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Franz Gassner

. . Datum: 01.02.2024

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwiirttemberg ﬁ Aktenzeichen: 125/2023
|

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die . . :
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Aktenzeichen des Gerichts: 1 K 3/21

5. Gebaudebeschreibung

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung dokumentiert den Zustand des/der aufstehenden Gebdude nach § 6 (5) der Im-
moWertV, insbesondere die Gebdudeart, die Bauweise und Baugestaltung, GroBe, Ausstattung und Qualitdt, den baulichen
Zustand, die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer. Weiter zu dokumentieren sind nach § 6
(6) der ImmoWertV Hinweise Uiber durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten. Modernisierungen sind beispielsweise MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Detaillierte Berech-
nungen zur Gesamt- und Restnutzungsdauer sind weitgehend unter der Rubrik ,Ermittlung von Nutzungsdauer und Normalher-
stellungskosten™ enthalten. Weitere Angaben zu Instandsetzungen oder Modernisierungen sind unter der Rubrik ,,Grundsatzliche
Erldauterungen® enthalten.

5.1. Vorbemerkungen

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauak-
ten und Baubeschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersu-
chung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (iber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2. Flurstiick 519 Hofstelle AuBenbereich Markung Hiittlingen

Art der Gebaude: Landwirtschaftliche Wohn- und Betriebsgebaude
Wohnhaus (2-geschossig, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut)
Schweinestall-Gebaude
Stall- und Scheunengebdude
(alle errichtet als Aussiedlerhofstelle in 1962)
Maschinenhalle in 1976

Weitere Details zur Bauausfiihrung sind den als Anlage 12 beigefiigten Bauplanen zu entnehmen.

Der Zustand der aufstehenden Gebdude kann baujahrbedingt und wegen unterlassener Instandhal-
tungen weitgehend als schlecht bezeichnet werden. Beim Ortstermin waren augenscheinlich folgende
Feststellungen zu verzeichnen, diese sind mit entsprechenden Lichtbildern dokumentiert (Anlage 12).

Wohnhaus:

Rep.- und Instandhaltung-Stau im gesamten Innenbereich (Wande, Bdden, Tiren)
Veraltete Elektor-Installation, 2-adrige Installation, unzureichende Absicherung, fehlende FI-ro
Schutzschalter

Rep.-Stau (Anstrich) Holzfenster

Rissbildungen (Putz-/Mauerwerksrisse)

Teilweise veraltete Sanitar-Installationen, veraltete Sanitar-Ausstattung
Fassadenverkleidung mit asbesthaltigen Eternitplatten

Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten

Betonschaden auskragende Balkonplatte

Undichtigkeiten Kamin-Durchfiihrung Dachbereich

Gesamtgebaude mit baujahrtypischen energetischen Mangeln und Schwachstellen, Dachde-
ckung aus Baujahr 1962 ohne Isolierung, Zentralheizungsanlage teilweise veraltet

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Schweinestall:

Erhebliche Putz- und Feuchtigkeitsschdden im gesamten Gebaudebereich
Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten

Undichtigkeiten Dachbereich mit Putz- und Feuchtigkeitsschaden

im derzeitigen schlechten Zustand keine Nutzung mehr als Schweinestall

Scheunen- und Stallgebdude:

Putz- und Feuchtigkeitsschaden im Stallbereich (ehemaliger Rinderstall)
Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten

Putzschdden AuBenbereich

Rep.-Stau und Schaden Holzteile AuBenbereich

im derzeitigen Zustand nur noch nutzbar als Abstellflachen fiir Fahrzeuge

Maschinenschuppen:

¢ baujahrbedingter noch befriedigender Allgemeinzustand (1976)
e Dachdeckung mit asbesthaltigen Well-Eternitplatten
e Nutzung ausschlieBlich als Abstellflache fiir landwirtschaftliche Fahrzeuge und Maschinen

Energetische Beurteilung nach EnEV 2007/2009/2014/2016

Energieausweis liegt nicht vor. Es wird der energetische Gebdudezustand der Baujahre vorausgesetzt,
soweit die Gebaude beheizt sind.

Mitglied des gemeinsamen Gutachterausschusses der Stadt Heidenheim fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Landratsamt Ostalbkreis

Vermessungsbehdérde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
GartenstraBe 97 mit Bodenschétzung
73430 Aalen

Stand vom: 13.07.2021

Flurstiick 516, Gemarkung Huttlingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Httlingen
Kreis Ostalbkreis
Regierungsbezirk Stuttgart

Lage: Pfahlacker
Flache: 5250 m2
Tatséachliche Nutzung: 3 275 m2 Ackerland

1 975 m2 Grinland

Bodenschatzung: 1 980 m? Grinland-Acker (GRA), Bodenart Ton (T), Bodenstufe 3,
Klimastufe 7,0°C bis 7,9°C (b), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 43,
Grinlandzahl 43, Ertragsmesszahl 851

3270 m2211 L 5DV 050 044, Ertragsmesszahl 1439

5 250 m? geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 2290

Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes
vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 105). Sie darfen vom Empfanger nur fir den Zweck
verwendet werden, zu dem sie Gbermittelt worden sind. Eine Verwendung fr andere Zwecke ist nur zuldssig, wenn die Vermessungsbehdrde eingewilligt hat.
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg Auszu g aus dem

Liegenschaftskataster

Landratsamt Ostalbkreis

Vermessungsbehérde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
GartenstraBe 97 mit Bodenschéatzung
73430 Aalen

Stand vom: 13.07.2021

Flurstiick 518, Gemarkung Hiittlingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Huttlingen
Kreis Ostalbkreis
Regierungsbezirk Stuttgart

Lage: Pfahlacker
Flache: 3 668 m2
Tatsachliche Nutzung: 3 564 m? Grlnland
104 m2 Gebaude- und Freifldiche Land- und
Forstwirtschaft
Bodenschétzung: 3 565 m2 Griinland-Acker (GRA), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 3,

Klimastufe 7,0°C bis 7,9°C (b), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 46,
Grinlandzahl 46, Ertragsmesszahl 1640

3 565 m? geschéatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 1640

Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaltskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes
vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 105). Sie durfen vom Empfénger nur ir den Zweck
verwendet werden, zu dem sie Gbermittelt worden sind. Eine Verwendung fir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehérde eingewilligt hat.
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Landratsamt Ostalbkreis Liegenschaftskataster

Vermessungsbehdrde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
GartenstraBe 97 mit Bodenschiatzung
73430 Aalen

Stand vom: 13.07.2021

Flurstiick 517, Gemarkung Hittlingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Hattlingen
Kreis Ostalbkreis
Regierungsbezirk Stuttgart

Lage: Pfahlacker

Flache: 4 691 m2

Tatséchliche Nutzung: 4 691 m2 Grinland

Bodenschatzung: 4 691 m2 Griinland-Acker (GRA), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 3,

Klimastufe 7,0°C bis 7,9°C (b), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 46,
Grinlandzahl 46, Ertragsmesszahl 2158

4 691 m? geschatzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 2158

Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes
vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 105). Sie dirfen vom Empfanger nur far den Zweck
verwendet werden, zu dem sie dbermittelt worden sind. Eine Verwendung fiir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehérde eingewilligt hat.
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Landratsamt Ostalbkreis

Vermessungsbehdrde Flurstiicks- und Eigentumsnachweis
GartenstraBe 97 mit Bodenschitzung
73430 Aalen

Stand vom: 13.07.2021

Flurstiick 519, Gemarkung Hiittlingen

Angaben zum Flurstiick

Gebietszugehérigkeit: Gemeinde Huttlingen
Kreis Ostalbkreis
Regierungsbezirk Stuttgart

Lage: Pfahlacker 1
Flache: 7 748 m?
Tatséchliche Nutzung: 4 279 m? Grinland
3 469 m? Gebaude- und Freifldiche Land- und
Forstwirtschaft
Bodenschéatzung: 1 909 m? Grinland-Acker (GRA), Bodenart Lehm (L), Bodenstufe 3,

Klimastufe 7,0°C bis 7,9°C (b), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzahl 46,
Grinlandzahl 46, Ertragsmesszahl 878

2 370 m2 Grinland-Acker (GRA), Bodenart Ton (T), Bodenstufe 3,
Klimastufe 7,0°C bis 7,9°C (b), Wasserstufe (2), Griinlandgrundzanhl 43,
Grinlandzahl 43, Ertragsmesszahl 1019

4 279 m? geschétzte Flache
Gesamtertragsmesszahl 1897

Gebaude: Wirtschaftsgebaude
Wirtschaftsgebiude
Wirtschaftsgeb&ude
Wohnhaus, Pfahlacker 1

Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes
vom 1. Juli 2004 (GBI. S. 469, 509), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 105). Sie dirfen vom Empfanger nur fiir den Zweck
verwendet werden, zu dem sie Ubermittelt worden sind. Eine Verwendung fiir andere Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehérde eingewilligt hat.
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Vermessungsverwaltung Baden-Wiirttemberg

Landratsamt Ostalbkreis

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Vermessungsbehérde Liegenschaftskarte 1:1500
GartenstraBe 97
73430 Aalen Stand vom: 03.08.2021
Flurstick: 516, 517, 518, 519 Gemeinde: Hattlingen
Flur: Kreis: Ostalbkreis
Gemarkung: Hittlingen Regierungsbezirk: Stuttgart
5417320 .\
i Yt . mwr
538
546
5417020
MaBstab 1:1500 |=1|0___2|0=_:3|0 Meter Die Basisinformationen und Basisdaten des Liegenschaftskatasters unterliegen dem

Verwendungsvorbehalt nach § 2 Abs. 3 und 4 des Vermessungsgesetzes vom 1. Juli 2004
(GBL. S. 469, 509), zuletzt geandert durch Geseiz vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 105). Sie
dirfen vom Empfanger nur fiir den Zweck verwendet werden, zu dem sie Gbermittelt worden
sind. Eine Verwendung filr andere Zwecke ist nur zulassig, wenn die Vermessungsbehorde
eingewilligt hat.




