5.1

5.2

Lagebeschreibung

Makrolage / Mikrolage

Gebietslage:

Bundesland: Land Baden — Wurttemberg.
Landkreis: Tubingen.

Gemeinde: Starzach (4365 Einwohner).
Ortsteil: Felldorf (726 Einwohner).
Ortslage:

Starzach liegt zwischen Rottenburg und Horb a. N.
Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Felldorf auf der Hochebene des oberen
Gaus, sudlich des Neckars.

Mikrolage:
Das Bewertungsobjekt liegt im Wohngebiet an der RosenstraRe.

Verkehrslage:

Felldorf liegt an der L 392.

Starzach hat keinen Bahnanschluss.

Es bestehen Buslinien zu den umliegenden Gemeinden und nach Horb a. N. und
Rottenburg a. N.

Entfernungen:

Horb a. N. ca: 12 km.
Rottenburg ca: 17 km.
Tubingen ca: 36 km.

Stuttgart HBF ca: 62 km (Flughafen Stuttgart: ca. 60 km).
OPNV: Bushaltestelle fuBlaufig ca. 10 Minuten entfernt vom Objekt.

Infrastruktur, Umgebungsbebauung, und Verkehrsimmissionen

Infrastruktur: Ein Kindergarten und eine Grund schule sind im Ortsteil Felldorf
vorhanden. Diese Einrichtungen sind in Starzach - Bierlingen.
Alle weiterfUhrenden Schulen sind in Horb a. N. und Rottenburg
a. N.

Einrichtungen zur Versorgung des taglichen Bedarfs sind in
Felldorf nicht vorhanden mit Ausnahme eines Tutenservice am
Samstag durch einen Backer. Einrichtungen hierfur sind in Horb
a. N. oder Rottenburg a. N. vorhanden.

Umgebungs- Die Umgebungsbebauung ist meist eine Ein — / Zweifamilien-
bebauung: wohnhausbebauung wie das Bewertungsobjekt.

Wohnlage: (Lageklasse 2 - ; keine Infrastruktur im Dorf)
Erlauterungen zur Abstufung der Lagebeschreibung:
(sehr gut — gut — mittelmafig — schlecht - sehr schlecht — unzumutbar)

Verkehrs- Ruhige Wohnstrale.
immissionen:
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Grundstiicksbeschreibung

GrundstiicksgroRe
Grundstucksflache: 702 m2
Topographie, Gestalt und Form des Grundstiicks
Grundstuckstopographie: Das Grundstuck ist nahezu eben.
Gestalt und Form: Rechteckiger Grundstiickszuschnitt.
‘ Max. Grundstlckslange ca: 32,20 m.
Grundsttcksbreite an Stral3e ca: 19,75 m.

Bodenbeschaffenheit

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

Altlastenkataster

Altlastenkataster: Landratsamt Tuabingen.

Das Bewertungsobjekt ist am Bewertungsstichtag nicht im Altlastenkataster auf-
geflhrt.

ErschlieBung

Erschliel3ung: StraBe hergestellt: Ja mit Besonderheit*
Offentlicher Wasseranschluss: Ja.
Offentlicher Abwasseranschluss: Ja.
Offentliche Stromversorgung: Ja.
Offentliche Gasversorgung: Nein.
Offentliche Fernwarmeversorgung: Nein.
Erschliel3- Noch offene Positionen: Vgl. Stellungnahme Gemeinde.
ungsbeitrage: Besonderheiten: Vgl. Stellungnahme Gemeinde.
Bodenricht-
wertkarte: ErschlieRungsbeitragsfrei.
*Besonderheiten:

Stellungnahme der Gemeinde hierzu vom 07.05.2024 (vgl. Anlage zum Gutachten):
Nach Auskunft der Gemeinde wurden Beitrage zu Wasser sowie der Klarbeitrag
entrichtet fur den baulichen Bestand am Bewertungsstichtag.

Ob eventuell noch ErschlieBungsbeitrage anfallen ist nicht abschlieBend ge
klart, da nicht bekannt ist ob die StraRe final ausgebaut ist.

Dieser Aspekt wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
nach den Gepflogenheiten des ortlichen Immobilienmarktes mit einem pau-
schalen Abschlag berticksichtigt.
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7.

71

Gebaudebeschreibung

Baujahr und Baubeschreibung des Bewertungsobjektes

Baujahr:

Modernisierungen:
2018 ff

2019

2020

2022

1961 (Bauunterlagen genehmigt 1960 + 1 Jahr).

Modernisierung des Innenausbaus

incl. Bodenbelage und Turen und Elektroleitungen im EG
nach Aussage des Schuldners.

Modernisierung Bad.

Aulenanstrich erneuert.

Austausch der Uberwiegenden Fenster gegen Kunststoff-
fenster; Austausch der Haustur.

Modernisierung WC.

Modernisierung Gartenzimmer UG.

Sanierung der Gartenanlage incl. aller Pflasterflachen
und Terrasse zur Stral3e.

Elektro im UG ist baujahrtypisch.
Leitungen fur Solaranlage auf dem Dach wurden vorbereitet.

Baukorper:

Einfamilienwohnhaus:

Auf dem Grundstiick stehen zwei Gebaude:

. Einfamilienwohnhaus freistehend
o Nebengebaude (ehemaliger Stall)

Das Wohnhaus ist eingeschossig mit Satteldach und

hat einen kleinen Sockelbereich mit Fenster zur Belicht-
ung des Untergeschosses. Das Gebaude steht giebel-
standig zur Stral3e.

Eine AuRentreppe fuhrt zum Hauseingang im Erdge-
schoss auf der Nordseite. Das Erdgeschoss liegt quasi
Hochparterre. und hat zur Stralle eine teilliberdachte
Gartenterrasse.

Das Dachgeschoss ist nicht zu Wohnzwecken ausgebaut
mit Ausnahme einer Dachkammer, die auch beheizt
werden kann. Der Zugang zu dieser Dachkammer fluhrt
uber die nicht ausgebaute Buhne.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert mit Nutzflachen.
An der Ostseite fuhrt eine AulRentreppe vom UG zum
Garten.

Nutzungskonzept:

Untergeschoss (UG)=  Nutzflache:

Flur, Waschklche, Technikraum unterteilt in Heizollager
und Heizung, Gartenzimmer mit Ausgang und Aus-
sentreppe zum Garten. Keller und Flur mit Abstellflache.
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Erdgeschoss (EG) = Wohnflache:

3 Zimmer Kiiche, Bad und WC

Windfang, Diele, Wohnklche, Wohnzimmer mit Zugang
zur Gartenterrasse, Gartenterrasse, Schlafzimmer, Bad
Kinderzimmer und WC.

Dachgeschoss (DG) = Wohnflache (Dachkammer):
1 Dachkammer ausgebaut und beheizbar;

Zugang uber nicht ausgebaute Buhne.

Kein Grundrissplan vorhanden.

Dachgeschoss (DG) = Nutzflache

BUhne (nicht zu Wohnzwecken ausgebaut) und Leiter
zum Spitzboden (Spitzboden nicht zu Wohnzwecken
nutzbar).

250

225

DoV AL

<
‘-7‘ b 24 anca, ,mé AB8ss A4S, AsA 24,
i e s e |
Untergeschoss Erdgeschoss
Nebengebaude: Das Nebengebaude besteht aus einem Massivbau mit

Satteldach. Das Dach ist mit einer asbesthaltigen Dach-
welle eingedeckt. Vorhanden sind ein Abstellraum und
ein Uberdachter Freisitz zur Stral3e.

Bauzustand: Insgesamt guter Bauzustand
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7.2 Bauweise, Baukonzeption

Bauweise, Baukonzeption

gegen Kunstoffenster mit Aus-
nahme von zwei Fenstern im
DG und den Fenstern im UG.
2019 Haustur wurde erneuert
gegen Kunststofftlr.

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel

Wohnhaus

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente: Betonstreifen- und Einzelfunda-
mente.

Umfassungswande: Beton und Mauerwerk. Schimmel im Kellerraum
Beton zu den erdberlUhrten Tei- | unterhalb der Decke in
len. einer Ecke.

Innenwande: UG / EG /DG:

Mauerwerk, Gipsdielenwande.

Aulenfassade: Putzfassade baujahrtypisch. Kleiner optischer Mangel
2019 Putzfassade wurde ge- an der Gebaudeecke zum
strichen. Hauseingang und an der

Stutzenaulenseite zur
Uberdachten Terrasse.
Fenster: 2019 Austausch der Holzfenster

Rollladen / Fensterladen:

Nicht vorhanden.

Keine Rollladen und
keine Fensterladen.

Hauseingangselement:

2019 Haustir wurde erneuert
gegen Kunststofftur.

ungsaufbau der ausgebauten
Dachkammer im DG.

Geschossdecken: Uber UG:
Betonmassivdecke.
Uber EG:
Holzbalkendecke.

Gartenterrasse: Gartenterrasse wurde ca. 2022 | Absturzbristung oder
saniert. Massivbau mit Fliesen- | Absturzgelander fehlt.
belag und kleiner Massivtreppe | Treppe ohne Handlauf.
zum Garten.

Dach: Satteldach; zimmermanns- Keine Aussage zum
mafige Konstruktion. Holzwerk im DG mdglich,

da keine Besichtigung er-
folgte, da die Spitzboden-
bretter nicht mehr ver-
) kehrssicher sind.
Dachdammung: Keine Kenntnis uber Damm- Mit Ausnahme einer aus-

gebauten Dachkammer
im DG ist das Dach nicht
gedammt. Die oberste
Decke Uber EG wurde
nicht gedammt.
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Rinnen und Bleche:

Kupferrinnen Uberwiegend er-
neuert.

Treppenhaus:

UG/EG: i
Betontreppe mit Olfarbenan-
strich.

EG/DG:
Holztreppe mit Anstrich bzw.
Folie.

Anstrich bzw. Folie
blattert ab. Neuanstrich
erforderlich.

Nebengebaude:

Massivbau
Mauerwerk auf Betonfunda-
menten

Putzfassade mit Holzbrettern an
der Giebelseite.

Dach mit Eternitwelle (Berliner
welle).

Holzfenster und Glasbausteine.

Eternitwelle wurde rot
angestrichen. Die Dach-
eindeckung ist asbest-
haltig und muss als Son-
dermull entsorgt werden.

Uberdachung im Bereich
des Freisitzes mit Poly-
carbonatplatten ebenfalls
rot angestrichen. Anstrich
blattert ab.

7.3 Raumausstattung und Ausbaustandard

Raumausstattung und Ausbaustandard:

Bauteil

Ausfiihrung

Festgestellte Mangel

Tiren:

UG:
Einfache Holzbrettertiiren bzw.
T 30 Tur zum Heizraum.

EG:

2018 ff Turen wurden erneuert
als Rohrenspanturen mit Holz-
zarge.

Ganzglastur zum Windfang.

DG:
Eine Holztar mit Holzzarge zur
ausgebauten Dachkammer.

Zwei Griffarmaturen fehl-
en

Decken:

Uber UG:

Verputzt und gestrichen.
Uber EG:

Verputzt und gestrichen oder
mit Raufaser tapeziert
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DG Dachkammer:
Verputzt und gestrichen.

Innenwande:

Verputzt und gestrichen.

Boden:

UG:
RohfuRboden, Rohful3boden
gestrichen und Laminat.

EG:

Naturstein im Flur und Wind-
fang; restliche Flachen mit
Fliesen und Laminat.

DG:
Dachkammer mit Laminat.
Buhne mit Holzbretterboden.

Holzbretterboden auf
dem Spitzboden ist z.T.
desolat und nicht mehr
verkehrssicher.

Zubehor

Einbaukuiche EG:

Eingebaut 2018.

1 Splle.

1 Cerankochfeld.
1 Backofen.

1 Dunstabzug.

1 Spulmaschine.
1 Kihlschrank.

Zubehorwert
500,- €.

7.4 Technische Gebaudeausstattung

Technische Gebaudeausstattung:

Bauteil Ausfihrung Festgestellte Mangel
Heizung: Zentralheizung Ol. Es kann nicht ausge-
Fabrikat unbekannt. schlossen werden, dass
Baujahr unbekannt vermutlich flr die Heizungsanlage
1997. keine Ersatzteile mehr
erhaltlich sind.
Warmeverteilung Uber Heiz-
korperflachen.
Oltank nach Angabe Schuldner
3 x1.600 L.
Sanitar: Zentrale Warmwasserversorg-

ung; alle sanitaren Anlagen im
EG wurden 2019 und 2020
saniert. Warmwasserboiler im
Heizraum.

Uber den Zustand der Steig-
leitungen kann keine Aussage
getroffen werden.
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Sanitar EG: Kiche: Nach Aussage Schuldner

1 Sple. Leitungen in den Wanden
alt ; keine komplette San-
Bad: ierung der Fallrohre.

Naturlich belichtet.
Modernisiert 2019 in Eigen-
leistung.

1 Handwaschbecken.

1 Eckbadewanne.

1 Handtuchheizkorper.
Boden gefliest.

Wand raumhoch gefliest.

WC:

Naturlich be- und entliftet.
Modernisiert 2020.

1 WC wandhangend. Kein Handwaschbecken.
Boden gefliest.

Wand ca. 1,20 m hoch gefliest.

Sanitar UG: Waschkulche:
Waschmaschinenanschluss.
Elektroinstallation: EG:

Nach Angabe Schuldner wurde
Elektro erneuert (3 - adrig).

uG:
Im wesentlichen baujahrtypisch | Restarbeiten erforderlich.
(2 — adrig). Leitungen und Schalter
hangen z.T. aus der
DG: Wand.
Leitungen fur Solaranlage auf
dem Dach wurden bereits vor-
gerichtet.
7.5 AuBenanlagen
Die folgenden Aulienanlagen wurden 2022 saniert:
AuBenanlagen
Bauteil Ausfiihrung Festgestellte Mangel
Gartenwege und Betonpflaster. Restarbeiten erforderlich
PKW —Stellplatz: im Bereich der Aul3en
treppe zum UG.
Aulentreppe zum UG: Betontreppe. Betonstufen mit Stell-
bretter Restarbeiten er-
forderlich.
Treppe zum Hauseingang: Betonstufen; Stahlgelander .
Gartenwege: Betonpflaster.
Stltzmauer zur Stral3e: Betonstutzmauer mit Beton- | ZT. Farbaussinterungen.
pfeilern und Holzbretter. Holzbretter mussen ge-
strichen werden.
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Einfriedung

Hecke, Zaun.

Bepflanzung:

Hecken, Baume, Blsche,
Straucher und Rasenflachen
Gepflegter Zustand.

7.6 Energetische Beurteilung
Kein Energieausweis vorhanden.

Warmeschutz AuRenfassade:  Im Wesentlichen baujahrtypisch mit Ausnahme

der Uberwiegenden Anzahl der Fenster und Haus-
tur, die im Jahr 2019 erneuert wurden.

Dach: Dach nicht gedammt.
(Es wurde nur rudimentar die Dachkammer ge
dammt; welcher Dammungsstandard hier vorhan-
den ist , konnte nicht ermittelt werden.

Heizung / Warmwasser: Olheizungsanlage alter als 25 Jahre.

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 Gebaude gestellt werden und wie sie
sich insbesondere im Gebaudeenergiegesetz (GEG) niederschlagen.

Die anstehenden Nachristungen am Gebaude und der Haustechnik, entsprechend
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG), sind nicht in die marktkonformen Aufwend-
ungen fur Baumangel / Bauschaden und Instandhaltungsrickstau eingeflossen und
sind unter der Pramisse des Objektkaufs zu berlcksichtigen.

Da das Wohnhaus energetisch nicht modernisiert wurde, liegen derzeit leider
noch keine gesicherten Erkenntnisse vor in wieweit kunftig die Energieklasse
sich auf die Preisbildung am Markt auswirkt.
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Grundriss UG
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Nutz - /| Wohnflachenberechnung:

Die Malde wurden aus den Planunterlagen ibernommen.

Die Wohnflachenberechnung erfolgt in Anlehnung an die DIN 283.

Abweichungen von den tatsachlichen Flachen sind maoglich.

Alle Flachenermittlungen sind fur den Zweck der Wertermittlung ausreichend.
Die Verwendung der Flachenermittlung ist fur andere Zwecke nicht zulassig.

Wohnflache
Projekt: Rosenstraflie 6 ; 72181 Starzach
MaRe wurden aus den Planunterlagen Gbernommen.
Zur Dachkammer im DG keine Planunterlage vorhanden.
Zur Gartenterrasse keine Planunterlage vorhanden.
Berechnung. Berechnur}g Zwischen- _
Geschoss Faktor * Breite Faktor * Lange WF in m?
inm inm summe
Erdgeschoss
Windfang 1,05 3,01 3,16
Diele 3,76 1,51 5,68
1,46 1,14 1,66
Wohnkiiche 3,51 3,34 11,71
Abzligl. Kamin -0,52 0,52 -0,27
Wohnen 4,89 3,88 18,93
Schlafen 4,51 3,51 15,83
Bad 1,76 3,26 5,74
Kind 2,76 3,26 9,00
wcC 1,14 1,30 148
Zwischensumme 1 72,90
DG
Dachkammer beheizbar 3,50 3,93 13,74
UG
Gartenzimmer keine Wohnflache
Nicht beheizbar
Zwischensumme 2 86,64
abzlgl. Putz -0,03 -2,60
Zwischensumme 3 84,04
zuzlgl. Gartenterrasse 3,00 3,88 0,50 5,81
Grobe Schatzung
Wohnflache gesamt 89,86 89,86
Wohnflache rd: 90,00
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Nutzflache UG

Projekt: Rosenstralle 6 ; 72181 Starzach

Mafde wurden aus den Planunterlagen ibernommen.

Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden.

Berechnung_ Berechnur_?g Zwischen- .
Geschoss Faktor * Breite | Faktor * Léange NF in m?

inm inm summe
UG
Flur Treppehaus 1,05 3,01 3,16
Gang 1,39 3,70 5,14

1,04 3,12 3,24
Waschkiiche 3,40 3,77 12,78
Abzugl. Kamin -0,52 0,52 -0,27
Technikraum 4,77 3,88 18,48
-0,18 3,88 -0,68

Gartenzimmer 4,40 3,36 14,77
Keller 4,49 3,15 1412
Zwischensumme 70,75
abzugl. Putz -0,03 -2,12
Nutzflache UG gesamt 68,63 68,63
Nutzflache UG rd: 69,00

Nutzflache Nebengebaude
Projekt:

Rosenstralle 6 ; 72181 Starzach
Male wurden aus den Planunterlagen Gbernommen
Flachenabweichungen sind ggf. vorhanden

Berechnung

Berechnung

Geschoss Faktor * Breite | Faktor * Lange Zwischen- NF in m?
; ; summe
inm inm
Nebengebaude
EG 4,75 4,75 22,56
Innen nicht verputzt
Nutzflache Nebengebaude 22,56 22,56
Nutzflach
utzflache 23,00

Nebengebaude rd:
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