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5 Gebdudebeschreibung

5.1. Objektbezeichnung: Wohnhaus Kelterplatz 3

< DL Allgemeines

Nutzungsart zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebdudes

2-geschossiges Zwei-/ Dreifamilienhaus, voll unterkellert mit separaten 3 Zi.- Wohnungen im Erd-
geschoss und im Obergeschoss sowie einer 1-2 Zi.- Wohnung ausgebautem Dachgeschoss.
GemaB Bauantrag mit Genehmigung vom 29.10.1939 handelt es sich den Wiederausbau eines
abgebrannten Wohnhauses.

Bauweise einseitig angebaut
Baujahr 1940
Modernisierungsjahr

ca. 1963 - Anbau West im UG, EG und OG (Bereiche Bad(WC)

ca. 1997 - Einbau Zentralheizung

ca. 2009 - Ausbau Dachgeschoss mit Erneuerung der Dachdeckung
ca. 2009 - Einbau Kunststoff-Fenster

ca. 2009 - Erneverung der Elektroinstallation

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem baujahrentsprechenden, mo-
demisierungsbedurftigen Allgemeinzustand

Konstruktionsart Mauerwerksbau
Unterhaltungsstau es besteht Instandhaltungsstau
Bauschdden und Baumdangel Treppenbelag der Hauseingangstreppe ist brichig

und abgeldst,
Oberfladche des Sandsteinsockels ist brichig,
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5.1.2. Ausstattung

Datum: 10.04.2026

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Eingangsireppe (Uberaltert mit Ablésung des Stufen-

Eingangstir
Umfassungswande

Innenwdande

Erdgeschossdecke
Obergeschossdecken
Geschosstreppen
Geschosstreppengeldnder

Heizung

Heizung (Details)

Warmwasserversorgung

Besondere Einrichtungen

5.3 Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

Kellertiren
Kellerwande

Kellergeschossdecke

Kellerinnentreppe

belags)
Kunststoff-TOrelement mit Glasausschnitt
25 - 30 cm Mauerwerk

11,6-24cm
Mauerwerk

Holzbalkendecke

Holzbalkendecke

Wangentreppe aus Holz

Holzgelander

Warmwasserzentralheizung,

Heizungserzeuger Fabr. Viessmann, Baujahr 1997,
betrieben durch Heizdl

3 Heizéltanks (1.500L) aus GFK im UG des Anbaus von
(}:u:ii'e Anzeichen auf Leckagen ersichtlich)

Uber die Zentralheizung

Waschkiche im Keller

voll unterkellert,
Gewdlbekeller

HolzbrettertUren
ca. 32 cm Bruchstein-Mauerwerk (Sandstein)

Gewdlbedecke aus Bruchstein,
Tragerdecke aus Beton

Betonblockstufen

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
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5.1.4. Dach / Dachgeschoss
Dachgeschossausbau ist augenscheinlich ausgebaut,

das Dachgeschoss konnte nicht besichtigt werden

Dachgeschossdecke Holzbalkendecke
Dachgeschossireppe Einfache Holzireppe

Dachform Sattel- / Giebeldach
Dachkonstrukiion ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion
Dacheindeckung Falzziegel

Dachrinnen / Fallrohre aus Titan-Zinkblech

Dachdammung vermutlich Zwischensparrendédmmung
5.1.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung Rauputz mit Anstrich

Sockel aus Sandstein

5.1.6. Nebengebdude / AuBenanlagen

Nebengebdude Anbau im Untergeschoss mit begehbarem Flachdach,

genutzt als Terrasse

AuBenanlagen Einfriedung, Bepflanzungen
Entwasserungsanlagen, Kanalanschluss
Versorgungsanlagen
Hofbefestigung, Standplatz fUr MUOlltonnen
Zufahrt, Zuwegung

Anmerkung |

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktfionsprifungen
der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wur-
den.

Anmerkung |l
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
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.17, Energetische Qualitét

Energieausweis liegt zum Zeitpunkt der Wertermittiung nicht vor
Energieversorgungssysteme werden Heizung und Warmwasser

genutzt fOr

LOftungskonzept FensterlUftung
5.1.8. Mieteinheiten

5.1.8.1. Einheit: Wohneinheit im EG
Flache (WF/NF) 79,88 m?

=) N B Ausstattung:

Raumnutzung / Grundriss

3 Zi.-Wohnung im Erdgeschoss mit Kiche, Wohnen, Schlafen, Biro, Dusche/WC, Flur und Terras-
se.

Die Wohnflachen wurden auf der Grundlage der Wohnfldchenberechnung und der Grundriss-
pléne des Bauantrags von 1962 ermitielt und bei der Ortsbesichtigung plausibilisiert,

In der Ortlichkeit waren keine wesentlichen Abweichungen gegentber dem vorliegenden
Grundrissplan ersichtlich.

Fenster Kunststoff-Fenster Baujahr ca. 2009

Verglasung Wdarmeschutzverglasung

Ausstattung Dreh- / Kippbeschlage

Rollléden Klappl&den aus Holz, an der Westseite Rollladen aus

Kunststoff mit Gurtantrieb

Eingangstor Holztdr mit Glasausschnitt

InnentUren HolztUren lackierts

TerrassentUren Kunststoff mit Warmeschutzverglasung
Innenansichten Raufaser gestrichen

Deckenflachen verputzt und gestrichen
Elektroinstallation durchschnittliche Ausstattung

Sprechanlage

Telefonanschluss

TOroffner

Rauchwarnmelder nicht vorhanden

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
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Heizung Versorgung Uber die Zentralheizung,

Stahlradiatoren und GuBheizkdrper
mit Thermostatregelung

Warmwasserversorgung Uber die Zentralheizung
Belichtung und Beliftung durchschnittlich
Bauschaden und Baumangel Renovierungsbedarf,

Schimmelbildung

Mieter / Mietvertrag bis ca. 2024 bewohnt durch die Familie der Miteigen-
tOmer 4
bei der Ortsbesichtigung leerstehend

5.1.8.1.2, Raumbezeichnung: Wohnen

Flache 16,87 m?

FuBboden Parkett

Innenansichten Raufaser und Verputz

Bausch&den und Baumdangel Renovierungsbedarf,
Schimmelbildung an der nérdlichen und westlichen
AuBenwand

8.1:8:1.8. Raumbezeichnung: Schlafen

Fldche 17,15 m?

FuBboden Parkett (Fischgratverlegung)

Innenansichten Raufaser gestrichen

Bauschéden und Bauméngel Renovierungsbedarf

5.1:8.1.:4. Raumbezeichnung: BUro

Fiache 12,30 m?

FuBboden Parkett

Bauschaden und Baumdangel Renovierungsbedarf

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
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§5:1.8:1.5. Raumbezeichnung: Flur
Flache 8,28 m?
FuBboden Bodenfliesen

5.1.8.1.6. Raumbezeichnung: Terrasse (1/4)
Fldche 7,73 m?
FuBboden Betonplatten

Bauschaden und Baumangel

Instandhaltungsrickstand am Bodenbelag

R Raumbezeichnung: Kiche
Flache 12,49 m?
FuBboden Steinzeugplatten

Kbchenausstattung

Warmwasserversorgung / Entloftung

Bauschéden und Baumangel

Einfache Ausstattung,

Splle, Ober- / Unterschranke
Elektroherd mit Ceranfeld

nicht Bestandieil der Wertermittiung

Be- u. Entliftung Uber Fenster,
Warmwasser zentral Uber die Heizung

Schimmelbildung an der AuBenwand
insgesamt Renovierungsbedarf

5.1.8.1.8. Raumbezeichnung: Dusche/WC
Flache 506 m?
FuBboden Fliesen

Bad - Innenansichten
Bad - Installation

Allgemeinbeurteilung

Bad - Ausstattung

Fliesen raumhoch
einfache, nicht mehr zeitgemaBe Ausstattung

Uberaltert und sanierungsbedUrftig,
Lage ist auBerhalb der Wohnung mit Zugang Ober das
Treppenhaus

Dusche
Waschbecken
wC

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
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Modemisierungselemente Max. moégliche Punktzahl Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4
Warmeddmmung

Modernisierung der Fenster und AuBentlren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,
Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsaniage
Warmeddmmung der AuBenwéande
Modernisierung von Bademn

Modernisierung des Innenausbaus, z. B.
Decken, FuBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundiiss-
gestaltung

Summe 20

MR BN o]
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Modernisierungsgrad 2 / kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaliung

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter BerUcksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnut-

zungsdaver, der Objektkonzeption, der durchgefihrten Instandsetzungs- und Modernisierungs-
maBnahmen sowie des Besichtigungseindrucks mit 24 Jahren ermitieli.

Fiktives Baujahr 1970
52 Objektbezeichnung: Anbau Garagen u. Nutzflachen

B2 Allgemeines

Nutzungsart Garage und Abstellflache

Art des Gebdudes

Eingeschossiger, nicht unierkellerter Anbau an das Gebdude Nr. 3 und Nr. 3/1.

Das Flachdach wurde als Terrasse ausgebildet.

Die Nutzung wurde Bauantrag vom Sept. 19262 mit Garagen und Abstellraum bezeichnet.
Akiuelle Nutzung als Abstellrdume und Heizéltank Raum.

Bauweise mehrseitig angebaut
Baujahr 1963
Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem wirtschaftlich sehr einge-

schrankt nutzbaren Allgemeinzustand
Unterhaltungsstau es besteht erheblicher Unterhaltungsstau
Bauschaden und Baumangel Betonsch&den an der Unterseite der Kragplatte der

Flachdachdecke mit abgeldster Betondeckung und
freiliegender Stahlbewehrung

UWE BRETSCHNEIDER Freler Grundstiickssachverstandiger BDGS
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522, Ausstattung

Umfassungswande 24 cm - Mauerwerk

Innenwdande 24 cm Mauerwerk

Erdgeschossdecke Stahlbetonmassivdecke

FuBbdden Betonboden

Heizung (Details) Heizodl-Tankraum mit 3 x 1500 L fUr die Versorgung von

Gebdude Nr. 3

5.2.3: Keller

Unterkellerungsart / Fundamente nicht unterkellert,
Streifenfundamente aus Beton

5.2.4. Dach / Dachgeschoss

Dachform Flachdach

Dachkonstruktion Stahlbetonmassivdecke

Dacheindeckung vermutlich Bitumenbahnen und Betonplatten, genutzi
als Terrasse

8.2.8. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung Rauputz mit Anstrich

AuBenverkleidung (Details) Balkonbristung mit Verkleidung aus Faserzementplat-
ten

8.2.6: Nebengebdude / AuBenanlagen

AuBenanlagen Enftwasserungsanlagen
Zufahrt

Anmerkung |

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen keine Funktionsprifungen
der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekiroversorgung etc.) vorgenommen wur-
den.

Anmerkung I
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
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5.3, Objektbezeichnung: Wohnhaus Kelterplatz 3/1

5.3.1. Allgemeines

Nutzungsart zu Wohnzwecken genutzt

Art des Gebdudes

Wohnhaus, unterkellert, mit Wohnungen im Obergeschoss und im ausgebauten Dachgeschoss.
Im Erdgeschoss befinden sich 2 Pkw-Garagen, Abstellrdume sowie Heizungsraum und Heizdl-
Tankraum. Weiterhin ist ein Gewdlbekeller vorhanden.

Das Gebdude wurde gemaB Bauantrag aus dem Jahr 1965 als Umbau/Ausbau der bestehen-
den Scheuer mit dem Einbau einer 3 Zi.- Wohnung im Obergeschoss erstellt.

Im Jahr 1970 erfolgte der genehmigte Ausbau des Dachgeschosses zu einer 3 Zi.- Wohnung.
Die im Bauantrag vom Febr. 1970 dargestellten stdlich und nérdlich geplanten Dachgauben
wurden nicht hergestellt.

Alternativ wurden in der Ortlichkeit Dachfléchenfenster eingebaut.

Bauweise einseitig angebaut
Baujahr 1965

Modermisierungsjahr

ca. 1970 - Ausbau Dachgeschoss

ca. 1997 - Einbau Zentral-Heizungskessel mit Heizélianks im EG
ca. 2009 - Einbau Kunststoff-Fenster

ca. 2009 - Modernisierung des Innenausbaus im OG und DG
ca. 2009 - Modernisierung Bad/WC im OG und DG

ca. 2009 - Erneuerung Elektroinstallation

ca. 2003 - Erneverung Heizdltanks

ca. 2010 - Warmeddmmung der AuBenwdande

ca. 2010 - Warmwasser-Solarelemente auf Dachflache

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem ordentlichen und modernisier-
ten Allgemeinzustand

Konstruktionsart Massivbau,
Mauerwerksbau
Unterhaltungsstau Putz- und Farbablésungen im Kellerabgang und im

Gewbdlbekeller,

Putzriss am seitlichen Wandanschluss der Hausein-
gangstreppe,

Dampfbremsfolie zwischen Dachdeckung und
Dachsparren ist abgeldst und defekt

Bauschdden und Baumangel Augenscheinlich sind keine Schaden feststellbar

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

Datum: 10.04.2026

Sonstige Anlagen / besondere Bauteile Balkon, Terrasse, Eingangstreppe

Eingangstir

Umfassungswande
Innenwdande
Erdgeschossdecke
Obergeschossdecken

Geschosstreppen

Geschosstreppengeléander

Heizung

Heizung (Details)

Warmwasserversorgung

53.3. Keller

Unterkellerungsart / Fundamente

Kellerwande

Kellergeschossdecke

KellerfuBboden

Kellerinnenireppe

Kunsistoff-TUrelement
- mit Glasausschnitt

24 cm Mauerwerk

11.5 - 24 cm Mauerwerk
Stahlbetonmassivdecke
Stahlbetonmassivdecke

Stahlkonstruktion
- Stufen aus Betonwerkstein

Stahlgeléander
Warmwasserzentralheizung
Heizungserzeuger Fabr. Viessmann, Baujahr ca. 1997,

betrieben durch Heizdl

Heizéltanks, Baujahr 2003, mit 3 x 1.000 L aus Stahl
(doppelwandig) im EG

Uber die Zentralheizung,
Solarkollektcren auf der Dachflache

Gewdodlbekeller,
Streifenfundamente aus Beton

24 cm Mauerwerk im EG,
Gewadlbekeller aus Bruchsteinblocken

Gewoblbedecke aus Bruchstein,
Befondecke

Betonboden

Einfache Betontreppe

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstilckssachversténdiger BDGS
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5.3.4. Dach / Dachgeschoss

Dachgeschossausbau voll ausgebaut

Dachgeschossdecke Holzbalkendecke

Dachgeschossireppe Uber Treppenhaus

Dachraumausbau nicht ausgebaut, Dachboden

Treppe zum Dachraum Holz-Einschubtreppe

Dachform Sattel- / Giebeldach

Dachkonstruktion ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion
Die Dachkonstruktion war bei der Besichtigung fro-
cken.

Keine sichtbaren Anzeichen auf Schadlingsbefall

Dacheindeckung Falzziegel

Dachrinnen / Fallrohre aus Titan-Zinkblech

Dachdé&mmung ist im einsehbaren Dachraum nicht eingebaut
5.3.5. AuBenverkleidung

AuBenverkleidung 10 cm Warmed&dmmyverbundsystem mit Verputz
Giebel

Laut Auskunft der MiteigentOmer _ wurde an der Giebelseite ebenfalls 10 cm War-

medammpverbundsystem aufgebracht,

Aufgrund der Grenzbebauung des Gebdaudes ist hier eine Uberbauung des unbebauten
Nachbarflursticks Nr. 21/1 gegeben.

Mit den Grundstickeigentimern besteht diesbezlglich eine Vereinbarung Uber die Duldung
des Uberbaus mit der Einschréinkung, dass im Falle einer Bebauung dieses GrundstUcksbereichs
die Warmed&mmung rickzubauven wdre.

Kamin Formsteine,
Kaminkopf mit Verputz

5.3.6. Nebengebd&ude / AuBenanlagen
Garage 2 Pkw-Garagen im EG
AuBenanlagen Einfriedung, Treppenanlagen

Entwasserungsanlagen, Kanalanschluss
Hofbefestigung, Standplatz fir Milltonnen
Versorgungsanlagen

Zufahrt, Zuwegung

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

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversiéndigen keine Funktionsprifungen
der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wur-
den.

Anmerkung |l

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt,

UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
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8.53. Grundriss Obergeschoss
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8.6. Gebdudeplane — Kelterplatz 3 - Anbau/Umbau (1962)
8.6.1. Grundriss Untergeschoss
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8.6.2. Grundriss Erdgeschoss
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UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstandiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Marktwertgutachten

Objekt: Zwei Wohngeb#ude, Kelterplatz 3 und 3/1, 74343 Sachsenheim-Hohenhaslach Seite: 96
AZ: K 44125 Datum: 10.04.2026
8.7, Gebdudeplane Kelterplatz 3/1

8.7 Grundriss Erdgeschoss (1965)
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UWE BRETSCHNEIDER Freier Grundstiickssachverstdndiger BDGS
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Marktwertgutachten

jekt: i /1, 74343 Sachsenheim-Hohenhaslach Seite: 97
g%e}l((t 45;;;: Wohngebé&ude, Kelterplatz 3 und 3 achsenheim-Hohenhasla O
8.7.2. Grundriss Obergeschoss

SCHEUERAUSBAU bDES
IN HOHENHASLACH M.1100
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OBERGESCHOSS

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



Marktwertgutachten

Objekt: Zwei Wohngebaude, Kelterplatz 3 und 3/1, 74343 Sachsenheim-Hohenhaslach Seite: 98
AZ: K 44/25

Datum: 10.04.2026

8.3 Grundriss Dachgeschoss (1970)
Anmerkung des Sachverstandigen.
Die dargesielllen Dachgauben wurden
nicht hergestellf.
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WOHNHAUS

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



