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ql_es bebauten Grundstuicks
Oschweg 15 89079 Ulm Wiblingen

2 Einfamilienhiuser mit 2 Anbauten als Gren'zbezbauung,
Doppelgarage und verschiedene Schuppen
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Zeughausgasse 14

89073 Ulm

2K 70/24
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Wertermittlungsstichtag 17.03.2025

Verkehrswert Euro 395.000,00
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm
2K 70/24

Objekt 2 Einfamilienhauser mit 2 Anbauten als Grenzbebauung,
Doppelgarage und verschiedenen Schuppen
Oschweg 15
89079 Ulm-Wiblingen

Eigentumer

-Anteil 4/6-

-Anteil 2/6-

Quellenverzeichnis Einschlagige. aktuelle Fachliteratur der Autoren
Kleiber, Simon, Vogels, Sprengnetter, Pohnert etc.

Gesetzliche Literatur WertV 61, 71, 88, 98
ImmoWertV 2010 und 2021

WertR 02, 06 etc.

Sachwert-Richtlinie,
Ertragswert-Richtlinie,
Vergleichswert-Richtlinie etc.

Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Objektbesichtigung Am 17.03.2025 im Beisein des Eigentimers zu 2/6
Herr und Herrn Ehemann
der Eigentiimerin zu 4/6 Frau

Wertermittlungsstichtag 17.03.2025
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I VORAUSSETZUNG DER WERTERMITTLUNG

1. Alle Festlegungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliel3-
lich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen bzw. vorhandener Planun-
terlagen der zustandigen Baubehorden und gegebener Information, die dem Gut-
achten ungepruft zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung werden keine MaRprifungen vorgenommen, keine Bau-
stoffpriifungen, Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen und keine-Funktionspri-
fungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch-Augenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

3. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile auf erhaltenen Auskiinften;:auf vorgelegten Unterlagen
oder auf Vermutungen beruhen.

4. Die in diesem Gutachten vorgenommenen Grundstlcks-,-Gebaude-, Wohnungs-
bzw. Einheits- und Raumbeschreibungen.erheben keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, Gewahrleistungsanspriiche beziglich der Beschreibungen sind ausge-
schlossen.

Es werden nur die Gberwiegenden-Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefligten Plane entsprechen dem behdrdlichen Stand und
erheben nicht.den Anspruch, den‘tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefligten Planunterlagen (einschliellich eigene angefertigte Skizzen) kén-
nen also vom tatsachlichen Gebaude- und Grundrisszustand abweichen.

6. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgt
nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beein-
trachtigen oder gefahrden.

7. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich rechtlicher Bestimmungen (einschlief3-
lich Genehmigungen, Annahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller pri-
vatrechtlicher Bestimmung zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und
der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

8. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebihren usw., die mdglicherweise wertbeein-
flussend sein konnen, erhoben und bezahlt sind.
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10.

1.

12

13.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass das Wertermitt-
lungsobjekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art méglicher Schaden
als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die. Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewabhrleistung Ubernehmen.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte bzw. eine Weitergabe des Gut-
achtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwilligung des Sachverstandigen ge-
schehen.

Der Auftraggeber haftet flr dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im’Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen-ihren Erfordernissen gemaf weitergegeben wer-
den dirfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmafig-auf Vorsatz und grobe Fahr-
I&ssigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf-3 Jahre ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch-gegenuber Dritten guiltig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Ulm
Gemeinde Ulm
Grundbuch von Ulm
Grundbuchheft-Nr. 40850
Flurstiick BV Ifd. Nr. 1
Flur-004 Flst. 1906 07 a 51 gm

Karte: SO 1661
VN:1982/170

Oschweg 15
Gebaude-und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen
Nr.-1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses
als Bestand eingetragen am 27.05.2008.

GrundstucksgroBe 07-a51 gm
Grundstiicksqualitat Bauland
Eintragung in Abt. Il Lfd. Nr.1 zu BV Nr. 1

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit

Die Errichtung und der Betrieb gewerblicher Anlagen und
Verkaufsstellen jeglicher Art und jeglichen Umfangs ist
nicht gestattet.

Den 24. Januar 1966.

Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
27.05.2008.

Zwangsversteigerungsvermerk fehlt |
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Eintragung im
Altlastenkataster

Nach schriftlicher Auskunft der Stadt Ulm sind keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Wurde auftragsgemal nicht eingesehen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evitl..sonstigen;:nicht eingetragenen
Lasten (z.B. beginstigende Rechte; Wohnungs- und Miet-
bindungen) wurden auftragsgeman keine Nachforschungen
oder Untersuchungen angestellt. Dies betrifft auch die
Bodenverhéltnisse und insbesondere evil. Altlasten. In der
nachfolgenden Wertermittlung sind daher die damit evtl. in
Zusammenhang stehenden Kosten nicht berticksichtigt und
mussten gegebenentalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob flr das
zu bewertende Grundsttick auf anderen/fremden Grundsti-
cken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o0.4. Belastungen
eingetragen sind.

Sollten derartige Beglinstigungen flir das zu bewertende
Grundsttick vorliegen, missten auch diese ggf. wertmanBig
noch berticksichtigt werden.
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2. Lage und Beschaffenheit

2.1. Lage

Ortsbeschreibung

Lage des Grundstiicks

2.2. Verkehrsanbindung

Nahverkehr

Fernverkehr

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

Die Stadt Ulm mit seinen zahlreichen-Stadt- und Orts-
teilen (Eggingen, Einsingen, Ermingen, Gogglingen-
Donaustetten, Jungingen, Lehr, Mahringen, Unterwei-
ler, Béfingen, Séflingen und Wiblingen), ist eine an
der Donau am suddstlichen Rand der Schwabischen
Alb an der Grenze zu Bayern gelegene Universitats-
und Wissenschaftsstadt in-Baden-Wurttemberg.

Die Stadt Ulm hat ca..124.000 Einwohner und bietet
als Stadt attraktive-Sehenswurdigkeiten, zahlreiche
kulturelle Veranstaltungen und-sehr gute Einkaufs-
moglichkeiten.

Durch das Ulmer Minster, die grof3te Blrgerkirche mit
dem hochsten Kirchturm der Welt, ist die Stadt UIm
weltweit bekannt.

Das Grundstlck befindet sich stdlich von Ulm im
Stadtteil Wiblingen in-einem alten Wohngebiet
(urspriinglich 1933 als Stadtrandsiedlung mit

43 Siedlungshausern geplant).

Beste Verkehrsbedingungen innerhalb der Stadt. Gute
Verbindungen in die umliegenden Gemeinden.

Bundesstraen B 10, B 19, B 28 und B 311 fiihren
durch die Stadt.

Autobahn A 8 Stuttgart/Miinchen ist in ca. 10 Min.
vom Zentrum zu erreichen.

ICE und IC-Anschluss Richtung Stgt/Minchen.
Flughafen Stuttgart (ca. 80 km), Friedrichshafen (ca.
100 km) oder Miinchen (ca. 160 km).

sehr gut/gut/durchschnittlich/unginstig
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2.3. Entfernungen und Infrastruktur

Stadtmitte Ulm Ca. 4 -5km.

Betreuung + Bildung Zahlreiche Kindergarten, Kindertagesstatten
Zahlreiche Grundschulen;-Realschulen, Gymna-
sien, Grund- und Werkrealschulen
Abendrealschule + Abendgymnasium
Waldorfschulen
Schulen fir Behinderte
Sonderschulen; Forderschulen
Musikschule
Bildungshaus
Schilerakademie
Berufliche + Gewerbliche Schulen
Fachhochschulen
Universitat
Volkshochschule

Freizeiteinrichtungen Zahlreiche Vereine
Sportstatten
Zahlreiche ‘Spiel- und Bolzplatze
Kinos
Freibad, Schwimmbad
Solarboot + Solarfahre
Tiergarten Ulm (Aquarium)

Kulturelle Einrichtungen Theater, Konzerte, Kirchenmusik Messezentrum
Botanischer Garten
Ulmer Munster
Zahlreiche Museen, Freiluftgalerien
Ulmer Fischerstechen
Bibliotheken
Verschiedene Bauwerke
Kulturelle Altstadt e.c.

Einkaufsmoglichkeiten Alles was eine Grof3stadt bietet.
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2.4. Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung Das Grundstuck ist mit 2 alten Siedlungshausern
mit Anbauten als urspringliche Haushalften
(Grenzbebauung), verschiedenen Schuppen und
einer alten Doppelgarage bebaut.

Umgebende Bebauung Alte Siedlungshauser und Wohnhauser
verschiedenen: Alters.

Grundstiickszuschnitt Langlich und relativ schmal:(ca: 50 m tief x 15 m
breit an der Strallenfront), siehe beigeflgten
Lageplan.

Topographie Das Gelande ist nach Augenschein eben.

Bebauungsplan + Bebaubarkeit Bebauungsplan ,Stdlich des Burgauer Weges*

(s a. Plananhang) rechtsverbindlich seit 03.03.1994

Allgemeines Wohngebiet

Traufhéhe 4,50 m zwingend

GFz 0,5

Offene Bauweise

Nur Doppelhduser zulassig

Pro Wohnhaus sind 2 Wohnungen zulassig
Satteldacher 40° zwingend

Dachaufbauten sind zulassig als Schlepp- oder
Kastengaupen

2 Baufenster vorhanden fur
2 mdgliche Wohnhauser
(s. blau umrandete Baugrenzen)
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Weitere Festsetzungen
Bebauungsplan
(s. a. Plananhang)

Storende Einfliisse

Auszug von weiteren Festsetzungen im Textteil
des Bebauungsplanes:

Im Bereich zwischen den festgesetzten (iberbau-
baren Grundstlicksfldchen im stral3enseitigen
und gartenseitigen Grundstlicksbereich kann auf
der Grundstticksgrenze in einer-Tiefe von bis zu
6 m ein eingeschossiger Zwischenbau zuge-
lassen werden. Voraussetzung fir die.Gewéh-
rung der Ausnahme ist:

a) die Einhaltung des-MaBes der baulichen
Nutzung

b) die baulastméaniige Verpflichtung des
Nachbarn auch entsprechend zu bauen.

Fldachen fiir Stellplédtze und Garagen

Pro Baugrundsttick sind nicht mehr Stellpldtze
und Garagen zuldssig, als baurechtlich bezogen
auf die Gebaudenutzung erforderlich sind

Es sind maximal 2 Stellpldtze, Carports oder
Garagen pro-Baugrundstiick auf3erhalb der
tuberbaubaren Grundstlicksfldche zuléssig.

Im-Vorgartenbereich (Flache zwischen StralBen-
flurstiick und Baukdrper) ist maximal 1 Stellplatz
bzw.'1 Gargenzufahrt (fir eine ins Gebdude
integrierte Garage) zulassig.

Nebenanlagen

Je Baugrundstiick sind maximal 2 Nebenanlagen
im Sinne von Gebéduden zuldssig.

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt, ruhige Wohnlage.
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2.5 ErschlieBung

StraRenbau

Straenart

Versorgungsleitungen

Entsorgungsleitungen

ErschlieBungskosten

Das Grundstuck ist im Nordosten an die
offentliche StralRe angeschlossen.

WohnerschlielSungsstraf3e als Durchgangs-
stralle.

Strom/Wasser/Telefon,

Gas nicht vorhanden.

Kabel wurde verlegt, aber ungenutzt.
(Angabe der Beteiligten)

Anschluss an.das ortliche Abwasserkanalnetz.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglich-
erweise wertbeeinflussend sein kbnnen, erhoben
und bezahlt sind.

AuRerdem wurden keine weiteren Nach-
forschungen betrieben, ob in Zukunft noch
zusatzliche Erschliefungsmallinahmen der
Stadt/Gemeinde beabsichtigt sind, die sich
wertbeeinflussend auf das Grundstlick ausiiben.
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IV BESCHREIBUNG DER GEBAUDE

Wohnhauser

Auf dem schmalen und tiefen Grundstick befinden sich 2 aneinander gebaute Wohnhauser
mit Anbauten und durchgehender Grenzbebauung (urspriinglich als Haushélften geplant).

Das Vorderhaus aus 1933 hat einen Anbau nach Stidwesten, welcher:.wiederum an den Anbau
des Hintergebaudes an der sudostlichen Grenze angebaut ist (s. auch Plane und Fotos).

Das urspringliche Hintergebaude aus 1933 wurde 1971 abgebrochen und durch eine neues
Wohnhaus mit Anbau (Baujahr 1971) ersetzt.

1. Vorderes Wohnhaus im Nordosten (Vordergebaude)

Bauform Bei dem Hauptgebaude handelt es sich um ein halb-
unterkellertes 1-geschossiges Einfamilienhaus als
urspringliche Doppelhaushalfte mit ausgebautem
Satteldach.

Der sudéstlich’liegende Anbau ist nicht unterkellert, ein-
geschossig-mit Pultdach.

Art der Baulichkeit Massivbauweise vermutet.

Bruttogrundflache Satteldachgebaude ca. 70 gm
Pultdachanbau ca. 32gm

Baujahr Ca. 1933.

Renovierungen Ausbauzustand vermutlich 70 - 80er Jahre.

Kunststofffenster, vermutlich 90er Jahre.

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre.

Restnutzungsdauer 17 Jahre
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).
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Derzeitige Nutzung

Bauschaden und Sonstiges

Baubeschreibung
(nach Baugesuch)

Leerstand bzw. ungenutzt seit ca. 30 Jahren
(Angabe der Beteiligten).

Insgesamt komplett alter renovierungs-, sanierungsbe-
durftiger- und modernisierungsbedurftiger bis abbruch-
reifer Zustand mit vielen Schimmelschaden, s.a. Fotos.

Auler den Renovierungen in den 70 - 80er Jahren
wurden lediglich noch die Fenstermal erneuert.

Aufgrund des langen Leerstands ist zudem mit Scha-
den an den technischen Installationen (Wasserleitun-
gen etc.) zu rechnen.

AufRenwiande UG: Betonwande
Ab EG: Mauerwerkswande

Innenwande Mauerwerkswande vermutet.

Dachkonstruktion Hauptgebaude mit Satteldach
als zimmermannsmalige Holz-
konstruktion.

Anbau mit Pultdach aus Holz-
konstruktion.

Dachdeckung Satteldach mit alter Ziegel-
deckung.
Pultdach mit alten Wellasbest-
platten.

Geschossdecken Uber UG massive Montage-
decke.
Uber EG Holzbalkendecke.

Geschosstreppen UG - EG: aul3enliegende
Betontreppe mit Fliesenbelag.
EG - DG: alte steile und
schmale Holzwangentreppe
mit Teppichbodenbelag.

Fassade Im EG verputzt und gestrichen,
daruber alte hell lackierte Holz-
verkleidung.

Kein zeitgemaler Vollwarme-
schutz vorhanden.
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Fenster

Besondere Bauteile

AuBenanlagen

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Alte 2-fach isolierverglaste
2-farbige Kunststofffenster mit
alten PVC-Rollladen.

KellerauRentreppe mit Uber-
dachung.
Eingangsvorbau.

Garagenzufahrt mit Beton-
steinen gepflastert.

Hof mit alten-Waschbetonplat-
ten.

Vorgarten mit Zaun.

Rest ungepflegte Begrinung,
im Stden Obstbaume.
Verschiedene alte Schuppen
und Gewachshaus (ohne Zeit-
wert).

Olbefeuerte Einzeldfen im EG
und DG.
Etliche Zimmer unbeheizt.

Alte Installation.

Vermutlich (alte) Bad- und
WC-Einrichtung aus den
70 - 80er Jahren.

Das Alter der Wasserleitungen
ist nicht bekannt.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.
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1.1 Beschreibung der Wohnung im Vordergebaude

Lage der Wohnung

Grofle der Wohnung

Anzahl der Raume

Vermietungssituation

Die Wohnung befindet sich im kompletten Erdgeschoss
des Hauptgebaudes und Anbaus sowie im Dachge-
schoss des Hauptgebaudes mit 1 Kellerraumim Unter-
geschoss des Hauptgebdudes.

Der Kellerraum ist nur von aul3en erreichbar.

Nach eigener Berechnung nach den vorliegenden
Planen des Baugesuchs sind-folgende Wohn/Nutz-
flachen vorhanden:

Wohnflache EG (einschlieBlich Anbau) ca. 50gm

Wohnflache OG ca. 21gm
Summe Wohnflache EG;-0OG ca. 71qgm
Nutzflache UG ca. 14gm

Gesamte Wohn/Nutzflache UG, EG, DG ca. 85gm

Untergeschoss Hauptgebaude )
1 aullenliegender Treppenabgang mit Uberdachung
1 Abstellraum mit Oltanklager hinter Schwelle

Erdgeschoss
1 Eingang mit 3 Stufen Treppenaufgang

1 Flur mit schmalem Treppenaufgang zum DG

1 WC-Raum mit altem WC und Handwaschbecken

1 Wohnzimmer als Durchgangszimmer

1 Schlafzimmer

1 4 Stufen bzw. 80cm tiefer liegende Esskiche im
Anbau

1 2 Stufen hoher liegendes Bad im Anbau mit Bade-
wanne und Duschwanne

1 kleiner Abstellraum neben dem Bad mit Offnung zum
Pultdach (s.a. Foto)

Dachgeschoss

1 schmaler Flur mit Treppenabgang zum EG
1 Kinderzimmer

1 Durchgangszimmer

1 hinteres Zimmer als gefangener Raum

Leerstand bzw. ungenutzt seit ca. 30 Jahren
(Angabe der Beteiligten).
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Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Stellplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

Einfach und nicht mehr zeitgemal.

Belichtung aus 2 Himmelsrichtungen vorhanden, und
zwar aus Nordosten und Nordwesten.

Nach Siidosten Grenz- bzw. Nachbarbebauung,
nach Studwesten Anbau des Hintergebaudes.

1 Doppelgarage.

Stellplatzmdglichkeiten auf der Zufahrt vor'der-Doppel-
garage und im vorderen Hof:.

Boden, EG Wohn- und Schlafzimmer altes Holz-
parkett, Flur PVC und Fliesen,:Kiche PVC, teilweise
Fliesen. Bad Fliesen:

DG alter erneuerungsbediirftiger Teppichboden.

Wande, grofitenteils alte Tapeten und alte Fliesen.

Decken; EG 2 Zimmer mit Holzdeckenvertafelung,
Rest weil} gestrichen.
Zimmer im DG Styroporplatten.

Ungepflegt und stark vernachlassigt mit zahlreichen
Abnutzungserscheinungen, komplett renovierungs-
und sanierungsbeduirftig.

Im derzeitigen Zustand nicht vermietbar.

Schwierig einschatzbar.

Zwar ist insgesamt ein relativ niedriges Preisniveau
vorhanden, doch diirfte die ungewohnliche Gebaude-
anordnung mit Aufteilung in 2 Wohnhauser mit nicht
zeitgemalRen Grundrissen den interessierten Kaufer-
kreis einschranken.

Auferdem befindet sich das Vordergebaude in einem
stark sanierungsbedurftigen bis abbruchreifen Zu-
stand, das Hintergebaude zumindest in einem renovie-
rungs- bis sanierungsbedurftigen Zustand.

Es muss zuséatzlich die Uberlegung angestellt werden,
ob das Grundstuck auch als unbebautes Bauland
(Baullicke) zu veraufern/verwerten ist bei unterstell-
tem Abbruch des Gebaudes.
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2. Hinteres Wohnhaus im Siidwesten

Bauform

Art der Baulichkeit

Bruttogrundflache

Baujahr

Renovierungen

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

Bauschaden und Sonstiges

Bei dem Hauptgebdude handelt es sich um ein vollun-
terkellertes 1-geschossiges Einfamilienhaus mit nicht
ausgebautem Satteldach (grofde Biihne im Dachspitz).

Der nordostliche Anbau ist nicht unterkellert, ein-
geschossig mit flach geneigtem Pultdach:.

Massivbauweise vermutet.

Satteldachgebdude -ca. 180 gm
Pultdachanbau ca. . 50:.gm

Ca. 1971.

2001 neue Kunststofffenster im Satteldachgebaude.

Ansonsten keine - wesentlichen Renovierungen, baujah-
resgemaller renovierungs- und modernisierungsbedurf-
tiger Ausbauzustand.

80.Jahre.

29 Jahre.
(Berechnung der Restnutzungsdauer siehe Sachwert).

Leerstand bzw. ungenutzt seit 2021
Angabe der Beteiligten).

Eingangstreppe mit Belagsabldsungen.
Bodenfliesen im Bad I6sen sich grof¥flachig ab.

Zahlreiche Schimmelschaden und Feuchteschaden.
Insgesamt alter renovierungs- und sanierungsbedurfti-
ger Zustand (s.a. Fotos).
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Baubeschreibung
(nach Baugesuch)

AuBenwinde

Innenwande

Dachkonstruktion

Dachdeckung

Geschossdecken

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

UG: Betonwande
Ab EG: Mauerwerkswande

Mauerwerkswande vermutet.

Hauptgebaude mit Satteldach
als zimmermannsmafige Holz-
konstruktion.

Anbau mit Pultdach aus Holz-
konstruktion.

Satteldach-mit alter urspring-
licher.Betonziegeldeckung von
1971.

Pultdach mit einfachem
Bitumenbelag.

Uber: UG massive Montage-
decke.
Uber EG Holzbalkendecke.

UG - EG: Betontreppe ohne
Belag.

EG - DG: Bodenausschub-
treppe zur grof3en Bihne im
Dachgeschoss.

Verputzt und gestrichen.

Kein zeitgemaler Vollwarme-
schutz vorhanden.

Im Satteldachgebaude groR-
tenteils 2-farbige Kunststoff-
fenster von 2001.

Rest und Anbau alte Holzver-
bundfenster.

Eingangstreppe. )
KellerauRentreppe mit Uber-
dachung.
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Technische Installationen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Alte Nachspeicherdfen.

Zusatzlicher grof3er Kachel-
ofen im Wohnzimmer.

(die zukinftige rechtliche Zu-
Iassigkeit des Kachelofens
wurde nicht gepruft).

Alte Unterputzinstallation.

Baujahresgemalie Installation.

Weitere Einzelheiten siehe
Beschreibung der Wohnung.
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2.1 Beschreibung der Wohnung im Hintergebaude

Lage der Wohnung

GroRe der Wohnung

Anzahl der Rdume

Vermietungssituation

Die Wohnung befindet sich im kompletten Erdgeschoss
des Hauptgebaudes und Anbaus mit Kellerrdumen im
Untergeschoss des Hauptgebaudes.

Im DG des Hauptgebaudes befindet sich eine grolde
Buhne.

Nach Uberprifter Berechnung nach den Planen des
Baugesuchs ist folgende Wohn/Nutzflache vorhanden:

Wohnflache EG ca. 87gm
Nutzflache UG ca. 50gm
Nutzflache DG ca. 20gm
Summe Nutzflache UG, DG ca. 70gm

Gesamte Wohn/Nutzflache UG, EG, DG ca. 157 gm

Untergeschoss

1 Vorplatz-mit Treppenaufgang

1 Kohlenkeller (Plan:Ollagerraum)
2/Abstellraume,1-davon mit Tur zur Kellerau3entreppe

Erdgeschoss
1 auRenliegender Uberdachter Eingang

1. Flur/Vorplatz

1 Kellertreppe

1 Kuche

1 Wohnzimmer

1 Esszimmer

1 Flur im Anbau

1 WC im Anbau

1 Bad im Anbau mit Badewanne, Duschwanne
und Handwaschbecken

1 Kinderzimmer im Anbau

1 Schlafzimmer im Anbau

Dachspitz
1 grofRe Buhne, Zugang Uber Bodentreppe im Flur

Leerstand bzw. ungenutzt seit 2021.
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Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Stellplatz

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Vermietbarkeit

Einfach und zweckmalig, Hauptgebaude Wohnen, im
Anbau Schlafen.

Belichtung aus 2 Himmelsrichtungen vorhanden, und
zwar aus Nordwesten und Sudwesten.

Nach Sudosten Grenzbebauung,

nach Nordosten Anbau des Vordergebaudes.

1 Doppelgarage mit Zwischenwand.

Stellplatzmdglichkeiten-auf der Zufahrt vor der Doppel-
garage und im vorderen Hof.

Boden, grofitenteils alte erneuerungsbediirftige
Teppichboden, Kiiche teilweise Fliesen, WC und Bad
Fliesen.

Wande, grotenteils alte Tapeten, teilweise Putz
gestrichen, Nassraume Fliesen.

Decken, Hauptgebaude Holzdeckenverkleidung,
Anbau weild gestrichen.

Tiiren, vermutlich folierte Turen in Holzdesign mit

lackierten Stahlumfassungszargen.

Etwas ungepflegt mit zahlreichen Abnutzungs-
erscheinungen.
Bodenfliesen im Bad sind losgeldst.

Nach Renovierung und Reparatur gut vermietbar.
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3. Doppelgarage

Allgemein

4. Nebengebaude

Allgemein

Doppelgarage mit Zwischenwand (2 Einzelgaragen),
nicht unterkellert.

Massive Bauweise mit flach geneigtem Pultdach in
Holzkonstruktion mit Wellasbestplattendeckung.
Aulenwande verputzt und gestrichen.

2 isolierverglaste Fenster nach Sudwesten.

Seitliche Ausgangstur.

2 Rolltore mit elektrischer Bedienung.

Baujahr ca. 1967

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

Restnutzungsdauer 15'Jahre angenommene
Restnutzungsdauer

Bruttogrundflache ca.41gm

Nutzflache ca. 34 gm

Auf dem Grundstuck befinden sich noch folgende
Nebengebaude (allesamt ohne Zeitwert):

1. Abbruchreifer Unterstellplatz hinter der Garage aus
verrosteter Stahlkonstruktion mit alten Wellpolyester-
platten.

2. Massives kleines altes Hiihnerstallgebaude hinter
dem Hintergebaude.

3. Alter Unterstellschuppen im Siiden aus Holz-
konstruktion mit Wellplattendach, Seitenwande
ebenfalls mit Wellplatten.

4. Altes Gewachshaus.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefiigte Lageplan ist kein katastermaliger Lageplan, der die derzeitigen Eigen-
tumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt und dient nur zur Orientierung der-ungeféhren
Lage.

Die GrundstlcksgroRRe betragt It. Grundbuch Heft 40850 flr

BV 1 Flst. 1906 Oschweg 15 07 a 51 gm

Nach Eintrag in der Bodenrichtwertkarte BORIS Baden-Wirttemberg liegt der
Bodenrichtwert zum 01.01.2023 fir erschlossene:Grundstticke-in diesem Siedlungs-
gebiet in Wiblingen bei € 280,00/gm fir Wohnbauflachen.

Das zu bewertende Grundstiick weist-hinsichtlich seiner Grof3e und baulichen Ausnutzbar-
keit keine wesentlichen Unterschiede zu-den umgebenden Grundstlicken in dieser Boden-
richtwertzone auf, insofern ist der Bodenrichtwert maf3geblich:

Aufgrund der Lage und-Grélie des Grundstlcks wird ein Bodenpreis von € 280,00/gm fiir
das bebaute Grundstiick fur angemessen-angesehen.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

BV-1 Flst. 1906 Oschweg 15

751 gm. x € 280,00/gm = € 210.280,00

Bodenwert Fist. 1906 gerundet € 210.000,00
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1a. Bodenwertermittlung unbebautes Baulandgrundstiick
(bei unterstellter Freilegung des Geléndes)

Bei unterstelltem Abbruch der Gebaude und Freilegung des Grundstiicks erhalt man
unbebautes Wohnbauland; welches nach den Vorgaben des Bebauungsplanes mit
2 Wohnhausern mit Zwischenbau bebaubar ist bzw. bebaut werden kann.

Siehe hierzu auch Ausflhrungen bei Bebauungsplan und Bebaubarkeit, S:.10 + 11.
Fur tatsachlich unbebaute Grundstlicke werden am freien Markt i. d.'R. héhere Bodenpreise
erzielt wie der angegebene Bodenrichtwert.

Dies wird im Grundstiucksmarktbericht Ulm durch die Bauliickenfaktoren dokumentiert.

Wertzuschlag wegen Baullicke

Begriffsbezeichnung fur Bauliicken nach Grundstiicksmarktbericht Ulm

6.1.3 Bauliicken und Abbruchobjekte

Hier handelt es sich um Baufldachen (nicht in-Gewerbe- und Industriegebieten), die in der
Regel von einem privaten Verkéauferkreis verkauft wurden.

Bei Abbruchobjekten wurden die Abbruchkosten berticksichtigt.

Gekennzeichnet sind-diese Fldchen durch eine bereits bestehende Umgebungsbebauung
(keine Neubaugebiete) und durch eine zeitlich freie Bebaubarkeit (kein Bauzwang).

Die Vergleichsfaktoren stehen in Relation zum Bodenrichtwert des jeweils angegebenen
Stichtags.

Es werden nur Verkdufe im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr sowie innerhalb der 3-fachen
Standardabweichung berticksichtigt.

Fir Abbruchobjekte liegen Faktoren aus den letzten 3 Jahren vor (2,4; 2,8; 2,1).

Fir 2021 - 2023 sind aber keine Vergleichsfaktoren fur Baultiicken (sowohl 1-2-Familien-
hauser wie Mehrfamilienhduser und Wohn- und Geschéaftshauser) aufgefihrt mit Ausnahme
eines Faktors 2021 fur Baulicken 1-2-Familienhduser (1,4).

Aus den davor liegenden Jahren sind allerdings Faktoren (Multiplikationszahlen) vorhanden.
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Nachfolgend die Auflistung der Baullickenfaktoren aus den letzten 5 Jahren:

Jahr Baullicken flr Baullicke fur Abbruchobjekte
1-2-Familienhauser Mehrfamilienhauser Wohnhauser
Wohn/Geschaftshauser Wohn/Geschaftshauser

2019 2,2 1,7 2.3

2020 1,7 2,2 2,3

2021 1,4 . 2,4

2022 . . 2.8

2023 . . 2.1

@ Werte 1,77 1,95 2,38

@ Wert Abbruchobjekte 2,38

Allgemeines zu den Baullickenfaktoren

Grundséatzlich liegen die Multiplikationsfaktoren fur Abbruchobjekte héher, da man bei
solchen Grundsticken nicht nur dessen Bodenwert, sondern auch noch den Zeitwert
eines bestehenden (alten) Gebaudes (welches fir die Verkaufer i. d. R. noch einen Wert
hat, den Sie auch abgegolten haben-moéchten) sowie dessen Abbruchkosten mitbezahlen

muss.

Fur 2023 ist'allerdings ein-Abwartstrend hinsichtlich der Faktoren zu verzeichnen
(von 2,8 auf 2,1), deshalb wird von einem Basisfaktor von 2,3 ausgegangen.

Einschatzung Baullckenfaktor

Basisfaktor flr Baullicken Abbruchobjekte 2,30
Abschlag wegen Lage in Wiblingen - 0,20
Abschlag wegen schmalem Grundstickszuschnitt

mit vorgegebener Grenzbebauung mit Doppelhdusern - 0,20
Zuschlag fur 2 vorhandene Baufenster

(zusatzl. Hinterbebauung mit 2. Wohnhaus méglich) + 0,30
Objektspezifischer Baullickenfaktor Fist. 1.906 2,20
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Unter Berlicksichtigung der vorgenannten Aspekte wird ein gerundeter
Multiplikationsfaktor fiir Bauliicken Abbruchobjekte von 2,2

angesetzt bzw. fir angemessen angesehen.

Somit ermittelt sich folgender angemessener Bodenwert der Baullicke Flst. 1906.

Vorlaufiger Bodenwert Flst. 1906 € 210.000,00
x Baulickenfaktor 2,20 = € 462.000,00
Bodenwert unbebautes Flst. 1.906 gerundet € 462.000,00

(ohne Abzug von Freilegungskosten)

abzgl. Freilegungskosten

- Abbruchkosten Vordergebaude

ca. 122 gm x € 150,00/gm - =€ 18.300,00
- Abbruchkosten Hintergebaude
ca. 230 gm x € 150,00/gm -~= € 34.500,00
- Abbruchkosten Doppelgarage
ca. 41 gm x_€100,00/gm - =€ 4100,00
- Zuschlag zu den)Abbruchkosten
wegen Wellasbestplatten -.= € 5.000,00
- Freilegung Schuppen-+ Bewuchs
psch. - = € 5.000,00
Summe Freilegungskosten € 66.900,00
Gesamte Freilegungskosten gerundet - = € 67.000,00
Unbebauter Bodenwert € 395.000,00
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2. Sachwertermittlung

Vorbemerkungen

Es werden im 1. Schritt die vorlaufigen Bauzeitwerte (ohne Abzug von Sanierungskosten)
des Vordergebaudes, des Hintergebaudes und der Doppelgarage separat-ermittelt und in
einem 2. Schritt der gesamte Sachwert zusammengestellt und marktangepasst.

Die vorhandenen alten Nebengebaude des Hintergebdudes haben allesamt keinen Zeitwert
mehr und bleiben von daher unberucksichtigt.

Baupreisindex (BPI)

Zugrunde liegt der aktuelle Baupreisindex fir Wohngebaude-184,4 (2010 = 100) 4. Quartal
2024 des statistischen Bundesamtes.

Bruttogrundflache (BGF)

Die Bruttogrundflachen fir die Gebaudeteile:betragen gemal eigener Berechnung nach
den vorhandenen Planen der Baugesuche wie folgt:

Vordergebaude Satteldachteil ca. 90.gm
Vordergebaude Pultdachanbau ca. 32gm
Hintergebaude Satteldachteil ca. 180 gm
Hintergebaude Pultdachanbau ca. 50 gm
Doppelgarage ca. 4Tgm

Normalherstellungskosten (NHK), Gebaudetyp und Standard

Wohnhaus Vordergebaude

Hauptgebaude Satteldachteil

Y2 Gebaudetyp 1.01 (unterkellert, 1-geschossig, ausgebautes DG), Haushalfte (angebaut)
Y2 Gebaudetyp 1.21 (nicht unterkellert, 1-geschossig, ausgebautes DG), Haushalfte (angebaut)

Standardstufe 1 ca. 35 % Standardstufe 2 ca. 51 % Standardstufe 3 ca. 14 %

NHK 2010 Einfamilienhaus Satteldachteil Vordergebdaude € 740,00/gm BGF
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Anbau Pultdachteil

Ein Gebaudetyp mit Pultdachteil gibt es nicht. Daher wird hilfsweise der Gebaudetyp 1.23 mit
Flachdach verwendet. Fur das preiswerte Pultdach (statt des kostenintensiven Flachdachs)
wird ein Abzug von € 50,00/gm vorgenommen.

Gebaudetyp 1.23 (nicht unterkellert, 1-geschossig, geneigtes Pultdach)

Standardstufe 1 ca. 35 % Standardstufe 2 ca. 51 % Standardstufe 3 ca. 14 %

NHK 2010 Einfamilienhaus Anbau Vordergebaude €900,00/gm BGF

Wohnhaus Hintergebaude

Hauptgebaude Satteldachteil

Gebaudetyp 1.02 (unterkellert, 1-geschossig, nicht ausgebautes-Dachgeschoss)

Standardstufe 1 ca. 10 % Standardstufe 2 ca. 59 % Standardstufe 3 ca. 31 %

NHK 2010 Einfamilienhaus:Satteldachteil Hintergebaude € 590,00/gm BGF

Anbau Pultdachteil

Gebaudetyp 1.23 (nicht unterkellert; 1-geschossig, leicht geneigtes Pultdach)

Standardstufe 1" ca. 10 % Standardstufe 2 ca. 59 % Standardstufe 3 ca. 31 %

NHK 2010 Einfamilienhaus Anbau Hintergebaude € 950,00/gm BGF

Doppelgarage

Massive Bauweise mit leicht geneigtem Pultdach, Doppelgarage

Standardstufe 4 und darunter

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage € 425,00/gm BGF
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Sachwert Vordergebaude

Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Bei Ansatz der Restnutzungsdauer wird von einer zukinftigen einfachen.Renovierung
der Wohnraume ausgegangen.

Modernisierungsrad
(Anrechnung je nach Umfang und Baujahr):

Gewerke Max. Punkte “:Bewertungsobjekt
Dacherneuerung mit Dammung 40 0,0
Fenster + Aul3entlr (alte Kunststofffenster) 2,0 0,5
Leitungssysteme 2,0 0,0
Heizungsanlage 2,0 0,0
Warmedammung AuRenwande 4,0 0,0
Bader 2,0 0,0
Innenausbau Decken, Boden, Turen (zukinftig unterstelity—2,0 2,0
Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 2,5 Punkte
2,5 Punkte = nicht modernisiert

Wertermittlungsjahr- 2025
. /. Baujahr 1933

Gebaudealter 92 Jahre = > 80 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
einem Modernisierungsgrad von 2,5 Punkten und bei > 80 Jahre Gebaudealter

Bei 1 Punkten > 80 Jahre Alter
Bei 4 Punkten > 80 Jahre Alter

12 Jahre Restnutzungsdauer

21 Jahre Restnutzungsdauer

2,5 Punkte und 80 Jahre Alter= (1,5 x 9):3 = 4,5 + 12 = 16,5 Jahre Restnutzungsdauer

Gemittelte Restnutzungsdauer Vordergebaude gerundet 17 Jahre
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Bauzeitwert Vordergebaude

Normalherstellungskosten 2010 Satteldachteil in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 740,00 € x 1844
100

Regionalfaktor x 1,0
Normalherstellungskosten (NHK) Satteldachteil gerundet

Normalherstellungskosten Satteldachteil 90 gm x € 1.365,00

+ Zuschlag flir besondere Bauteile

- Eingangsvorbau €. -2.000,00
- KellerauRentreppe mit Uberdachung € 8.000,00. +

Neuwert Satteldachteil mit besonderen Bauteilen

Normalherstellungskosten 2010 Pultdachanbau in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 =900,00-€ -x 184.,4
100

Regionalfaktor x 1,0

Normalherstellungskosten Pultdachanbau gerundet
Normalherstellungskosten Pultdachanbau -32'gm x € 1.660,00

+ Zuschlag fur besondere Bauteile, keine +

Neuwert:Pultdachanbau

Summe Neuwerte Vordergebaude € 122.850,00 + € 53.120,00

. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommen-
en Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom
Baujahr 1933, unterstellter zuklnftiger Renovierung der
Wohnraume und einer ermittelten Restnutzungsdauer von
17 Jahren = 78,75 % -

Vorlaufiger Bauzeitwert Vordergebaude
(ohne Berticksichtigung von Sanierungsanstau)

Vorlaufiger Bauzeitwert Vordergebaude gerundet

day  dh Sy cdhy b

a M A A

740,00
1.364,56
1.364,56
1.365,00

122.850,00

10.000,00

132.850,00

900,00
1.659,60
1.659,60
1.660,00

53.120,00

53.120,00

175.970,00

138.576,38

37.393,69

37.000,00
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Sachwert Hintergebaude

Bei Ansatz der Restnutzungsdauer wird von einer zuklinftigen einfachen Renovierung
der Wohnraume ausgegangen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) nach Anlage 4 der Sachwertrichtlinie

Modernisierungsrad (Anrechnung je nach Umfang und Baujahr):

Gewerke Max. Punkte = Bewertungsobjekt
Dacherneuerung mit Dammung 40 0,0
Fenster + Aulentlr (teilweise Kunststofffenster 2,0 1,0
Leitungssysteme 2,0 0,0
Heizungsanlage 2,0 0,0
Warmedammung AuRenwande 4,0 0,0
Bader 2,0 0,0
Innenausbau Decken, Boden, Turen (zukinftig unterstelit) . 2,0 2,0
Grundrissgestaltung 2,0 0,0
Summe 3,0 Punkte
3,0 Punkte = nicht modernisiert

Wertermittlungsjahr <2025
. /. Baujahr 1971

Gebaudealter 54 Jahre

Modifizierte-Restnutzungsdauer (RND) bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
einem Modernisierungsgrad von-3,0 Punkten und bei 54 Jahre Gebaudealter

Bei.1 Punkt 50 Jahre Alter = 30 Jahre

Bei 4 Punkten 50 Jahre Alter = 33 Jahre

3 Punkte- - 50 Jahre Alter = (2x3)3=2+30= 32 Jahre RND
Bei 1-Punkt 55 Jahre Alter = 25 Jahre

Bei 4 Punkten 55 Jahre Alter = 30 Jahre

3 Punkte 55 Jahre Alter = (2x5)3=3,3+25= 28,3 Jahre RND
Bei 3 Punkten 50 Jahre Alter = 32 Jahre

Bei 3 Punkten 55 Jahre Alter = 28,3 Jahre

3 Punkte 54 Jahre Alter = (1x3,7)5=0,74 +28,3 = 29,04 Jahre RND

Gemittelte Restnutzungsdauer Hintergebaude 29 Jahre
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Bauzeitwert Hintergebaude

Normalherstellungskosten 2010 Satteldachteil in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 590,00 € x 1844
100

Regionalfaktor x 1,0
Normalherstellungskosten (NHK) Satteldachteil gerundet

Normalherstellungskosten Satteldachteil 180 gm x € 1.088,00

+ Zuschlag flir besondere Bauteile

- KellerauRentreppe mit Uberdachung € 8.000,00
- Kachelofen € 8.000,00

Neuwert Satteldachteil mit besonderen Bauteilen

Normalherstellungskosten 2010 Pultdachanbau in Euro/gm BGE

Normalherstellungskosten 2025 =::950,00 € x 184.,4
100

Regionalfaktor x 1,0
Normalherstellungskosten Pultdachanbau gerundet
Normalherstellungskosten Pultdachanbau  50.gm x € 1.752,00

+ Zuschlag fiir besondere Bauteile wie
- Eingangstreppe

Neuwert Pultdachanbau

Summe Neuwerte Hintergebaude € 211.840,00 + € 88.100,00

. /. technische Wertminderung (linear) bei einer angenommen-
en Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom
Baujahr 1971, zukinftig unterstellter Wohnungsrenovierung
und einer ermittelten Restnutzungsdauer von 29 Jahren
= 63,75 %

Gesamter Bauzeitwert Hintergebaude
(ohne Berticksichtigung von Sanierungsanstau)

Vorlaufiger Bauzeitwert Hintergebaude gerundet

day  dh Sy cdhy b

a da da A M

)

590,00
1.087,96
1.087,96
1.088,00

195.840,00

16.000,00

211.840,00

950,00
1.751,80
1.751,80
1.752,00

87.600,00

88.100,00

299.940,00

191.211,75

108.728,25

109.000,00
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Bauzeitwert Doppelgarage

Normalherstellungskosten 2010 Doppelgarage in Euro/gm BGF

Normalherstellungskosten 2025 = 425,00 € x 1844
100

Regionalfaktor x 1,0
Normalherstellungskosten (NHK) Doppelgarage gerundet

Normalherstellungskosten Doppelgarage 41 gm x € 784,00

+ Zuschlag fir besondere Bauteile
- Zuschlag fur 2 Rolltore

Neuwert Doppelgarage mit besonderen Bauteilen

. /. technische Wertminderung (linear) bei-einer angenommen-
en Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren, ausgehend vom
Baujahr 1967 und einer angenommenen Restnutzungs-
dauer von 15 Jahren = 75 %

Vorlaufiger Bauzeitwert Doppelgarage
(ohne Berticksichtigung von Sanierungsanstau)

Vorlaufiger Bauzeitwert Doppelgarage gerundet

day  dh Sy cdhy b

425,00
783,70
783,70
784,00
32.144,00

3.000,00

35.144,00

26.358,00

8.786,00

9.000,00
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Zusammenstellung des Sachwertes

Vorlaufiger Bauzeitwert Vordergebaude
Vorlaufiger Bauzeitwert Hintergebaude
Vorlaufiger Bauzeitwert Doppelgarage

Summe vorlaufige Bauzeitwerte Gebaude

+ Zeitwert AuRenanlagen ca. 8,5 %

Gesamter Bauzeitwert

+ Bodenwert Flst. 1906

Vorlaufiger Sachwert

Bertcksichtigung der Marktlage nach| Grundstlicksmarktbericht
Ulm 2024 (Daten aus 2023)

Sachwertfaktor flr nicht freistehende Einfamilienhauser

Wert unterhalb des Durchschnittswertes von-Lagebereich |,
(u.a. Wiblingen)

Vorlaufiger Sachwert € 378.000,00. =
Sachwertfaktor ca.. 1,40 = Marktzuschlag +40 %

Zu/Abschlag fur konjunkturelle Lage

Abschlag wegen Preisentwicklung bis 2025 auf-
grund nachlassender Nachfrage bei gleichzeitig
vermehrtem Angebot - geschatzt - 5%

Zu/Abschlag fur ortliche Lage; keiner
ublich ruhige Wohngegend - 0%

Abschlag fir objektspezifische Merkmale

Abschlag wegen ungewdhnlicher
Grundstucksbebauung mit 2 Wohnhausern
und Grenzbebauung -10 %

Objektspezifischer Marktzuschlag +25%

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert

€ 37.000,00
€ 109.000,00
€ 9.000,00
€ 155.000,00
€ 13.000,00

168.000,00
€ 210.000,00
€ 378.000,00
€  95.000,00
€ 473.000,00
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Ubertrag vorlaufig angepasster Sachwert

Berticksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale

. . Kostenabschlag fur einfache Renovierung der Wohnraume im
Vordergebaude ca. 71 gm x € 200,00/gm = € 14.200,00 ger.

. I. Wertabschlag fur vorhandenen Reparatur- und Sanierungs-
anstau im Vordergebdude psch. ca.

. /. Kostenabschlag flr Renovierung der Wohnraume im:-Hinter-
gebaude ca. 87 gm x € 250,00/gm = € 21.750,00 gerundet

. /. Wertabschlag fur vorhandenen Reparaturanstau-im-Hinter-
gebaude psch.

. /. Wertabschlag wegen asbesthaltigen Wellplatten auf Garage,
Unterstellschuppen und Anbau Vordergebaude psch.

Sachwert

€ 473.000,00
€  15.000,00
€ 25.000,00
€ 22.000,00
€ 10.000,00
€ 5.000,00
€ 396.000,00
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3. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Wohnhausgrundsttck in einem alteren
Wohngebiet in UIm Wiblingen.

Auf dem Grundstlck befindet sich ein alter langgezogener Grenzbau bestehend aus
2 Einfamilienhdausern mit jeweiligem Anbau.

Aulerdem befinden sich noch eine alte Doppelgarage und verschiedene-alte Schuppen auf
dem Grundstuck.

Das gesamte Objekt befindet sich in Baujahrs gemafien zum groften Teil reparatur- und
renovierungsbedirftigem Zustand mit hohem energetischen-Sanierungsanstau.
Insbesondere das Vorderhaus von 1933 ist wirtschaftlich betrachtet in einem fast abbruch-
reifen Zustand.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach.dem Sachwertverfahren:ermittelt, da sie
in erster Linie fir Eigennutzer von Interesse sind.

Zum vorlaufigen Sachwert wurde ein-angemessener Marktzuschlag getatigt auf Basis des
Grundstucksmarktbericht UIm einschlielich Berticksichtigung der konjunkturellen und
ortlichen Lage sowie objektspezifischer Merkmale.

Der ermittelte Sachwert des Objekts betragt € 396.000,00.

Aufgrund des stark sanierungsbedirftigen Zustands der Gebaude wurde auRerdem der
unbebaute Bodenwert ermittelt bei unterstellter Freilegung des Gelandes.

Bauland wird i.d.R: nach dem Vergleichswert ermittelt, dessen Grundlage der vor-
handene Bodenrichtwert ist.

Zusatzlich wurde der unbebaute Bodenwert mit einem Multiplikationsfaktor flir Baullicken
nach Grundstiicksmarktbericht Ulm angepasst.

Der Bodenwert des unbebauten Baulandgrundstiicks betragt € 395.000,00.
(bei unterstelltem Abbruch der Gebdude)

Trotz der hohen Abbruchkosten liegt der unbebaute Bodenwert ca. gleich hoch wie der
ermittelte Sachwert.

Insofern werden Kaufinteressenten diesen Aspekt in ihre Preistberlegungen mit ein-
beziehen, evil. auch nur einen Teilabbruch, z. B. des Vordergebaudes.
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Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann, wobei er allerdings den wirtschaft-
lichen Schwankungen von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlicksichtigung aller den Wert beeinflussenden Umstande ermittle-ich. daher den
Verkehrswert fir das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 17.03.2025 auf

Euro 395.000,00

Die Schatzung wurde von mir, frei von jeglicher Bindung und ohne personliches Interesse,
nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Abgeschlossen :
Nellingen, den 25.03.2025

Der Sachverstandige
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STRASSENFOTOS
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Blick von Osten, Pfeile Vordergebaude und -Doppelgarage

-
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R

Blick von Nordosten; Pfeile Vordergebdude und Do;)pelgarage

L

= " N

Bl}ck von Nt;rden, Pfeile Vordergebdude und Doppelgarage
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STRASSENFOTOS

Nordostseite Vordergebaude und Vorgarten
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STRASSENFOTOS

Dopelgaragé im Norden mit 2 Rolltoren und gepflasferter Zufahrt
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AUSSENFOTOS

e TabE D %

Garten und .HirAlterséife Doppelgarage
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AUSSENFOTOS

\\\\\\\» -

Nordwestseite Anbau \/ordergebﬁude, rechts Anbau Hintergebaude
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AUSSENFOTOS

T

ol

Nordwestseite Anbau Vordergebaude

Vordergebﬁude mit Anbau von Westen, rechts Anbau Hintergebaude
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AUSSENFOTOS

Wohnhaus Hintergebaude m|t Anbau und Satteldachtell von Norden
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AUSSENFOTOS

Nordwestseite Anbau Wohnhaus Hintergebaude, rechts Hauszugang

e i T

Hauseingang mit Treppe Blick nach Nordwesten in den mittleren Garten
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GARTENFOTOS

- - ’1‘-.‘“; 4 o
Blick im mittleren Garten nach Siidwesten Blick in den siidlichen Garten

e FERDE 4 » R,
Blick in den mittleren Garten, rechts Anbau Hintergebaude mit Eingang

KellerauBentreppe vom Hintergebaude und altes Hiihnerstallgebaude
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AUSSENFOTOS

Nordwestgiebelseite. vom-hinteren Wohnhaus
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AUSSENFOTOS
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AUSSENFOTOS

Siidostseite Hintergebaude auf der Grenze

Siidlicher Garten von Osten Anschluss orderer Anbau ans Nachbarhaus
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GARTENFOTOS
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AUSSENFOTOS

. 5 WA S A )
Unterstellschuppen im siidlichen Eckbereich

Ales Gewachshaus im ijdwesten
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INNENFOTOS DOPPELGARAGE

Blick in einer Garage zur Ausgangstiir
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INNENFOTOS VORDERGEBAUDE UG + EG

Abstellraum mit Ollager im UG

RN

Treppenabgang zur Kiiche Tieferliegende Kiiche im Anbau
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INNENFOTOS VORDERGEBAUDE EG

Bad hinter der Kiiche im Anbau

Verschmutzte Badewanne Verschmutzte Duschwanne

Abstellraum neben dem Bad Blick in den Pultdachbereiéh-
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INNENFOTOS VORDERGEBAUDE EG

L A\
urchgang zum Schiafzim

— NN

Schimmelflecken

Schlafzimmer Schmale Treppe zum DG
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INNENFOTOS VORDERGEBAUDE DG

Kinderzimmer

Schlafzimmer | . Alte Dachfenster

EIetroverteiIung Dachspitz mit Stockflecken
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AUSSICHTEN VORDERGEBAUDE DG

Blick nach Nordwesten zur Doppelgarage, links davon Unterstellplatz

{ 14}
Blick nach Siidwesten zum mittleren Garten
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Eingangstreppenbelag mit Ablésungen
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG + UG

Eingangsflur EG Flur EG, Pfeil Kellertreppe Kellertreppe von oben

Kellertreppe von unten FlurUG Kohlenkeller (Plan Olraum)

Abstellraum 1 Abstellraum 2
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG ANBAU

Flur Flur.zum. Schlafbereich

Kinderzimmer
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG ANBAU

l} A 3
! w

Blick ins Béd, ‘reclﬁt‘sJDu‘sc':ﬁe

Verschmutzte Badewanne
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG ANBAU

Schlafzimmer
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG SATTELDACHTEIL

F e

"I.V Il ‘L 1 A —A
Schimmel- und Stockflecken an der Wand

-~ 4 5
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG SATTELDACHTEIL

Wohnzimmer mit Nachtspeicherofe

Wohnzimmer mit Kachelofen
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE EG SATTELDACHTEIL

Esszimmer mit Nachtspeicherofen

Esszimmer mit Tiir zur Kiiche
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INNENFOTOS HINTERGEBAUDE DG SATTELDACHTEIL

Biihne im DG W)

Biihne im DG
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UNTERGESCHOSS HINTERGEBAUDE BAUGESUCH 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
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UNTERGESCHOSS HINTERGEBAUDE 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
(GLRAUM OHNE TANKS, JETZT KOHLENRAUM)
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ERDGESCHOSS HINTERGEBAUDE BAUGESUCH 1971

ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
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ERDGESCHOSS HINTERGEBAUDE 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
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SCHNITT A-B BAUGESUCH 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
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SCHNITT C-D BAUGESUCH 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
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ANSICHT SUDWESTEN BAUGESUCH 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES

o

L L i
N | U
= .
PG FUNPISES I v
T Py

T

,-k..;ir\.'ié;.: TSI SO L TN

-

RN O
SLr RN .\‘\..\\

SEITE 84




Dipl.-Ing. FH Roland Dittrich Freier Sachverstandiger Steinbosstr.51 89191 Nellingen Fon 07337/921146 Fax 921147

ANSICHT NORDWESTEN BAUGESUCH 1971
ABBRUCH ALTE WOHNUNG, ERSTELLUNG EINES NEUEN ANBAUES
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YW H S.

GRUNDRISS BAUGESUCH 1976

ERSTELLUNG EINER GARAGE
(DOPPELGARAGE MIT MITTELWAND)
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GRUNDRISS BAUGESUCH 1976
ERSTELLUNG EINER GARAGE
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VORDERANSICHT BAUGESUCH 1976
ERSTELLUNG EINER GARAGE
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RUCKANSICHT BAUGESUCH 1976
ERSTELLUNG EINER GARAGE
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SEITENANSICHT BAUGESUCH 1976
ERSTELLUNG EINER GARAGE
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1961
KANALANSCHLUSS
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ERDGESCHOSS BAUGESUCH 1961
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ERDGESCHOSS VORDERGEBAUDE
AKTUELLE GRUNDRISS-SSKIZZE
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OBERGESCHOSS BAUGESUCH 1961
KANALANSCHLUSS
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OBERGESCHOSS VORDERGEBAUDE
AKTUELLE GRUNDRISS-SSKIZZE
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ANSICHT NORDWEST VORDERGEBAUDE BAUGESUCH 1961
KANALANSCHLUSS
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1933
ERSTELLUNG VON 42 SIEDLUNGSHAUSERN
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1933
ERSTELLUNG VON 42 SIEDLUNGSHAUSERN
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GRUNDRISS, SCHNITT, ANSICHT BAUGESUCH 1933
ERSTELLUNG VON 42 SIEDLUNGSHAUSERN
(NICHT AKTUELL)
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1.11 SCNATICR PESTSDTIUNGEN DURCH 2LANSEICHER
Grenze des réunllichan Galiurgsbaralonos
N -— 405 Dabauungzploncy {§ 5 Abe,? Rae@d)

T e = 2 Abgoenzunyg unterschiadlichez Fubzungsn

Auransung uaterschicedlic ez Shas 'n.!

et e der banlichan Jnlaq"ﬁ (€

SUTIUNCESTHABLONE

i

lavahi el .U,,’ ""IEMI. l“!'“ "J" ’lqO'\ﬂ
Crencflichensan) —-g,
s - -gl‘ cwpo: P “x ::;.

Py by, e em— -4\‘_\ “»

Dexinsles Zand -lux nah'm'igc: *.1Q -‘cbcu"lv'l

Slie 3.: Lelrungshetel: i He (‘ub..:..mg"planﬂ d-:rqr-htnllrar.
Fiess x...}‘. scinnes f;u.- dnn Ttz A {atkutota or
R A ). S oh \

Uin, ween 2‘-.‘;&3:%!!;. SULE! ;
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7.0 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(1§ 3 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 73 LBO-BW)
2.1 Gastaltung der Hauptgebiudeo % &
CONEN,
2.1.1 Fassadengestaltung ESQ?T

Fassaden sind mit glatten bis feirstrukhugtér
oder in Sichtmauerwerk auszufiihren. (L=

2.1.1.1 DPie Fassade ist in hellen Farbtdne ’ : '
zugswert von mind. 80 ¥ haben, ay* t icheﬁ\\

und Blautdnen reicht ein Hellba
Per Gebaudesockel ist farblicn lch wg?

zu behandeln.
__\\“

Fassadenverkleidungen sin ~hgf im Eaibton der Fassade
oder in Abstimmung zum é&}a den ;%e hen zuldssig.
Dariiber hinaus sind natur rbch§Fb zv i§¥ dungen
zuldssig. \ { , 2

2.1.1.2 Doppelhduser sin u\, eme\‘aﬁﬂhltc%‘ che Einheit
aufzufassen und . ¢1ls h}nsicht_uk nder Fassadenele-
mente, der Farb Qp ng un@&gaterxdxwﬁhl aufeinander
abzustlemen. §Erafen 1~kfﬁ sq% en gie eine gemeinsame
Bauflucht cgﬂ§§iten,(? un qéo:dnote vor- und
Ricxkspringe elassen-werd nnen.

S QA s
2,1.1,3 Tiiren, TER erra n ung 5%5 PRanmenkonstruktlion von

Wintge en us Kug§tstoff, Holz oder Metall
7u1§9§§b% Meta&)

gch, qlészende Eloxale und farbige
Sao

hutqu&ser sfﬁ&*ﬂnvu'aasig
2.1.1.4;QE§1Far ﬂg "qg\tﬁu=tuxen, Fonstern und Toren ist
;ﬁéﬁféinqv ,'abg& ®immen, Tiren mit Glas-, Kunststoff
Chd/ud&g_ PtaL{§\ Gkturoberfléchen sind unzulidssiq.

J\ \.\

29 1\\2\\ Dart{‘g\e@nl tm “ﬁ

e O ,n'
3’4 2. bt

_\\\‘\ '\‘(a(zu:. 1.4.1.
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Nachaufravten 9ind rulissly alas

sehlapn- odor astepgauben. Dis Anrlontsbreile und
BEdke der Eacha dawt 1,5 m nicht dberechrAalfan. Yo
gy igang ralt die Sapbs @inen Abstard won mlads 1.5 m,
worn Floel wnd Tracte wen npind. 1,0 m sighalten. Dag
Gaiterteile sind senkcscht suszuliiheens

Woderkens in Jer Waltzrtohrung der Fassedanflichao.
C-oer Araibe xann nax. &0 % der debaudercontbrolte .
ffind. “adoch 2,0 n hebrageon. Dep ROEREECTEL wOin
Ertqanﬁ cinen phstand woou mircfeol:5/m, wom FPLrst
mir<i. 1.0 m alnhaltes,

Dachfidchenfanator sind nue bBls =g einer Seihe wvon L w*
als sbehand cochiockige odar guadratiecha Fornats
calicsig, Hie milsaan voal dctaang, Fire: kaw., andaran
myehag ttarten wed Einechaibtan ginen abegapd wen mind,
1.%nm inhalten.

sepnenks] Lekboren dipd qanerall zullesiqs Sie sind
piwaaarleicl in die Dachiliche zu dnsegrisoen,

Arnit lichige Dachwerg asungen (AEellarFansiec] and
Decheinechnicte kbnoen-ale Ausnabne zugéelasgan worde,
wran sle dpes verbizale hrchitskburalomsnze aus der
Feuwadp harans orbwichelt wardsn. YWerglasengen edndd
niveargleiszh in dle Rachifimahs su Integrieren.

Casloonliniaon, PrEoaf licimaranster, Dacheinschnitis,
Cachrrrg lazungerd und Sonnenkollertoran nissen eiran
nolbldohen &vstand woromind, 1,5 m ounberainandac
giphditan.

Sple Bigdeckuns geadigiar Dachflfchen hel mit Ton- odalk

Tetonaiageln 2 ertolgra. 1m Zudammenhang ull Wintar-
girpzen pder Sopnernkollekloren sind acch genalgte
Qlagf 1 shenzeldaslg.
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2.2 Nehongebdude

2.2.1 Material umd Farbe

Garagen, hebenanlagcn und Bauten fiir Versorg ngkgnlagan
sind im Hinbllck auf Materlal und Farbgebun pra-—
chend den Hauptgebduden zu gestalte:n, gk\\

2.2.2 Dachgestaltung

P
7Zullssig sind fiir Garagen, Carports und°wcbena§13qpn
nur Satteldicher mit einer Neigung vén-25° b
Carports kinnen dariiber hinaus mkﬁ~§laq dac rn. dle
mit gras- oder pfl anocnbcwachscne‘\\ chichten (be-
griintes Flachdach) zu verschen a; ) éﬁgfﬁhrt werden.
Fiir an die Hauptgebiude ange GQ&‘ Garag\Géoder Carports
sind nur begrinte Flachdhche; sng\ neigte Didcher

sind mit gleicher Eindec qu§ e ? Héhptgebaude Zu

versehen. N CQ%
N7 €\

vi\\\\x ;‘\\-\,\\u\,
@ O
Aneinander .:ngxen.zﬁi}g éaraya&, hebengN;égen und/oder

2.2.3 Anpassungspflicht ¢ L¥7M

Bauten fir Versor Qanla n sind {h-First-, Trauf-
hi'he, Dachform unq, Leria aneinaﬁdéﬁ enzugleichen.
\vﬂ' a

2.2.4 Mullbehditer v:‘\\»;,: @)
S
Die offene\UhFQrbr‘ﬂthq von llbehaltern ist unzulds-
sig. Sie( Sind ins <g§upt- wa‘ ebengebdude zu integrie-

ren o d;r ngngg itz ,@3t “Stréuchern oder Hecken

abzup nzen. ({ (o a?

aERR

2.3 rm§$ che .‘.fi‘
ThtFvate und Bffentliche Stellplitze

gmz.%q\ Ll'].k,"ﬁ\ ¥
&

€ BauézZugengsberpiche sind mit wasserdurchldssigen
twasseshebundene Decke, Rasenpflasterstein,

(F \\?ﬁam Sgem

¢\§§K\ pflqg%.ﬁ*in\Sdet verlegt etc.) zu vecsehen.
5 \\"\
2302 G“B-;‘Lht ilberbauten Grundsticksflichen sind land-

N sl ftagértnerisch anzulegen. Ausgenommen hiervon sind
lﬂ, Yo Flichen fir Stellpldc2e und Zufahrten zu Stellplidt-
~4en und Garagen sowie Hauszunangsbereiche.

Grundstiickeeinliriedigungen sind nur in Form von Hecken
(srandortgemsne, heimische Heckengehilze) und begrinten
Zaunen zuldssiq,

2+ 3:% Zwischen benachbarten Grundstiucxken ist an der gemeinsa-

men Crundstiicksgrenze ein nlveaugleicher Gelandeiiber-—
gang herzustellen.
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3, HINWEISE

3.1 Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung.
baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen verdnderungen
der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist in nutzbarem !
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung odar Vergeudung
zu schitzen (§ 202 BauGB). Fiir den im Plangebiet nicht
verwendbaren Bodenaushub ist ein Verwerthngskonzep\
vorzulegen. . ~ «

lLv

3.2 q:)lltpn im Zuge der Baumﬁnahmen ar iiplogischt}\ Fund-
stellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandsc ichten osi. )
angeschnitten oder.Funde gemacht werden (2.B; Scherben,
Metallteile, Knochen), ist das & esdenkmalamt unver-
ziiglich zu benachrichtigen. Die Miglichksit zur Fund-
bergung und Dokumentation ist &ﬁnzur&u}@n (vgl. § 20

DS¢hG. ) . N"“ :
\ \\ \‘Q\l
3.3 Anfallendes Dachwasser J.st‘ﬁéigli “!!;. auf\\d%n eigenen
Grundstiick abzuleite unctl breitflichig "die belebte
Bodenzone zur Versic g zu\bringen. . uxﬂtt eder

linienférmige Ver J.c)iez'hngen\dhrch He Ilen von
sickergraben, Sickerschichten etc.,_g}.ga unzulldssig. Zur
Gartenbewidsserun \Qachiliqhe wasser In dichten
Zisternen auig E&qen cden.

X X‘ Q‘*\\

\\\

4. NRCHRIFH'PLI\CRE\BBER@’E gem\?g“Q Abs. 5 BauGB
s%}‘htzge\_ e\t\: ;ur Grund- und .
lgqus“ ‘gewinnung
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