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des bebauten Grundstﬁcks“‘m wFlst. 79/1 7
Rosenstr. 12 in 89173 Lonsee-i-lalzhausen

Grofle Einfamilienhausvilla mit Terrassonanbau + I...k:hthof im UG

Wohnhaus mit grofer Hauptwohnung im UG EG, DG
Einliegerwohnung im UG, Gastewohnung lmEG
und im Haus integrierter Doppelgarage mit uberdachter Durchfahrt

Gesamtes Gebdude im Umbautustand Au&enanlagm nicht angelegt
Photovonalkanlage auf dem Dach

Auftraggeber Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14 89073 Ulm
3K 27/25

Eigentumer

unbekannten Aufenthaltes
Wertermittlungsstichtag 29.10.2025

Dipl. Ing. FH Roland Dittnch Freier Sachwerstandiger fur e Stenbossir. 51 Fon 07337 /921146
rolanagdittnch biz Bewartung von Grundsticken und Gebauden 85191 Nalngen Fax 0733792 11 47
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| ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Objekt

Eigentumer

Mieter

Quellenverzeichnis

Amtsgericht Ulm
Zeughausgasse 14
89073 Ulm

3 K 27/25

GrolRe Einfamilienhausvilla-mit Terrassenanbau
und Lichthof im UG.

Wohnhaus mit grofder-Hauptwohnung im UG/EG/DG,
Einliegerwohnung.im UG, Gastewohnung im EG

und im Haus integrierter Doppelgarage mit

aullen liegender uberdachter. Durchfahrt (alte Garage).

Gesamtes Gebaude im Umbauzustand,
AulBenanlagen nicht-angelegt.

Photovoltaikanlage auf dem Dach.

Rosenstr. 12
89173.Lonsee-Halzhausen

- unbekannten Aufenthalts -

Keiner, kompletter Umbauzustand, derzeit nicht
bewohnbar.

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

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

WertR 02, 06

Sachwertrichtlinie

Ertragswertrichtlinie
Vergleichswertrichtlinie

etc.
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Zweck des Gutachtens

Objektbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Ermittlung des Verkehrswertes
im Rahmen einer Zwangsversteigerung.

Am 29.10.2025 von auf3en und innen vom
Gutachter allein.

Im Heizungsraum im UG ist die Aufentir noch
nicht eingebaut, die Turdéffnung steht frei und ist
offen (siehe auch Fotos).

Insofern konnte das im Umbau-befindliche Objekt
auch von innen besichtigt werden.

29.10.2025
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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 Baubehoérden und gegebener Information;-die dem Gut-
achten ungeprift zugrunde gelegt werden, und auf Grund der Ortsbesichtigung.

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

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

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

Es werden nur die Uberwiegenden-Bauteile beschrieben.

5. Die dem Gutachten beigefiigten Plane entsprechen dem behérdlichen Stand und
erheben nicht-den Anspruch; den tatsachlichen aktuellen Gebaudezustand wieder-
zugeben.

Die beigefugten Planunterlagen (einschlieRlich eigene angefertigte Skizzen)
konnen-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 Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich 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 ungepriift unterstellt, dass samtliche 6ffent-
lich-rechtliche Abgaben, Beitrage, 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, kénnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Verwendung
derartiger AuRerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstan-
dige keine Gewabhrleistung tbernehmen.

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 fir dieses Verbot der Weitergabe persénlich.
Ausgenommen hiervon sind Gutachten im"Rahmen einer Zwangsversteigerung,
die von den Rechtspflegern/innen.ihren Erfordernissen gemal} weitergegeben wer-
den dirfen.

Die Haftung des Sachverstandigen ist umfangmaRig-auf Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt, sowie zeitlich-auf-3 Jahre: ab Gutachtendatum.
Die Haftungsbeschrankung ist auch.gegeniber Dritten guiltig.
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Il BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKS

1. Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht Ulm
Gemeinde Lonsee
Grundbuch von Halzhausen
Grundbuchheft-Nr. 88
Bestandsverzeichnis BV ifd. Nr. 5
Karte SO 0257  Flst; '79/1
RosenstraBe 12 12a 04 gm

Gebaude-und Freiflache

Bestand und Zuschreibungen

Nr. 1-4 bereits geléscht.

Nr. 5 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als
Bestand eingetragen am 16.12.2008.

GrundstlicksgroRe 12a 04 gm
Grundstiicksqualitat Bauland
Eintragung in Abt. Il Lfd. Nr.3zu BV Nr. 5

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Ulm vom
09.07.2025 (3 K 27/25).

Eingetragen (ULM034/167/2025) am 23.07.2025.
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Eintragung im
Baulastenverzeichnis

Baulastenblatt Nr. 66

Die Eigentimerin des Grundstlicks Gemarkung Lon-
see, Rosenstralle, Flurstiick Nr. 79, Gemeinde Lon-
see hat am 15.08.1980 fir sich und ihre Rechtsnach-
folger als Baulast gem. § 108 LBO die Verpflichtung
Ubernommen, einen jederzeit uneingeschrankt begeh-
und befahrbaren Zugang von der Rosenstralle zu
dem Flurstiick 711/2, RosenstraBe-Nr. 14 nach der
Einzeichnung in dem Lageplan vom:30.05.1980
schaffen zu lassen und zu dulden.

Hierbei wird auf die Bauakten des Landratsamt Alb
Donau-Kreis BG/1/80 - 103 verwiesen.

7901 Lonsee, den 20. Aug. 1980
Baulastenverzeichnisfihrer

Anmerkung der-Gemeinde L.onsee zum Baulasten-
blatt:

Die Baulast-ist noch:im Baulastenverzeichnis der
Gemeinde Lonsee eingetragen, allerdings wurde das
Grundstiick 79'und 79/1 vereinheitlicht zum Gesamt-
flurstick 79/1-

Das berechtigte Grundstiick Rosenstral’e 14 hat im
Ubrigen einen eigenen StralRenanschluss und bendtigt
insofern kein Zugangsrecht Uber das belastete alte
Flst. 79.

Aus vorgenannten Griinden wird dieser Baulast in
nachfolgender Bodenwertermittlung kein wertmindern-
der Einfluss zugewiesen.

Anmerkungen :

Zu Baulasten und evtl. sonstigen, nicht eingetragenen
Lasten (z.B. beglinstigende Rechte, Wohnungs- und
Mietbindungen) wurden auftragsgemal3 keine Nach-
forschungen oder Untersuchungen angestellt. Dies
betrifft auch die Bodenverhéltnisse und insbesondere
evtl. Altlasten. In der nachfolgenden Wertermittlung
sind daher die damit evtl. in Zusammenhang stehen-
den Kosten nicht berticksichtigt und miissten gegebe-
nenfalls noch in Abzug gebracht werden.

Auch wurden keine Nachforschungen betrieben, ob fiir
das zu bewertende Grundstiick auf anderen/fremden
Grundstiicken Baulasten, Grunddienstbarkeiten o.4&.
Belastungen eingetragen sind.

Sollten derartige Begliinstigungen fiir das zu bewer-
tende Grundsttick vorliegen, miissten auch diese ggf.
wertmé&l3ig 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 Gemeinde Lonsee liegt am:Beginn des Lo-
netals auf der Schwabischen-Alb, etwa 15 km
nordwestlich von Ulm und etwa 10 km stiddstlich
von Geislingen in landschaftlicher schoner Um-
gebung.

Mit seinen Teilorten EttlenschieR, Halzhausen,
Luizhausen, Radelstetten, Sinabronn und Ur-
spring hat die Gemeinde Lonsee derzeit ca.
5.300 Einwohner:

Das Grundstlick befindet sich in einem Allgemei-
nen Wohngebiet (Einfamilienhaus-Siedlung der
70er Jahre) im Suden yvon-Lonsee an der Ge-
markungsgrenze Halzhausen (s.a. Lageplan).

Lonsee ist an das offentliche Nahverkehrsbus-
netz angeschlossen.

Die Bundesstrale B 10 fihrt durch Urspring
und Luizhausen.

Die Autobahn A 8 ist in ca. 10 Autominuten zu
erreichen.

IC-Bahnanschluss Richtung Stgt/UIm/Minchen
in Ulm.
Bahnhof in Lonsee.

Flughafen Stuttgart, ca. 70 km, Memmingen ca.
78 km, Friedrichshafen ca. 120 km.

sehr gut/qut/durchschnittlich/unglinstig
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2.3 Entfernungen und Infrastruktur

Nachste Stadt

Ortskern Lonsee

Betreuung + Bildung

Freizeiteinrichtungen

Kulturelle Einrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten

Dornstadt ca. 12 km, Geislingen ca. 14 km,
Ulm ca. 20 km.

Ca. 500 m.

Kindergarten & Kindergrippe Zwergenland
Kinderhaus am Waldesrand

Kindergarten Kriimelkiste

Kinder- und Familienzentrum-Spatzennest
Naturkindergarten

Gemeinschaftsschule Lonetal Lonsee
Gemeinschaftsschule Lonetal Amstetten
Lonequellschule Urspring.(Grundschule)
Sonnenbihlschule (Grundschule und Gemein-
schaftsschule)

Stadtische Musikschule Geislingen
Volkshochschule

Weiterfuhrende Schulen in Geislingen,
Dornstadt und Ulm

Outdoorpark ,Lonsee in Bewegung“ mit Beach-
volleyball, Multifunktionscourt mit Hochsprung-
matte, Bewegungsparcours, Calisthenicsgerate,
Finnenbahn

10 Kinderspielplatze
Wasserspielplatz

Lonesee mit Erlebnispfad
3 Nordic-Walking-Strecken
Skilift Urspring

Rad- und Wanderwege

7 Bolzplatze

Sportstatte Lonequellhalle und Mahlbachhalle
Kegelbahn

Tennisanlage
Schieflanlage
Kunstrasenplatz

Zahlreiche Vereine

Blcherei

Backhauser in Ettlenschiel3 und Radelstetten
Karstquelle Lonetopf Urspring

Fir Nahrungsmittel des taglichen Bedarfs sind
Einkaufsmdglichkeiten vorhanden.
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2.4 Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksbebauung

Umgebende Bebauung

Grundstiickszuschnitt

Topographie

Bebauungsplan

Storende Einfliisse

Das Grundstlick ist mit einem grof3en freistehen-
den Einfamilienwohnhaus im Umbau mit einer
Einliegerwohnung im UG und einer-geplanten
Gastewohnung im EG sowie mit-einer integrier-
ten Doppelgarage und einer tiberdachten Durch-
fahrt (vormals Garage) zur Doppelgarage be-
baut.

Im Stden des Hauses wurde eine.grole unter-
kellerte Terrasse mit-2 Sichtschutzwanden aus
Beton angebaut.

Ausnahmeslos altere 1-2-Familienhauser
(Allgemeines Wohngebiet).

Siehe beigefligten Lageplan.

Das Grundstlick steigt von Westen nach Osten
zu leicht'an.

Nach Baugesucheintrag:

Bebauungsplan ,Berg u. Reute Teil Il
Rechtsverbindlich seit 19.08.1966

Allgemeines Wohngebiet
Offene Bauweise
GRZ0,4 GFz0,7
2-geschossig bebaubar

Nach Auskunft der Gemeinde Lonsee:

Unbeplanter Innenbereich.

Wurden wahrend der Besichtigungszeit nicht
festgestellt, ruhige Wohnlage.
Bahnlinie im Tal westlich des Grundstuicks.
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2.5 ErschlieBung

StraBenbau Das Grundstiick ist im Siden und Westen
an die offentliche StralRe angeschlossen.

StraBenart WohnerschlieRungsstrafien als Durchgangs-
stral3en.
Versorgungsleitungen Strom/\Wasser/Telefon/Kabel/vermutet.

Gas nicht genau bekannt.

Entsorgungsleitungen Anschluss an das ortliche Abwasserkanalnetz
vermutet.
ErschlieBungskosten Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift

unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw., die méglich-
erweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erho-
ben und bezahlt sind.

AulRerdem wurden keine weiteren Nachfor-
schungen betrieben, ob in Zukunft noch zusatzli-
che ErschlieBungsmalnahmen der Stadt/Ge-
meinde beabsichtigt sind, die sich wertbeeinflus-
send auf das Grundstiick austben.
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IV BESCHREIBUNG DES GEBAUDES

Bauform

Allgemeines zum
Umbauzustand

Bei dem Objekt handelt es sich um ein unterkellertes,
1-geschossiges Einfamilienhaus mit integrierter Doppel-
garage im EG und 2 Einliegerwohnungen mit ausgebau-
tem Satteldach und angebauter unterkellerter Terrasse
mit Sichtbetonwanden vor dem Lichthof.im. UG.

Die ehemalige Doppelgarage im Osten wurde zum Haus-
eingang und zu einer Uberdachten Durchfahrt-zur Garage
im Haus umgebaut.

Urspriinglich handelte es sich-bei dem Objekt um ein
grolReres Einfamilienhaus mit angebauter Doppelgarage
aus den fruhen 70er Jahren mit 2 Einliegerwohnungen, in
welche 1973 Blroraume (1 x EG, 1 x UG West) eingebaut
wurden.

Dieses gesamte Objekt-auf ca. 1.200-m? Grundstuck
wurde 2021 vom jetzigen Eigentimer erworben und ab
2022 durchgreifend umgebaut und-sollte wohl zu einer

im Endeffekt (unterstellte Fertigstellung) aulRerst grol3-
zugigen und luxuridsen Einfamilienhausvilla umgestaltet
werden mit Lichthof vor einem geplanten Wellnessbereich
im UG, mit groRen, offenen Wohnraumen im EG mit
offener Galerie bis ins. DG, mehreren Badern, einer Gas-
tewohnung im EG und einer Einliegerwohnung im UG.

Der noch fehlende Innenausbau sollte wohl mit einer
hochwertigen Ausstattung in technischem Bereich wie
auch bei-der Auswahl der zukinftigen Wand,- Decken-,
Bodenbelagen ausgefihrt werden.

Die ehemalige Doppelgarage im Osten des Grundstiicks
wurde umfunktioniert zum Eingangsbereich der Haupt-
wohnung und einer Durchfahrt zu der neuen grof3en
Doppelgarage, welche nun im éstlichen EG des Wohn-
hauses integriert wurde (hinter der ehemaligen Garage).

Um dies alles zu verwirklichen wurden durchgreifende
statische Mallnahmen (zahlreiche Stahltragereinbauten
etc.) vorgenommen, Innenwande entfernt, neue Leicht-
bauwande eingezogen und 2 lange Dachgaupen erstellt.

Insgesamt kann man von einer gewissen ,Vergewalti-
gung“ der vorhandenen baulichen Substanz insbesondere
im EG und DG sprechen, um die Gestaltungswiinsche
des Bauherren in der Praxis zu verwirklichen. Da wurden
bisher wohl keine Kosten und Miuhen gescheut, um das
Gebaude zu einer groRzigigen , Traumvilla“ umzubauen.

Sudlich des Wohnhauses wurde zudem eine grofde unter-
kellerte Terrasse sowie mehrere Sichtbetonwéande als
Sichtschutz um einen Lichthof im UG erstellt.
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Fertig zu stellende Arbeiten

Bzgl. der noch fertig zu stellenden Arbeiten wird
nachfolgend keine Einzelauflistung pro Raum erstellt,
sondern nach einer Gewerkeliste des statistischen
Bundesamts jede Bauleistung im Einzelnen untersucht,
welches Gewerk mit welchem (geschatzten) Anteil fertig
und wieviel Anteile davon nicht fertiggestellt sind.

Der gesamte Bauzustand ist in nachfolgender Foto-
dokumentation ersichtlich und Iasst sich im Groben
und Ganzen wie folgt beschreiben:

EG + DG

Die Fassade wurde teilweise aufgerissen und teilweise
mit OSB-Platten verschlossen. Hier fehlt offensichtlich
noch ein komplett neuer Warmedammputz (VWS =
Vollwarmeschutz) mit:neuem Fassadenanstrich.

Das Dach des:Wohnhauses-wurde mit 2 langen Gaupen
versehen und erneuert,-gedammt-und.mit neuen Dach-
Ziegeln-bedeckt.

Darauf befinden sich zahlreiche Solarplatten eine PV-
Anlage, fur die wahrscheinlich'noch ein Batteriespeicher
vorgesehen war (im Haus nicht ersichtlich).

Die AuRenverkleidung:-der Gaupen fehlt noch, insofern
sind die'ca. 10 cm:starken Dammmatten aul3en mittler-
weile durchfeuchtet, da frei der Witterung ausgesetzt.

Im:Dach wurden neue Dachflachenfenster eingebaut.

Das ganze Haus (auch im UG) wurde mit grof3flachigen,
grofteils raumhohen neuen Fenstern und Schiebetlr-
anlagen versehen, die Wand-Bodenanschlisse fehlen
noch.

Auch wurden 3 neue hochwertige Haustiiren eingebaut.

Die FuRbdden wurden mit den Heizleitungen einer Ful3-
bodenheizung versehen und mit neuem Estrich bedeckt,
allerdings ist noch keine Heizungsanlage ersichtlich.

Die neuen leichten Innenwande aus Metallstander mit
Beplankung sind zum grof3en Teil noch nicht fertiggestellt.
Die Decken sind noch nicht verkleidet.

Es fehlen noch samtliche Wand-, Decken- und Boden-
belage sowie Innentiren.

Bzgl. der Sanitarinstallation sind die Unterputzinstallatio-
nen vorhanden, aber noch keine Verkleidungen und
keine Sanitarobjekte eingebaut.

Die Elektroinstallation besteht aus zahlreich verlegten
Kabeln, die Feininstallation fehlt noch komplett.
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Art der Baulichkeit

Bruttogrundfiache
und sonstige Massen

Untergeschoss

Die Einliegerwohnung im Westen befindet sich im
Edelrohbauzustand wie folgt:

Die Wande und Decken sind verputzt, der Boden mit
Estrich belegt.

Es fehlt noch der gesamte Innenausbau mit Fein-
installation, Sanitarobjekte, Wand-, Decken-Boden-
beldge und Innentlren.

Das damalige Schwimmbad im UG wurde wohl verfullt
und betoniert, hier fehlt:noch der Estrich:

Der neue eingebaute Kellerraum mit obenliegender
Terrasse ist noch im Rohbauzustand ohne Innentiren.

AuRenanlage

Die gesamten Aulienanlagen mussen noch angelegt
werden (s.a. Fotos).

Massivbauweise und Metallstanderwande innen.

Die Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude betragt
gemal eigener Berechnung nach den vorhandenen
Planunterlagen wie folgt:

Wohnhaus ca. 665 m?
(hierin Kellerrdaume UG) ca. 50 m?
(hierin Doppelgarage EG) ca. 55m?
Unterkellerte Terrasse ca. 50 m?
Restliche Terrasse ca. 17 m?
Durchfahrt (Carport) ca. 22m?
Sichtschutzwéande ca. 30 Ifdm
Dachgaupen ca. 20 I[fdm
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Wohn- und Nutzflachen Wohnflache EG Hauptwohnung ca. 160 m?
(bei Fertigstellung) (Terrasse %)
Wohnflache DG Hauptwohnung ca. 120 m?
Wohnflache Hauptwohnung EG + DG ca. 280 m?
Wohnflache UG Einliegerwohnung ca. 54 m?
Wohnflache EG Gastewohnung ca. 39 m?
Gesamte Wohnflache UG, EG, DG ca. 373 m?
Wohn/Nutzflache UG Hauptwohnung ca. 200 m?
(Terrasse Lichthof %)
Gesamte Wohn/Nutzflache UG, EG, DG ca. 573 m?
Gesamte Wohn/Nutzflache
Hauptwohnung UG, EG, DG
(280:m? + 200m?) = ca. 480 m?

Baujahre + Baugesuche

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Derzeitige Nutzung

1969 Wohnhaus mit Einliegerwohnung und Garage

1973 Wohnhausumbau zu Buroraumen und Erstellung
einer Doppelgarage (Doppelgarage im Westen,

wurde nicht erstellt)

2022 Umbau und Sanierung bestehendes Wohnhaus

mit Einbau von zwei Dachgauben und
Umbau zu drei Wohneinheiten

80 Jahre.

77 Jahre nach Fertigstellung,

da Kernsanierung und teilweise Altbausubstanz

der tragenden Wande.

Keine, da Umbauzustand.
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Bauzustand

Renovierungen

Sichtbare Bauschiden
und Sonstiges

Baubeschreibung
im Einzelnen

Umbauzustand.

Das gesamte Haus wurde ab 2022 von aul3en
und innen komplett kernsaniert und umgebaut.

Die Arbeiten wurden mitten drin abrupt gestoppt,
der gesamte Innenausbau fehlt noch.

Aulenliegende Holz- und:Dammelemente liegen frei der
Witterung ausgesetzt, dementsprechend Folgeschaden
mit Durchfeuchtung der Aulliendammplatten.

Im DG liegt Tierkot (vermutlich;von Mardern) auf dem
Boden.

Die gesamte alte Aulienfassade muss noch erneuert
werden (mit Vollwarmeschutz).

AuBenwande Urspringliche massive Wande
und neu gemauerte Wande aus
Hochlochziegeln sowie Sichtbeton-
wande vor dem UG des Wohn-
hauses.

Innenwande Im UG groRtenteils (bestehende)
massive Wande.
Im EG und DG groftenteils im Bau
befindliche leichte Metallstander-
wande, die Gipskarton-Beplankung
ist noch nicht fertiggestellt, da wohl
noch technische Leitungen und
Anschlisse in den Wanden fehlen.

Dachkonstruktion Leicht geneigtes Satteldach als
zimmermannsmalige Holzkon-
struktion mit 2 langen Schlepp-
gauben.

Durchfahrt ebenfalls Satteldach.

Dachdeckung Neue anthrazite Dachziegel-
deckung.
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Geschossdecken

Kellerdecke

Geschosstreppen

Fassade

Fenster

Besondere Bauteile

Massive Stahlbetondecken
vermutet.

Stahlbetondecken.

Einige Treppen wurden abgebro-
chen, einige sind geplant.

Vom:-UG zum EG'noch alte
Betontreppe ohne Belag.

Vom EG ins DG rohe Stahltreppe
im Wohnbereich zur Galerie, es
fehlen noch: Gelander und fertige
Stufen sowie Anstrich der Kon-
struktion.

Alter-Verputz mit Verschummerun-
gen, teilweise OSB-Platten-
verkleidung.

Vermutlich war vorgesehen,
das gesamte Gebaude noch mit
einem Warmedammputz
(Vollwarmeschutz) und neuem
Fassadenanstrich zu versehen.

Neue isolierverglaste Kunststoff-
fenster in anthrazit mit PVC-
Rollladen.

Im Wohnbereich raumhohe Ver-
glasung und Schiebetlrelemente
zur vorgebauten Terrasse.

Treppe im Nordwesten zur Gaste-
wohnung aus rohem Beton, Belag
fehlt noch.

Geplante KellerauRentreppe zum
Heizraum im UG.

2 Schleppgauben.

Terrassenanbau mit Sichtschutz-
wanden im UG.
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AuBenanlage

Technische Installationen Heizung

Elektroinstallation

Sanitadrinstallation

Photovoltaikanlage

Energieausweis

Alte gepflasterte Zufahrt im
Sudosten (sollte wohl auch
erneuert werden).

Ansonsten nur umgebaute und
verwilderte Flachen mit offenen
Graben entlang der UG-Wande
(s.a. Fotos).

Lt. Lageplan im Westen
4 Pkw-AuRenstellplatze geplant.

Vermutlich Zentralheizung mit
Festbrennstoffen geplant, kein
Heizkessel ersichtlich.

Komplett FuRbodenheizung
vorbereitet (Rohrleitungen unter
dem Estrich).

Zusatzlicher' Kaminofen im Wohn-
bereich vorhanden/geplant.

Neue Installation mit zahlreich ver-
legten Kabeln, welche noch grof3-
tenteils lose herumhangen.

Die Feininstallation fehlt noch
komplett.

Neue Unterputzinstallationen mit
Tragkonstruktionen der wandhan-
genden WC’s vorhanden.
Sanitarobjekte fehlen komplett.

Weitere Einzelheiten siehe Planun-
terlagen und Beschreibung der
Wohnungen.

Auf dem Dach des Wohnhauses
groRere Photovoltaikanlage.

Einzelheiten siehe Kapitel
Bewertung der PV-Anlage.

Nicht vorhanden.

Nach Fertigstellung vermutlich zeit-
gemaler Warmeschutz gegeben
bei Anbringung eines Vollwarme-
schutzes der Fassade.
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V_BESCHREIBUNG DER WOHNUNGEN IM UMBAU

Allgemein

Lage der Wohnungen

Grofle der Wohnung

Anzahl-der Raume

Die nachfolgende Wohnungsbeschreibung beschreibt
den nach Baugesuchsplanen dargestellten und
geplanten (Fertig)Zustand, welcher sich aber -wie
bereits beschrieben- im kompletten Umbauzustand
befindet.

Die Hauptwohnung befindet sich im Erd- und kom-
pletten Dachgeschoss des Gebaudes mit'Keller- und
Hobbyraumen (Wellness).im Untergeschoss.

Die Gastewohnung befindet sich im westlichen
Erdgeschoss.

Die Einliegerwohnung befindet sich im westlichen
Untergeschoss.

Die Wohnungen kénnen'im Prinzip.einzeln oder beide
zur Hauptwohnung mitgenutzt werden, da jeweils
Verbindungstiiren vorhanden sind.

Die Wohnungen:haben nach uberprufter Wohnflachen-
berechnung des Baugesuchs folgende GroRe:

Hauptwohnung UG, EG, DG ca. 480 m?
Gastewohnung EG ca. 39m?
Einliegerwohnung UG ca. 54 m?
Gesamte Wohn/Nutzflache ca. 573 m?

1. Hauptwohnung

UG-Raume Hauptwohnung

1 langer und verwinkelter Flur mit Treppenaufgang

1 Kellerraum

1 Fitnessraum

1 Heizung/Technikraum, davor auf3en geplante Treppe

1 Bunker mit abgeteiltem Nebenraum

1 groRer Wellnessraum, mit gepl. Lounge und Whirl-
pool (beim ehemaligen zubetonierten Schwimm-
becken) mit raumhoher Verglasung zum Lichthof

1 kleiner Abstellraum

1 WC-Raum mit WC und Handwaschbecken

1 Vorraum mit Dusche

1 Saunaraum

1 teiluberdachte Terrasse aufden im Lichthof

1 groRRer Abstellraum unter der angebauten
EG-Terrasse
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EG-Raume Hauptwohnung

1 Windfang/Eingang in der ehemaligen Doppelgarage

1 Gaste-WC mit wandhangendem WC und Hand-
waschbecken

1 groRes Wohnzimmer mit Treppenaufgang zum DG,
offen zur Kiche und offen zur Galerie im DG mit
grof¥flachigen bodentiefen Verglasungen und
Schiebetlr zur Terrasse

1 sehr grofRes Esszimmer mit Klichenraum, offen zum
Wohnzimmer, mit grof3flachigen bodentiefen
Verglasungen und Schiebetir zur Terrasse

1 Speise/Abstell/Garderobenraum mit Durchgang
zur Doppelgarage (trennende Einbauschranke
fehlen noch)

1 Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss

1 schmaler Treppenraum mit:Kellerabgang zum UG

1 grofRe angebaute Terrasse nach Siden

DG-Raume Hauptwohnung

1 Galerie mit Luftraum tber dem Wohnzimmer im EG

2 Kinderzimmer

1-Kinderbad mit Duschwanne, WC und Doppelhand-
waschbecken

1 Flur.in der Mastersuite (Elternbereich)

1 Elternbad mit Duschbereich, freistehender Bade-
wanne, WC-Raum und Doppelhandwaschbecken
mit Unterschrank

1.groRes Schlafzimmer mit groRem Ankleidebereich
(trennende Einbauschranke fehlen noch)

2. Gastewohnung EG

1 Eingangsflur, davor aufen Treppenanlage zum
Garten

1 Wohn-/Schlaf-/Esszimmer mit Klichenzeile

1 Bad mit Duschwanne, WC und Handwaschbecken

3. Einliegerwohnung UG

1 langer Flur

1 Kiichen/Essraum

1 Bad mit Duschwanne, wandhangendem WC und
Handwaschbecken

1 Schlafzimmer

1 Wohnzimmer

1 Technikraum unter der Kellerabgangstreppe

1 Abstellraum mit Durchgang zum Flur der Raume der
Hauptwohnung
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Grundrissgestaltung

Belichtung

Garage/Stellplatz

Vermietungssituation

Ausstattungsstandard

Gesamteindruck

Luxuridse und dulerst groztigige Grundriss-
gestaltung der Hauptwohnung.

Einliegerwohnungen zweckmaRig; diese konnen
einzeln oder beide auch von der Hauptwohnung

mitgenutzt werden, da jeweils Verbindungstiren
zwischen den Wohnungen vorhanden-sind.

Hauptwohnung Belichtung aus allen 4 Himmels-
richtungen.
Einliegerwohnungen aus-3-Himmelsrichtungen.

1 groRe integrierte. Doppelgarage im Erdgeschoss,
1 massiver Carport mit ziegelgedecktem Satteldach
(Durchfahrt, vormals geschlossene alte Garage)

als Uberdachte Durchfahrt zur-Doppelgarage,

Stellplatzmdglichkeiten auf dem Garagenhof und
der Zufahrt vor der Durchfahrt.

4 Aulenstellplatze im Westen an der Strale geplant.

Die Garagenzufahrt im Osten hinter der Durchfahrt ist
zwar von den Mal3en her ausreichend, dirfte aber fiur
groRere Fahrzeuge etwas beengt sein und passt nicht
so recht zum sonst verschwenderischen Stil der Villa.

Umbauzustand, derzeit nicht bewohnbar.

Boden, noch keine Bodenbelage vorhanden.
Wande, noch keine Wandbelage vorhanden.
Decken, noch keine Deckenbelage vorhanden.

Tiiren, noch keine Innentiiren vorhanden.

Derzeit trotz Umbauzustand aufRerst gro3zigiger
Wohn- und Elternschlafbereich der Hauptwohnung mit
grofem belichteten Wellnessraum im UG.
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Vermietbarkeit

Verkauflichkeit
des Gesamtobjekts

Kann derzeit nicht eingeschatzt werden.

Schwierig, und zwar aus folgenden Grtinden:

Objekte dieser Gréle sind eher in bevorzugten
Stadtlagen begehrt.

Auf dem Land inmitten-von Ublich grof3en
1-2-Familienhausern.durften derartige Villen nur
schwierig verauerbar sein und-wenn -aufgrund des
stark eingeschrankten Kauferkreises- nur mit grof3en
Preisnachlassen, da die hier.in Frage kommende
Kundschaft duRerst wahlerisch ist.und zu einer noblen
Villa auch die passende-Lage haben méchte.

Allein von den wahrscheinlich-hohen zukinftigen
Energie- und Warmkosten sowie sonstigen Neben-
kosten ist diese Immabilie auch nicht fur Ubliche
~Schnappchenjager® geeignet, von den hohen Fertig-
stellungskosten noch ganz abgesehen.

Hinzu kommen namlich auch noch die Risiken auf-
grund des Umbauzustands mit noch nicht genau
abschatzbaren Fertigstellungskosten sowie der Risiken
hinsichtlich des Zustands und der Funktionstichtigkeit
der bereits eingebauten Anlagen, insbesondere der
technischen Gewerke.

Je langer das Gebaude unbewohnt ist und im jetzigen
Zustand verbleibt, desto hoher wird die Wahrschein-
lichkeit von zuklnftigen Baumangeln, eventueller
Vandalismus aufgrund des offen stehenden Gebaudes
noch gar nicht berUcksichtigt.
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VI WERTERMITTLUNG

1. Bodenwertermittiung

Der beigefugte Lageplan wurde dem Baugesuch entnommen und ist nicht als kataster-
mafiger Lageplan anzusehen, der die genauen Eigentumsverhaltnisse zweifelsfrei darstellt
und dient lediglich zur Orientierung der allgemeinen Lage.

Die GrundstlicksgroRe betragt It. Grundbuch flr

Flst. 79/1 Rosenstr. 12 12a 04 gm.

Nach Eintragung in der Bodenrichtwertkarte des Internetportals BORIS-BW liegt der
derzeitige Bodenrichtwert zum 01.01.2024 flir voll erschlossene Grundstiicke in diesem
Gebiet in Lonsee, Halzhausen bei € 175,00/m? fir Wohnbauflachen:

Das hier zu bewertende Grundstlick ist zwar tber 1.200-m? grol3, aber trotzdem baulich
gut ausgenutzt.

Insofern ist im Grundsatz. der Bodenrichtwert mafigeblich.

Somit errechnet sich der angemessene Bodenwert wie folgt:

1.204 gm ~x € .175,00/gm = € 210.700,00

Bodenwert Fist. 79/1 gerundet € 211.000,00
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2. Sachwertermittiung

Vorgehensweise

Aufgrund des vorhandenen Umbauzustands wird bei der Sachwertermittiung-wie folgt
verfahren:

Es wird von einem fertig gestellten Zustand des Gebaudes in gehobenem bis stark
gehobenen Standard (Stufen 3 — 5) ausgegangen und dessen Neuwert nach den Normal-
herstellungskosten 2010 ermittelt; wobei die hier vorgenommenen und sehr. hohen Umbau-
kosten (welche wahrscheinlich deutlich hoher liegen wie die Kosten fur.einen unbelasteten
Neubau) unberucksichtigt bleiben.

Es werden alsodie Ublichen Normalherstellungskosten eines Neubaus angesetzt.

Besondere Bauteile, welche noch nicht erstelit sind (wie KellerauRentreppe zum Heizraum)
werden ebenfalls hinzu gerechnet, ebenso die noch zu erstellenden AulRenanlagen und
Terrassenabdichtungen.

Deren Kosten werden im Anschluss 1 : 1/ wieder in Abzug gebracht.

Zubehorteile im Innern (wie Einbauschranke, Einbauklchen; fest eingebauter Whirlpool
oder Sauna etc.) bleiben jedoch komplett unberiicksichtigt; hierfir werden weder
zuzugliche Erstellungskosten:-noch abzugliche Fertigstellungskosten in Ansatz gebracht.

Der so ermittelte Neuwert wird (aufgrund noch vorhandener Altbauteile) geringflgig alters-
wertgemindert, zum sich-ergebenden Zeitwert dann der Bodenwert hinzuaddiert.

Von dem sich dann.ergebenden(hohen) vorlaufigen Sachwert (bei unterstelltem fertig
gestellten Zustand) wird-dann die Marktanpassung vorgenommen, um einen sachgerechten
Sachwert eines fertig gestellten Objekts'zu erhalten.

Erst hiernach werden die besonderen objektspezifischen (bautechnischen) Merkmale
(wie Fertigstellungskosten und Bauschaden) berlcksichtigt und in Abzug gebracht.

Bei den bauwerksmafigen Fertigstellungskosten (u.a. Vollwarmeschutz Fassade,
komplette Wand-, Decken-, Bodenbelage, Fertigstellung Heizung, Sanitar, Elektro,
Bader, Innenwéande, Putz etc., etc.) wird wie folgt vorgegangen:

Die noch fertig zu stellenden Arbeiten am Gebaude werden nicht aufwendig Raum flr
Raum detailliert aufgefiihrt, sondern nach einem geschatzten Wagungsanteil an den
einzeln aufgeflhrten Bauleistungen am Bauwerk ermittelt (s. nachfolgende Liste ,Anteil
der Fertigstellungskosten am Gesamtbauwerk®).

Dieser so ermittelte Anteil der Fertigstellungskosten wird dann am Schluss der Sachwert-
ermittlung in Abzug gebracht.
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Baupreisindex

Zugrunde liegt der Baupreisindex 190,6 (2010 = 100) 4. Quartal 2025 des statistischen
Bundesamtes.

Bruttogrundfliche und sonstige Massen

Die Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude betragt gemal eigener Berechnung nach
den vorhandenen Planunterlagen wie folgt:

Wohnhaus ca. 665 m?
(hierin Kellerraume UG) ca. 50m?
(hierin Doppelgarage EG) ca. 55 m?
Unterkellerte Terrasse ca.. 50 m?
Restliche Terrasse ca. 17 m?
Durchfahrt (Carport) ca. 22m?
Sichtschutzwande ca. 30 Ifdm
Dachgaupen ca.» 20 Ifdm

Normalherstellungskosten, Gebaudestandard

3-Familienwohnhaus

Gebaudetyp1.31 (UG als EG, ausgebaut, ebenerdig, belichtet.
3-Familienhaus EG als OG; ausgebautes DG)

Firdie minderwertigeren Bauteile im UG (Kellerrdume) und EG (Doppelgarage) erfolgen
Wertabzlge, aber kein Ansatz eines anderen Gebaudetyps.

Die Standartstufen des (zukunftigen ) Ausbaus werden wie folgt angenommen:

Standardstufe 3 ca. 34 %, Standardstufe 4 ca. 40 %, Standardstufe 5 ca. 26 %,

Normalherstellungskosten 2010 3-Familienwohnhaus € 1.225,00/gm BGF

Uberdachte Durchfahrt (Art Carport)

Standardstufe 4 (Carport in Massivbauweise mit Satteldach)

Normalherstellungskosten 2010 Durchfahrt € 500,00/gm BGF
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Ermittlung der Restnutzungsdauer nach Anlage 2 der ImmoWertV 2021

Modernisierungsrad bei unterstellter Fertigstellung

Gewerke Max. Punkte Bewertungsobjekt
Dacherneuerung mit Dammung 4,0 4,0

Fenster + Au3entlr 2,0 2,0
Leitungssysteme 2,0 2,0
Heizungsanlage 2,0 2,0
Warmedammung Aullenwande 4.0 4.0

Bader 2,0 2,0
Innenausbau Decken, Boden, Tlren 2,0 2,0
Grundrissgestaltung 2,0 2,0

Summe 20,0 Punkte = umfassend modernisiert
Wertermittlungsjahr 2025

. /. Baujahr 1970

Gebaudealter 55 Jahre

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren,
einem Modernisierungsgrad von 20,0 Punkten und bei 55 Jahre Gebaudealter

Bei > 18 Punkten 55 Jahre Alter ~» = 59 Jahre Restnutzungsdauer

Ermittelte Restnutzungsdauer nach ImmoWertV 59 Jahre

Einschatzung Restnutzungsdauer

Die-nach Anlage 2 der ImmoWertV ermittelte Restnutzungsdauer ist in diesem Fall
realitatsfremd und nicht zu gebrauchen, da es sich nach Fertigstellung faktisch um
einem Neubau handelt und sich hier eine zu hohe Alterswertminderung ergibt,
welche dem Wert des Gebaudes nicht entspricht.

Aus diesem Grunde werden die noch vorhandenen Altbauteile (Wande, Decken,
Fundamente etc.) lediglich mit einem Abzug von 3 Jahren (bei Kernsanierungen geht
man psch. von 10 % der Gesamtnutzungsdauer aus, was hier 8 Jahren entsprache)
von der Gesamtnutzungsdauer bericksichtigt.

Dies ergibt folgenden Ansatz der Restnutzungsdauer:

80 Jahre abzgl. 3 Jahre = 77 Jahre Restnutzungsdauer
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Sachwert

Normalherstellungskosten 2010 Wohnhaus in Euro/gm BGF € 1.225,00

Normalherstellungskosten 2025 = 1.225,00 € x 190.,6 € 2.334,85
100

Regionalfaktor 1,0 € 2.334,85

Normalherstellungskosten Wohnhaus bei Fertigstellung gerundet € 2.335,00

Normalherstellungskosten Wohnhaus 665 m? x € 2.335,00 =€ 1.552.775,00

Wertabzug fir enthaltene Kellerraume im UG

(zukinftig einfach ausgebaut angenommen)

50 m? x € 200,00/m? x 1,906 = € 19.060,00 gerundet .= € 19.000,00

Wertabzug fir Doppelgarage im EG

(weniger werthaltig wie Wohnraume)

55 m? x € 150,00/m? x 1,906 = € 15.724,50 gerundet - =€ 16.000,00

Normalherstellungskosten Wohnhaus mit integrierter-Doppelgarage € 1.517.775,00

Normalherstellungskosten 2010 Durchfahrt in Euro/gm BGF € 500,00

Normalherstellungskosten 2025 = 500,00 € x 190,6 € 953,00
100

Regionalfaktor 1,0 € 953,00

Normalherstellungskosten 2010 Durchfahrt in Euro/gm BGF € 953,00

Normalherstellungskosten Durchfahrt 22 m? x € 953,00 = € 20.966,00

Normalherstellungskosten Wohnhaus mit integrierter Garage € 1.538.741,00

und Durchfahrt
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Ubertrag Normalherstellungskosten Wohnhaus € 1.538.741,00
mit integrierter Garage und Durchfahrt

+ Zuschlag flr besondere Bauteile

- KellerauRentreppe zum Heizraum psch. € 15.000,00
- Eingangstreppe zur Gastewohnung psch. € 15.000,00
- Dachgaupen 22m a €2.000,00/m € 44.000,00
- Unterkellerte Terrasse 50 m? x € 750,00/m? €  37.500,00
- Restliche Terrasse 17m? x € 250,00/m? € 4.250,00

- Sichtbetonwande (Lichthof etc.)
30m x € 200,00/m € 6:000,00

NHK 2010 besondere Bauteile €121.750,00
Normalherstellungskosten 2025 x:1,906 .= €232.055,50 ~ger. + = € 232.000,00
Normalherstellungskosten Gebaude mit-besonderen Bauteilen € 1.770.741,00

+ Aufdenanlagen (einschlieBlich Entwasserung) psch. ca. 5 % + = € 89.000,00

Neuwert Gebaude und-AulRenanlagen € 1.859.741,00

. /. techn." Wertminderung (linear) bei einer angenommenen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, ausgehend vom
Baujahr:1970, vorgenommener Kernsanierung und zahl-
reichen -Umbauten und einer angenommenen Restnutzungs-

dauer von 77 Jahren = 3,75 % - = £ 69.740,29
Bauzeitwert Wohnhaus und Aulienanlagen € -1“79-(30-(-)0-;1
Gesamter Bauzeitwert Wohnhaus und Auf3enanlagen gerundet € 1.790.000,00
+ Bodenwert Flst. 79/1 + = € 211.000,00
Vorlaufiger Sachwert € -Z-E)O-‘I- 0-(30-(-)0
Vorlaufiger Sachwert gerundet € 2.000.000,00
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Ubertrag vorlaufiger Sachwert € 2.000.000,00

Berticksichtigung der Marktlage nach Grundstiicksmarktbericht
Ulm 2025 (Daten aus 2024)

Sachwertfaktor (SWF) Ein- und Zweifamilienhauser,
Bereich Il bzw. Zone B (dorfliche Stadtteile von Ulm)
Gewahlt Durchschnittslinie

Hochster angegebener vorlaufiger Sachwert € 900.000,00
€ 900.000,00 = Sachwertfaktor (SWF) von 1,09

Bei Verlangerung der Kurvenlinie bis 2 Mio.
= SWF zwischen 0,90 bis 0,95

Vorlaufiger Sachwert € 2.000.000,00
SWF im Mittel ca. 0,925 = Marktabschlag - 75%

Zu/Abschlag wegen aktueller Marktlage 2025
(nach Hauserpreisindex) -.0,0%

Lage- und objektbezogene Sachwertfaktoren:
Abschlag wegen allgemeiner Lage in Lonsee - 15,0 %

Abschlag wegen stark eingeschranktem
Kauferkreis flr Objekte dieser GréRenordnung
in kleineren Orten:abseits der Stadtzentren -12,5%

Abschlag wegen Umbauzustand und den

damit verbundenen hohen Risiken psch. - 50%

Objektspezifischer Marktabschlag :ZOE)“"-A) - = £ 800.000,00
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert € 1-2(-)-06_0(;,_00
Bertcksichtigung der besonderen bauspezifischen Merkmale
. I. Wertabschlag wegen der Witterung ausgesetzter Baustoffe

mit Feuchteschaden psch. - = € 20.000,00
. I. Wertabschlag wegen vermutetem Kleintierbefall psch. - = € 5.000,00
Sachwert bei unterstellter Fertigstellung € 1.175.000,00
. 1. Abschlag der geschatzten Fertigstellungskosten (s. Kapitel 3) - = £ 715.000,00
Sachwert € 460.000,00
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3. Geschatzter Anteil Fertigstellungskosten am Gesamtbauwerk

Schatzung fertig gestellter und nicht fertig Wohn- Fertigge- Noch fertig
gestellter Bauleistungen an den Gewerken gebaude stellt zu stellen
Bauleistungen am Bauwerk 1000,00 Anteile geschatzt
Rohbauarbeiten 444 69 424,69 20,00
Erdarbeiten 37,56 37,56 0,00
Verbauarbeiten 0,36 0,36 0,00
Ramm-, Rittel- u. Pressarbeiten 2,12 2,12 0,00
Entwasserungskanalarbeiten 10,42 10,42 0,00
Mauerarbeiten 104,66 104,66 0,00
Betonarbeiten 173,97 173,97 0,00
Zimmer- und Holzbauarbeiten 28,74 28,74 0,00
Stahlbauarbeiten 6,32 6,32 0,00
Abdichtungsarbeiten 12,63 12,63 0,00
Dachdeckungs- und Dachabdichtungsarbeiten 41,93 36,93 5,00
(Anschlisse Dachgaupen)

Klempnerarbeiten (Fallrohre, Anschlisse) 17,39 7:39 10,00
Gerustarbeiten (nochmals erforderlich) 8,59 3,59 5,00
Ausbauarbeiten 555,31 175,31 380,00
Naturwerksteinarbeiten 4,75 0,25 4,50
Betonwerksteinarbeiten 2,12 0,12 2,00
Putz- und Stuckarbeiten (nurELW fertig) 35,88 10,88 25,00
Warmedamm-Verbundsysteme 42,96 0,96 42,00
(Gaupen neu, Vollwarmeschutz Fassade fehlt)

Trockenbauarbeiten 25,37 15,37 10,00
Vorgehangte hinterliiftete Fassaden 1,42 0,42 1,00
Fliesen- und Plattenarbeiten 23,00 0,00 23,00
Estricharbeiten 18,12 15,12 3,00
Tischlerarbeiten (Turen) 87,46 2,46 85,00
Parkett- und-Holzpflasterarbeiten 25,65 0,65 25,00
Rollladenarbeiten (Anschlisse fehlen) 15,78 7,78 8,00
Metallbauarbeiten (Gelander fehlen) 46,30 39,70 6,60
Verglasungsarbeiten (Anschlisse fehlen) 9,39 8,39 1,00
Maler- und:-Lackierarbeiten -Beschichtungen 23,16 0,16 23,00
Bodenbelagsarbeiten 5,28 0,28 5,00
Tapezierarbeiten 2,43 0,03 2,40
Raumlufttechnische Anlagen (nur vorbereitet) 11,85 6,85 5,00
Heizanlagen und zentrale Wassererwarmungs- 67,82 32,82 35,00
anlagen (Kessel fehlt, Bodenheizrohre vorh.)

Gas-, Wasser-, Entwasserungsanlage (Bader) 42,41 7,41 35,00
Elektroanlagen bis 36 KV (Feininstallation fehit) 46,81 20,81 26,00
Gebaudeautomation 4,86 2,36 2,50
Blitzschutzanlagen 2,11 0,11 2,00
Damm- und Brandschutzarb. an techn. Anlagen 5,81 0,81 5,00
Aufzugsanl., Fahrtrepp., Fahrsteige, Férderanl. 4,57 1,57 3,00
Summe Anteile 1.000,00 600,00 400,00
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Ermittlung der Fertigstellungskosten

Normalherstellungskosten Wohnhaus mit Doppelgarage

anteilige Fertigstellungskosten € 1.517.775,00 x 400/1.000

Fertigstellungskosten Wohnhaus gerundet

Fertigstellungskosten Aufienanlagen ohne Entwasserung psch.

Abdichtung und Belag Terrasse 67 m? x € 150,00/m?
Noch fehlende Kelleraulientreppe € 15.000,00-x 1,906
Belag und Gelander Eingangstreppe psch.

Verputz etc. Durchfahrt zur Garage psch.

Summe Fertigstellungskosten

Gesamte geschatzte Fertigstellungkosten. ger.

a A A

1.517.775,00

607.110,00

607.000,00
60.000,00
10.050,00
28.590,00

5.000,00

4.000,00

714.640,00

715.000,00

SEITE 32




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

4. Wert der Photovoltaikanlage

4.1 Daten der Photovoltaikanlage

Auf dem Siddach des Wohnhauses und der alten Garage (jetzt Durchfahrt).sowie auf
den beiden Gaupendachern befinden sich Solarplatten einer Photovoltaikanlage, evtl.
auch einige Solarplatten fur die Warmwasserunterstutzung.

Der Neupreis und die installierte Leistung der Anlage sind. nicht bekannt:

Nach Uberschlagiger Ermittlung aufgrund der Anzahl der Solarmodule sowie der
FlachengroBe der Solarplatten werden folgende ca. Daten unterstellt:

Lage

Anzahl Solarmodule

Installierte Leistung

Montage Solarplatten

Inbetriebnahme

Alter zum Stichtag 2025

Abschreibung

Verbleibende Abschreibungszeit

Eigenverbrauch

Tatsachliche Einspeisevergutung

Suddacher und Gaupendacher

Ca. 108 verschieden grolte Module,

evtl. auch deutlich-weniger, je nach tatsachlicher
GroRe derModule
(es'kdnnen auch je 2 Module zusammenhangen)

Geschatzt furca. 16 KWp

Ca. 2023 vermutet.

Noch keine.
Wechselrichter und Anschluss ans offentliche Netz
wahrscheinlich noch nicht vorhanden/erfolgt.

Ca. 2 Jahre

20 Jahre

20 Jahre, da noch kein Anschluss.

Vermutlich fir Eigenverbrauch mit Batteriespeicher
(nicht vorhanden) geplant, Rest Einspeisung.

Derzeit wahrscheinlich noch keine.
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4.2 Sachwert Photovoltaikanlage

Aktuelle Marktpreise 2025 (Neuwert)

Mittlere Anlagen ca. € 2.000,00 pro KWp

16 KWp x € 2.000,00 = € 32.000,00 (Neuwert gesamte Anlage
ohne Batteriespeicher)

abzgl. fehlender Wechselrichter

und fehlender Anschluss - = € 6.000,00
Neuwert Solarplatten geschatzt € 26.000,00
Abschreibung

20-jahrige lineare Abschreibung

Noch keine Abschreibung, da noch kein Anschluss.

Zeitwert Solarplatten der PV-Anlage geschitzt ca. € 25.000,00
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5. Verkehrswert

Bei dem vorliegenden Objekt handelt es sich um ein gro3es Einfamilienhausgrundstiick mit
einer grolen aufwendig umgebauten Einfamilienhausvilla im Umbau mit 2 Einliegerwohnun-
gen in einem Allgemeinen Wohngebiet der 70er Jahre in Lonsee.

Im Wohnhaus wurde im EG eine Doppelgarage integriert, die alte Garage-in den Hausein-
gang und zu einer tberdachten Durchfahrt umgewandelt.

Im Siden ist eine grofRe unterkellerte Terrasse und ein Lichthof im UG mit Sichtschutz-
wanden angebaut. Die AuRenanlagen mussen noch komplett neu hergestellt' werden.

Objekte dieser Art werden Ublicherweise nach dem Sachwertverfahren ermittelt, da sie in
erster Linie fur Eigennutzer von Interesse sind. Folgende Ergebnisse liegen vor:

Vorlaufiger Sachwert bei Fertigstellung (ohne Marktabschlag) € 2.000.000,00
Sachwert bei unterstellter Fertigstellung €.1.200.000,00

Sachwert abzgl. Fertigstellungskosten €,.,460.000,00

Die Berucksichtigung der Marktlage erfolgte in Anlehnung an den Grundstucksmarktbericht
Ulm, wobei die konjunkturelle Lage und objektspezifische Merkmale gesondert berlicksichtigt
wurden.

Das Objekt befindet sich komplett im Umbauzustand; dementsprechend wurden Abschlage
fur Fertigstellungskosten und Risikoabschlage vorgenommen.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Ermittlungszeitpunkt im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr-erzielt-werden kann, wobei er allerdings den wirtschaftlichen
Schwankungen:von Angebot und Nachfrage unterliegt.

Unter Berlcksichtigung aller den-Wert beeinflussenden Umstande ermittle ich daher den
Verkehrswert flir das beschriebene Objekt zum Wertermittlungsstichtag 29.10.2025 auf

Euro 460.000,00

Den Zeitwert der Solarplatten auf den Dachern (Zubehor) schatze ich auf € 25.000,00.

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

Abgeschlossen:
Nellingen, den 20.02.2026

Der Sachverstandige
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GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS AUS 2022

~

Ubersicht von Lonsee, Pfeil Wohnhausgrundstiick

/

Wohnhausgrundstiick von oben mit bereits freigelegtem Garten
(nicht aktuell; mit altem Wohnhaus von 1970 vor Umbau)
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ALTERE GOOGLE - EARTH LUFTFOTOS 2016, 2018, 2020

Wohnhausgrundstiick von oben (nicht aktuell; altes Wohnhaus vor Umbau)
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GEOPRTAL BW LUFTBILD

Grundstiick mit Wohnhaus im Umbau und Solarplatten auf den Dachern
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STRASSENFOTOS

Wohnhaus vo»n‘lc‘)'s‘tb Pteil ehe

0 Grag,jetzt rchlahrt
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STRASSENFOTOS

Sﬁdsie éhemalige Ga_ragié, jetzt Hauseingang + Durchfahrt zur dahinterlieg;ndén Garége
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STRASSENFOTOS

Siidseite Wohnhaus

ok

Siidseite Wohnhaus mlt Betonmauer vor dem Llchthof und PV-AnIage auf dem Dach

Siidseite Wohnhaus mit Kellerwand und Dachgaupe

SEITE 41




Dipl dng. FH Rofand Ditich  Freder Sachverstandiger  Steinbosstr 51 89191 Nelingen  Fon 073378921146 Fax 921147

STRASSENFOTOS

ii;an . Wohnhau! '\im“Umbau von Stiden, Pfeil unterkellerter Terrassenanbau
N \\j\\‘\“»

Grundstiick mit neu ausgeschlagenen Bischen von Stidwesten
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STRASSENFOTOS

.m“* S &
austeil von Siiden

(\
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STRASSENFOTOS

; ) ....-?..f.:\ -7 '; b

GmtOck mit Wohnhaus QOpSGMstm ‘

=

Wohnhaus von Stidwesten
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STRASSENFOTOS

N - —

—_—

rundstﬁck mit Wohnhaus von Westen
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STRASSENFOTOS

Grundstiick mit Wohnhaus von Westen

Grundstiick-mit Wohnhaus von West/Nordwesten

AL ] -

PN

Wohnhausdach mit unfertiger Dachgaupe von West/Nordwesten
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AUSSENFOTOS

Blick von Nordwesten, Pfeil Wohnhaus

Nordseite Wohnhaus

A\ 5)

. ordseite Wohnhaus
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

SudllcherAuBenberelch o

Siidwestlicher AuBenbereich | ) .lSiidIic‘he"_r-Aii‘Benbereich

‘\1 4. "-s

Westfassade Wonhas unten Haustiir zur Elllegerwohnung im UG
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

Bt o |

= FE .

Wohnhaus mi inlieeohnung i UG on Westen
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

Westgiebelseite Wohnhaus mit Putzschiden

Westfassade UG Wohnhaus mit Haustiir zur Einliegerwohnung
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AUSSENFOTOS IM NORDEN

Treppenaufgang zum EG

Treppenaufgang zur Einliegerwohnung im EG und nérdlicher ABenbereich mit Graben
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AUSSENFOTOS IM NORDEN

‘Q

Nordseite Wohnhaus mit Grabon vor dom UG Pfeil offener Zugang zum UG des Wohnhauses
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AUSSENFOTOS IM NORDEN

Nordseite Wohnhaus mit. Graben vor dem UG

I o

[ S e e
Nordfassade mit Schimmelflecken und der Witterung ausgesetzten Dammung der Dachgaupe
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AUSSENFOTOS IM NORDEN

Nordseite Doppelgarage, davor alte Kellertreppe Graben vor der Nordseite Wohnhaus

Nordfassade Doppelgarage im Wohnhaus, unten alte KellerauRentreppe
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AUSSENFOTOS IM NORDOSTEN

e

-

Ostseite des Gebaudes mit Doppelgaragen-Setionaltor
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AUSSENFOTOS IM NORDOSTEN
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AUSSENFOTOS IM NORDOSTEN

Nordostlicher AuBenbereich

Eingebauter Stahltrager iiber dem.Garagentor
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Giebelfenster im DG Fenstereinbau‘ifn Eingang ohnhaus
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FOTOS DURCHFAHRT IM OSTEN

Ostliche Altwand an der Grenze
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

Durghfé'ihft im Osten mit Safféfgat;h der alten Garage von Siiden
N 4 2 \.\ - >

) N

Siudseite Wohnhaus, rechts Haustiir und alte Gragenzufahrt mit Durchfahrt o
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

Blick nach Westen zum Lichthof im UG, rechts Terrasse EG
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TERRASSENFOTOS EG

_—
ik ol

e '-i'l.-

5
EG-Terrasse, Blick nach Westen
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TERRASSENFOTOS EG

Blick von der Tei’fa_s's'e‘ nach Sﬁdwésten Sichtwand und Zugang zum UG

Syl “ k

Terrasse EG noch ohne Abdichtung und raumhohe Verglasung des Wohn/Essbereichs
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TERRASSENFOTOS EG

Schiebetiir vor dem geplanten Essbereich

i‘

Raufﬁhohe Verglasung im Eckbereich, links geplanter Kiichenbereich, rechts Wohnbereich

..
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TERRASSENFOTOS EG

Terrasse EG noch ohne Abdlchtung, Bilck nach Osten
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

LW

.

. .
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A o TR
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Sichtschutzwand, Pfeil Terrasse
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK
o

<

‘s

)
-

LA,

serschiauch im
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Wostbn

Lichthof UG mit Sichtbetonwand
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AUSSENFOTOS AUF DEM GRUNDSTUCK

()

Westliche Siidwand Wohnhau mit KeIIerraum unter.der Terrasse

» = - 5 L
<A N T T P
Wohnhaus von Siidwesten mit Lichthof und Sichtschutzwand vor dem UG
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AUSSENFOTOS LICHTHOF UG

K

Gy -
’ Ty 0%

R ' .‘“ 4': n a y 4, v ATRG iy
Lichthof und Sichtschutzwand vor dem UG, Pfeil alte Betonwand
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AUSSENFOTOS LICHTHOF UG

P

Lichthof und Sichtschutzwand vor dem UG, rechts Keller unter der Terrasse EG

SEITE 69




Dipl dng. FH Rofand Dittich  Freter Saechverstandiger  Steinbosstr 51 88191 Nelingen  Fon 073379211468 Fax 921147

INNENFOTOS WOHNHAUS UG

Heizungsraum, Pfeil Bunker
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

Bunker
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

Geplanter Saunaraum
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

| o
Geplanter Wellnessraum, Blick nach Westen, links Lichthof UG, hinten Keller unter Terrasse
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

Geplanter Wellnessraum, Blick nach Siiden zum Lichthof UG, Pfeil Keller unter Terrasse
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

LN\
r Terras‘.gea EG

AN

Ausgang

i\
i

Kellerraum unter Terrasse EG, Blick nach Osten, hinten Wellnessraum
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

Geplanter Fitnessraum im Nor:

Keller
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INNENFOTOS WOHNHAUS UG

Flur, rechts Treppenaufgang zum EG (Kellertreppe)
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INNENFOTOS EINLIEGERWOHNUNG UG

Abstellraum als Durchgang\s\r‘ag\mt_' ) = Flungi\ngjegerwohnung, Blick nach Westen
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Techikraum unter der Kellertreppe Flur Einliegerwohnung, Blick nach Osten
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WC Unterputzkasten + Beckenanschluss Bad im Umbau, noch ohne Beldge

SEITE 79




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

Kiiche/Essen Boden- und Wandanschliisse
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Wohnzimmer ohne Belédge , rechts Flur
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Eingangsflur mit Haustiir, rechts Durchgang zur Kellertreppe und zur Hauptwohnung
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INNENFOTOS GASTEWOHNUNG EG WEST

.
Eingangsflur mit Haustiir im Norden Fenster ohne Innensims
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INNENFOTOS GASTEWOHNUNG EG WEST

Schlafen/Kiiche/Essen/Wohnen Gastewohnung, links Durchgang zur Hauptwohnung
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AUSBLICKE GASTEWOHNUNG EG WEST

Ausblick nach Siiden, vorne Sichtschutzwand Gang, Terrasse und Sichtschutzwand Lichthof

Ausblick nach Sidwesten in den noch nicht angelegten Garten
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Ausblick nach Nordwesten in den noch nicht angelegten Garten
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Hauseingangstiir

Gaste-WC im Ausbau Gaste-WC im Ausbau
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Windfang mit Haustiir, rechts Durchgang zum ohﬂiimmer, Feuchteflecken an der Decke
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Blick nach Westen ins Wohnzmmer
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Wohnzimmer mit hoher Decke (Luftraum) und Treppe zur Galerie i}n DG
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INNENFOTOS HAUPTWOHNUNG EG

Wohnzimmer mit hoher Decke (Luftraum) und Terrassenfenster mit Schiebetiir
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Wohnzimmer mit hoher Decke (Luftraum) und Treppe zur Galerie im DG
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Kiiche/Essen mit Terrassenf'enster und Schiebetiiren, Holzdecke mit Stahltragern
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Kiiche/Essen, Blick nach Nordwggge\h"-zu deﬁ*Nébenréur"‘r_lg"ﬁ:i;m: Bau, links hinten Kamin
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Nebenrdaume im Norden, links Hauswirtschaftsraum, Mitte Speis, rechts Abstellraum
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Kiiche/Essen, Blick nach Siiden zur Terrasse, rechts Kaminbereich
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Kiiche/Essen, Blick nach Osten, links Hauswirtschaftsraum
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Hauswirtschaftsraum im Norden im Bau
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Geplanter Speis, Einbauschrégl\@
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Geplanter Abstellraum mit Durchgang zum Speis, links Kiiche/Essen
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Abgedeckter Spachtelputz Elektrischer Garagentorantrieb
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INNENFOTOS DOPPELGARAGE EG

Doppelgarage, Blick nach Osten ium Sektionaltor, Decke mit Stahltrager
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Doppelgarage, Blick nach Westen, hinten Ausgang zum Abstellraum
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INNENFOTOS HAUPTWOHNUNG DG

Galerie, Blick nach Osten, rechts unten Wohnzimmer
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Galerie noch ohne Geldnder, Blick nach Westen, links unten Wohnzimmer
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Galeriefenster, Blick nach Osten Ostlicher Garten (gepl. Garagenhof) von oben
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Dach der Durchfahrt und des Haupteingangs im Osten vonobn
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Galerie noch ohne Gelénder, I\( nach Sﬁdgh zum Wohnzimmer im EG
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Galerie noch ohne Gelander, Blick nach Osten, links Kinderzimmer mit Bad
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INNENFOTOS HAUPTWOHNUNG DG

Kinderzimmer 1 im Osten neben der Galerie, Blick zur Trennwand zum Bad
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WC-Bereich im Kinderbad Durchnédsste AuBendammung Gaupe
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Flur vor der Galerie, Blick nach Osten, Pfeil Zugang Kinderzimmer 2
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Flur vor der Galerie, Blick n:

Kinderzimmer 2 im Norden
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INNENFOTOS HAUPTWOHNUNG DG
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B,\aﬂezimmgr\"u"a‘hd im Rohbau

Ausblicke im Bad nach Norden mit feuchten Dammplatten an der Gaupe
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Elternbad im Ausbau \J;-L_\.\-\?b -\A\.\\V:‘f oo, Y

Duschbereich WC-Bereich
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INNENFOTOS HAUPTWOHNUNG DG

WC-Bereich Dachfenster im Bad

Dachfenster im Bad mit fehlender Verkleidung
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Blick zum Elternbad (Pfeile), rechts Zugang zur Master Suite
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Links Schlafbereich, rechts‘gegfta\nte Ankleide nebe
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Q\ie\r\Badwand, Blick nach Norden

SHNY - N

Blick vom Schlafbereich nach Osten zum geplanten Ankleidebereich vor der Badwand
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Blick vom Ankleidebereich nach Osten, Pfeil Bad
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Tierkot im Drempelbereich
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LAGEPLAN ABSTANDSFLACHEN

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
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LAGEPLAN
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UNTERGESCHOSS UBERSICHT

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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UNTERGESCHOSS TERRASSE EG UNTERKELLERT

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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ERDGESCHOSS UBERSICHT

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
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ERDGESCHOSS

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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DACHGESCHOSS

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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SCHNITT

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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ANSICHT NORDEN

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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ANSICHT OSTEN

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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ANSICHT SUDEN

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
DACHGAUBEN UND UMBAU ZU 3 WOHNEINHEITEN
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ANSICHT WESTEN

2022 UMBAU-SANIERUNG BESTEHENDES WOHNHAUS MIT EINBAU VON ZWEI
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1973
WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE

Internetveréffentlichung diese Planes ist nicht erlaubt!
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UNTERGESCHOSS

1973 WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE
(DOPPELGARAGE WURDE NICHT ERSTELLT)
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ERDGESCHOSS

1973 WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE
(DOPPELGARAGE WURDE NICHT ERSTELLT)
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SCHNITT

1973 WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE
(DOPPELGARAGE WURDE NICHT ERSTELLT)
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ANSICHT NORDEN

1973 WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE
(DOPPELGARAGE WURDE NICHT ERSTELLT)
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ANSICHT SUDEN

1973 WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE
(DOPPELGARAGE WURDE NICHT ERSTELLT)
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1973 WOHNHAUSUMBAU ZU BURORAUMEN UND ERSTELLUNG DOPPELGARAGE
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LAGEPLAN BAUGESUCH 1969
WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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UNTERGESCHOSS
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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ERDGESCHOSS
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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SCHNITT
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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ANSICHT NORDEN
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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ANSICHT OSTEN
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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ANSICHT SUDEN
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE

STRASSE
$70.0
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ANSICHT WESTEN
1969 WOHNHAUS MIT EINLIEGERWOHNUNG UND GARAGE
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BAULASTENBLATT NR. 66
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LAGEPLAN ZUM BAULASTENBLATT NR. 66
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