwande.
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Nach den Planunterlagen
Biberschwanzeindeckung.

i WE Nr.1: Statische Uberpriifung er-
Diele Holztragwerk sichtbar. | forderlich. Rundboden
schert ab.
WE Nr. 4:
Fachwerkwand zum Wohn-
en und Essen verglast.

Geschossdecken: UG: Kein Zutritt zum Gewdlbe-
Gewolbedecke tiber Gewol- | keller am Ortstermin mog-
bekeller. Restliche Decken | lich. Putzrisse, Putzabplatz-
als Holzbalkendecke Ge- ungen sind an den Decken
fache dazwischen verputzt. | sin z.T vorhanden insbe-
Restliche Geschosse sondere in der Wohnung Nr.
Holzbalkendecken. 2im1. 0G

Statische Untersuchung der
Decke uber UG erforderlich.

Dach: Vermutlich Dach saniert im | Holzwerk der Windbretter an
Zuge des Einbaus der den Dachgiebeln mussen
Dachgeschosswohnung. gestrichen werden.
Satteldach
Historischer Holzdachstuhl.

Schleppgauben und Dach-
flachenfenster wurden neu
eingebaut 2004.

Dachdammung: Keine Kenntnis tiber
Dammungsaufbau.

Dacheindeckung: Hauptbaukérper:

Rinnen und Bleche:

Kupfer.

Treppen:

UG:
Holztreppe Eiche.

Treppenhaus
Holztreppe Eiche mit Holz-

gelander.

Holzpodest im 1. OG mit
Terrazzobelag. Restliche
Geschosse Holzpodeste.

Wohnung Nr. 4

Treppe zu den Schlafgaler-
ien als einfache Holzstie-
gentreppe; Galerien mit
Holzgelénder.

Aulentreppe
in der Bauwiche zum UG:

Steintreppe.
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AuRentreppe zum Garten:
Stahlpodest vor UG mit ein-
facher Absturzsicherung
Stahl; steile Holzleitertrep-
pe und einfachem Holzge-
ander.

Fenster: Uberwiegend Holzdoppel- Fenster sind abgangig.
fenster ohne Sprossen mit | Fenster sind nicht wind- und
historischen Holzgefachen | schlagregendicht Farban-
(Fensterleibungen). strich an den Fenstergefa-

chen blattert ab. Fenster

mussen erneuert werden.
Holzgefache missen ge-
strichen werden.

Holzladen: Holzladen. Holzladen sollten gestri-

chen bzw. erneuert werden.

Hauseingangstir: EG:

Historische

zweiflugelige Holztur.
UG:

Historische Brettertir zum
UG; Holztlir zur AuRRen-
treppe.

Briefkasten: Zwei Schlitzbriefkasten an
der Holzeingangsportal .

Schallschutz: Baujahrtypisch. Holzbalkendecken und
Historisches Baudenkmal. Wohnungsabschlisse usw.

sind schallschutztechnisch
ungeniigend und erfillen
nicht die derzeit gliltigen DIN
Anforderungen.

Warmeschutz: Baujahrtypisch. Decke uber UG ist historisch
Historisches Baudenkmal. und nicht gedammt.

Brandschutz: Siehe Punkt 2.7. Kein Brandschutzgutachten

Notwendiges Das innenliegende Trep- vorliegend; Brandschutz-

Fluchttreppenhaus:

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

ertichtigungen kénnen nicht
ausgeschlossen werden
gemal der Auflagen der
Baugenehmigung von 2003.
Risikoabschlag erfolgt.

Raumausstattung und Ausbaustandard

Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Turen:

EG
Windfangabschlusselement
Kassettentur mit Glasfillung
weild gestrichen.
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WE Nr. 1:

Erneuert 2004.
Denkmalsgerechte Wohn-
ungsabschlusstiir als Kasset-
tenttir mit OberschlieRer;
Zimmertlren als Kassetten-
tiren mit Holzzargen, weil
gestrichen.

WE Nr. 2 + WE Nr. 3:
Kassettenabschlussturen
zum Treppenhaus.

Zimmerturen mit Holzzargen
Tiren aus allen Baujahrs-
klassen sowohl als Kasset-
tentliren als auch mit glatten
Turblatter; weil gestrichen.

WE Nr. 4:

2004 Neueinbau von Kasset-
tentren mit Holzzargen.
Glasschiebetiir zur Kiiche im
Teil 1.

Wohnungsabschlusstiiren
sind nicht rauchdicht.

Boden:

Gewsdlbekeller:
Betonbodenplatte.

EG:

Hauseingang / Windfang.
Fliesen schwarz beige im
Rautenmuster verlegt.

Diele:

Fliesen schwarz beige im
Rautenmuster verlegt; histor-
ische Sandsteinplatten.
Holzbretter- und historische
Holzdielenboden.

Behinderten WC / Duschbad:
Fliesen.

Kiche:
Holzdielenbelag.

Zimmer 1 + 2:
Historischer Holzdielenbelag.

WE Nr. 2:
Diverse Linoleumbelage,

Einzelne Fliesen sind ge-
rissen.

FuRbodenbelage mit z.T.
Gebrauchspuren.

Objekt: Mehrfamilienwohnhaus
D - 72070 Tubingen, Neckarhalde 5
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PVC und Laminat.

WE Nr. 3:
Holzdielenbelag z.T. noch
historisch.

Sanitarraume und Kiiche
mit Fliesenbelag.

WE Nr. 4

Einbau aller Bodenbelage
2004. Holzdielenbelag, Si-
salbelage, Sanitarrdume mit
Fliesen.

FuBbodenbelage mit z.T.
Gebrauchspuren.

Sisalboden ist z.T. abge-
nutzt

Wande: Wande Uberwiegend ver- Treppenhaus verputzt.
putzt, gestrichen oder tape- Es konnte nicht ermittelt
ziert. Z.T. noch historische werden, ob das Treppen-
Kassettenverkleidungen an haus in Absprache mit
den Wanden vorhanden; dem Landesdenkmalsamt
weilk gestrichen. in dieser Ausfihrung (z.T.

noch mit Resten von
Schablonenmalereien) so
belassen werden muss.
Derzeit z.T. unrenovierter
Zustand.

Deutliche Gebrauchs-
spuren und Putzmacken.
Malerarbeiten erforderlich.

Decken: Uberwiegend verputzt, ge- Decken z.T. mit Putzrissen

strichen oder tapeziert. Risse an der Decke Kiiche
WE Nr. 2.

WE 1

Diele Holzsparren sichtbar,

Flllungen zwischen den

Holzsparren weil gestrichen.

WE 1+ WE Nr. 4

Holzsparren sichtbar, Full-

ungen zwischen den Holz-

sparren weil} gestrichen.

Zubehor:

WE Nr. 1: Keine Einbaukuche. Zubehorwert 0,- €

WE NR. 2, 3: Kein wertrelevantes Zubehor. | Zubehdérwert 0,- €

WE Nr. 4: 2 Einbaukichen Zubehorwert 0,- €

alter als 10 Jahre.
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Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Heizung:

Gasheizung.
Gaseinzelthermen auf den
Stockwerken.

WE Nr. 1, 2 und Nr. 4:
Warmeverteilung Uber Heiz-
korperflachen.

WE Nr. 3:
Gaseinzeltfen.

Gastherme fallt 6fters aus.

Sanitar:

Keine zentrale
Warmwasserversorgung
Dezentrale Warmwasserver-
sorgung Uberwiegend Uber
Durchlauferhitzer.

WE Nr. 1:
2004 sanitare Anlagen wur-
den neu eingebaut.

Behinderten — WC.:
Natirlich be- und entliiftet.
1 WC wandhangend.

1 Handwaschbecken.
Wande gefliest, Boden ge-
fliest.

Kiiche:
1 Wasseranschluss.
Dielenbelag.

Duschbad:

1 Handwaschbecken.

1 WC wandhangend.

1 Dusche mit Duschvorhang.
Wande im Nassbereich ge-
fliest, Boden gefliest.

WE Nr. 2:

Kiche:

1 Wasseranschluss fur Spule
und Geschirrspulmaschine.
Bad:

Natirlich be- und entliftet

1 WC mit Druckspler.

1 Badewanne.

1 Handwaschbecken.

1 Waschmaschinenan-

Bad ist zu erneuern.

Be und Entluftung jedoch
sehr gering.

Objekt: Mehrfamilienwohnhaus

D — 72070 Tubingen, Neckarhalde 5
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schluss.

WE Nr. 3:

Natirlich be- und entliftet
Bad:

1 Badewanne

1 Handwaschbecken

1 Wc wandhangend

WC:
1 Wc wandhangend

Duschbad:

Nattrlich be- und entliftet
1 Handwaschbecken

1 Dusche

Wande im Nassbereich ge-
fliest, Holzdielenbelag

WE Nr. 4:

2 Kiichenzeilen jeweils mit
Wasseranschluss und

1 Spiilmaschine in Kiche 1

Bad 1:

Natdrlich be- und entliftet
1 Handwaschbecken

1 WC wandhangend

1 Badewanne

1 Waschmaschinen-
anschluss

Wande im Nassbereich
gefliest, Boden gefliest.

Bad 2:

Natirlich be- und entliftet

1 Handwaschbecken

1 Wc wandhangend

1 Dusche +Duschabtrennung
1 Waschmaschinenan-
schluss

Wande im Nassbereich
gefliest, Boden gefliest.

Ohne Handwaschbecken

Holzdielenbelag mit
Feuchtigkleitspuren.

Elektroinstallation:

Zahlerkasten im Technik-
raum unter der Treppe.
Zahlerplatz wurde vermutlich
im Zuge der Sanierung 2004
neu eingebaut.

WE Nr. 1
2004 Elektroinstallation tiber-
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wiegend erneuert.

WENr.2+3
Schalterabdeckungen und
Steckdosen Uberwiegend er-
neuert. Es kann keine Aus-
sage getroffen werden, ob
die gesamte Elektroinstalla-
tion erneuert wurde.

WE Nr. 4
2004 Elektroinstallation neu
eingebaut.

Dem Verwendungszweck
ausreichende Anzahl von

Steckdosen.
AuBenanlagen
Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
AuRenanlagen: Kleine Gartenflache nach

Stden orientiert zum Neckar.
Kleiner Sitzplatz ist méglich.
Zugang zu dieser Garten-
flache Uber UG und steile
Holztreppe.

Pflanzen Wiese und Rankpflanzen.

Energetische Beurteilung

Das Bewertungsobjekt steht unter Denkmalschutz.
Ein Kulturdenkmals nach § 2 DschG muss nicht dem Gebaudeenergiegesetz
(GEG) entsprechen.

Empfehlung:
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 Wohngebaude gestellt werden und wie
sie sich insbesondere im aktuellen Gebaudeenergiegesetz niederschlagen.

Die anstehenden energetischen Nachriistungen am Gebaude und der Haustechnik,
die nur in Absprache mit dem Landesdenkmalsamt erfolgen kénnen, sind nicht in
die marktkonformen Aufwendungen fiir Bauméangel / Bauschaden und Instand-
haltungsriickstau eingeflossen und sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu
beriicksichtigen.
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