Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Gebdudebeschreibungen

Gebdudebezeichnung: Wohn- und Geschiftshaus, Heiligkreuzstr. 29
Allgemeines

Nutzungsart
Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt, teilweise gewerblich genutzt

Art des Gebadudes

Ein-/ Zweifamilien-Wohnhaus mit gewerblich genutzten Flachen in den Anbauten im UG und EG.

Grundrissaufteilung gemaf Planunterlagen sowie Ortlichkeit:

UG: Kellerraume, Gewolbekeller, Heizungsraum, Waschraum, Werkstatt, Garage/Lager , WC

EG: Wohnzimmer, Esszimmer, Privatbiiro, Kiiche mit Speisekammer, Diele, Dusche, WC, Terrasse.
Lagerflachen, Packraum, Biro in den norddstlichen Anbau

OG: Schlafzimmer, 2 Zimmer, Bad/WC, Dusche/WC, Flur, Lagerraum, Terrasse iberdacht.

DG: Abstellflache nicht ausgebaut

Bauweise zweiseitig angebaut
Baujahr 1974

Modernisierungsjahr

Gemaf einer Baugenehmigung zur Erstellung einer Garage mit Lageplan aus dem Jahr 1938 wurde
das Wohnhaus bereits als Bestand dargestellt,

Das genaue Baujahr konnte nicht genau ermittelt werden.

Das urspriingliche Gebaudebaujahr im UG und EG wird auf das Jahr 1930 geschatzt.

ca. 1956 - Lager - und Buroanbau nordéstlich im UG und EG

ca. 1970 - Garagenanbau studwestlich im UG mit Terrasse im EG

ca. 1971 - Heizéltank doppelwandig unterirdisch mit 20.000 |

ca. 1974 - Umfangreicher Umbau und Aufstockung im OG und DG

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem funktionalen, baujahrentsprechenden
Allgemeinzustand

Konstruktionsart Massivbau, Mauerwerksbau
Unterhaltungsstau es besteht allgemeiner Instandhaltungsstau

Bauschdden und Baumaéngel

- Wasserschaden an Raumdecke im Anbau nordéstlich, im Grundrissplan EG als Biiro gekennzeich-
net, bei Ortsbesichtigung genutzt als Wohnraum. Ursache vermutlich durch Undichtigkeit der Dach-
abdichtung des dartber liegenden, angrenzenden Flachdachs.

- Nicht fertig gestellte Umbauarbeiten riickwartig im EG

- Schaden am AulRenputz

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Gebdudebezeichnung: Garage im UG
Allgemeines
Nutzungsart Kfz-Garage, teilweise gewerblich genutzt

Art des Gebdudes Sammelgarage im Untergeschoss, stidwestlich und riickwartig
an das Wohnhaus angebaut

Bauweise einseitig angebaut

Baujahr 1970

Modernisierungsjahr ca. 1970 - Baujahr anhand Planunterlagen plausibilisiert.
Belichtung und Beliiftung ausreichende Belichtung

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem funktionalen, baujahrentsprechenden

Allgemeinzustand

Konstruktionsart Massivbau, Bau in Stahlbeton

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebdude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Gebadudebezeichnung: Wohnhaus, Heiligkreuzstr. 31
Allgemeines
Nutzungsart zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebdudes
Zweifamilienhaus, teil unterkellert, mit 2 Zi.- Wohnungen im Erdgeschoss und Dachgeschoss.

Bauweise zweiseitig angebaut
Baujahr 1920

Das urspriingliche Baujahr, gemal Bauantragsunterlagen
vom Dez. 1917, wird auf das Jahr 1920 geschatzt.

Modernisierungsumfang

Modernisierungen augenscheinlich ca. im Jahr 1999/2000, genaue Angaben liegen nicht vor:
- Erneuerung Dachdeckung

- Einbau Kunststoff-Fenster

- Einbau von Heizkérpern mit Versorgung tUber Zentralheizung

- Modernisierung Haustechnik

- Modernisierung Badezimmer und WC

- Innenrenovierung mit Erneuerung der FulRbodenbelage

- Erstellung Dachterrasse

- Fassadenanstrich

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem ordentlichen, baujahrentsprechenden
Allgemeinzustand

Konstruktionsart Massivbau, Mauerwerksbau
Fachwerkbau im Dachgeschoss

Unterhaltungsstau Dachdeckung mit Moosansatz

Bauschdden und Bauméngel keine Bauschaden ersichtlich

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschéftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Gebdudebezeichnung: Geschéftshaus, Heiligkreuzstr. 31
Allgemeines

Nutzungsart
Uberwiegend gewerblich genutzt, Teilflachen zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebdudes
Geschaftshaus mit Buro- Lager- und Garagennutzungen im UG, EG u. 1.0G sowie Freizeitflachen,
Schwimmhalle im 1. u. 2. OG/DG

Bauweise mehrseitig angebaut
Baujahr 1988

Modernisierungsjahr

GemaR Baugenehmigung vom 04.12.1984 mit Anderungsgenehmigung vom 18.07.1986 wird das
Baujahr auf das Baujahr 1988 geschatzt.

Einzelne Umnutzungen wurden gemaR Bauantrag von 1999 vorgenommen. Eine geplante Umnut-
zung im OG als Fitness-Studio wurde nicht realisiert. Gemaf Schreiben vom10.06.2002 wurde dieser
Bauantrag zurickgezogen.

Allgemeinbeurteilung

Das Objekt ist in einem funktionalen, baujahrentsprechenden Allgemeinzustand. In Teilbereichen im
Erdgeschoss und 1.0bergeschoss wurden gegeniiber den baurechtlich genehmigten gewerblichen
Nutzungen Umnutzungen als Wohnraume vorgenommen.

Konstruktionsart Massivbau, Mauerwerksbau

Unterhaltungsstau Durch Leerstand bedingt, besteht allgemeiner Instandhal-
tungsstau

Bauschdden und Baumangel Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung an der Raumde-

cke in einem Blroraum im 1.0G,
vereinzelt nicht fertig gestellt Umbauten

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschuiz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Einheit: 1.0G: Trimmraum, Sauna, Nassbereich

Ausstattung:

Flache 132,00 m?



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Einheit: 2.0G: Schwimmhalle

Ausstattung:
Fliche 130,00 m?
Belichtung und Beliiftung sehr gut
Mieter / Mietvertrag bei der Ortsbesichtigung augenscheinlich leerstehend

Einheit: 2.0G: Sanitdrbereich, Aufenthaltsraum

Ausstattung:
Flache 22,00 m?

Raumnutzung / Grundriss
Die Nutzungen entsprechen im Wesentlichen der Darstelluna im Grundrissplan des Anderunasan-



Verkehrs- Marktwertgutachten
Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz

AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024
Bauschaden und Baumangel Im Aufenthaltsraum abgeltste Tapeten
Mieter / Mietvertrag bei der Ortsbesichtigung augenscheinlich leerstehend

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschéaftsgebaude. Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz

AZ: K13/23

Datum: 20.08.2024

Gebdudebezeichnung: Garagen- u. Lageranbau

Allgemeines

Art des Gebdudes

Bauweise
Baujahr

Modernisierungsjahr

Allgemeinbeurteilung
Konstruktionsart

Bauschaden und Baumadngel

Garagen- Lager/Biro-Anbau an das Wohnhaus (Altbau Geb.
31)

zweiseitig angebaut
1979

GemaRl genehmigtem Baugesuch vom 10.11.1978 wird das
Baujahr auf das Jahr 1979 geschatzt

das Objekt ist in einem funktionalen Aligemeinzustand
Massivbau, Mauerwerksbau

Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelbildung an den Raumde-
cken in den als Wohnraume genutzten Bereichen im Erdge-
schoss.

Als Ursache kommt eine undichte Dachabdichtung des dar-
Uber liegenden Flachdaches mit Entwasserungsablauf in Fra-

ge.

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt,



Verkehrs- Marktwertgutachten
Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz

AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus
Quelle: Umbau und Aufstockung 1974
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UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschéftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss Obergeschoss
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UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschéaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Gebadudeplane Heiligkreuzstr. 31
Quelle: Bauantrage von 1917, 1973, 1986/1999

Grundriss Erdgeschoss und Untergeschoss Wohnhaus
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UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss Daclhgeschoss /AufmaR-Skizze
I ; KIESPRESSDACH

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimm.



Verkehrs- Marktwertgutachten
Objekt: Wohn- u. Geschéaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss Untergeschoss Geschiftshaus
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UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten, Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss Erdgeschoss Geschaftshaus

|

s W

m i

'

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

bjekt: - u. Gescha baude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
EZ ?egagghn u. Geschaftsgebau iligkreu g Gittin: 20/08:2004

Grundriss 1.0bergeschoss Geschiftshaus
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UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss 1.0bergeschoss Geschaftshaus -Bereich Biiro / Massage
(Anderungsgesuch von 1999 entspricht etwa der Ortlichkeit)

\

Blroraum mit
Feuchtigkeitsschaden
an der Raumdecke

523

lllf!i I

;F‘

18
1
B

UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
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Verkehrs- Marktwertgutachten
Objekt: Wohn- u. Geschéaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz

AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss 2.0bergeschoss Geschiftshaus

lﬁ.ﬂﬂl TTTHHRAAA T 1._||.
1

|
S TE] "| ] Fi2] z|]

|- —~ 1::2-—""’;f\\1 i | g

|
1
I
l

p—

e R - \
| .
=
A =3
Q 8"
B \ﬁ ¥ /:_;
] = P
T
T
,ﬁ_'
\ ;
g :
!
’ i 2 =
'y . T Ek
F E
-
) L ]
8 | 8. g::: 2 B
2 _| | ; =2 £ =2 § =
= = e = § = o
| i i
! ©
| i | - ?
=i < )
—— S —
L‘_‘_-—--__
== e
I
]
]
I.
|
i ©
| 24—
- |
| -
|
I
|
I
e |
g |
®
| e | |
[
]

[ P
Li . : T
UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
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Verkehrs- Marktwertgutachten

Objekt: Wohn- u. Geschaftsgebaude, Heiligkreuzstr. 29/31, 71665 Vaihingen/Enz
AZ: K13/23 Datum: 20.08.2024

Grundriss 2.0bergeschoss - Detailplan Bereich Umkleide
(Anderungsgesuch von 1999 entspricht etwa der Ortlichkeit)
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UWE BRETSCHNEIDER Verbandssachverstandiger BDGS
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