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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Auf3enbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die Au3enansichten beschrieben. In einzelnen Bereichen kén-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) konnten bei der Au3enbesichtigung
nicht geprift werden; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und von aulRen ersichtlich,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfoh-
len, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig; teilunterkellert;
nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1970 [gewichtet aus Ursprung ca. 1890 (eingeschossig) und di-
versen An- und Umbauten]

Modernisierung: gemal den vorliegenden Bauakten:

1894 Anbau Sudseite

1921 Anbau Gartenseite Sud, 2-stdckig

1925 Umbau Gartenseite Nord

1934 Aufstockung (Ausbau Wohnraum)

1948 (Einbau Wohnraum in Scheuer)

1964 Anbau WC, Balkon

1992 Fenstereinbau (ein Fenster)

2014 Einbau Garage, Abriss Wande, Einbau Kaminofen

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 209,5 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde anhand der Plane uber-
schlagig geprift und auf 189 m? korrigiert, weil ein Flur mit Bad
nur Uber den Garten bzw. die Garage zu erreichen sind und ein
groRer Hobbyraum existiert; diese Flachen werden deshalb nur
zur Halfte zur Wohnflache angerechnet

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.
Erweiterungsmaglichkeiten: Das Dachgeschoss ware mit Gauben ausbaufahig
Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kellerraume

Erdgeschoss:
Garage;
Flur, Bad, Hobbyraum, Flur, Bad und 3 Zimmer

Obergeschoss:
5 Zimmer, Bad, WC, Kiiche, Flur und Bad

Dachgeschoss:
nicht ausgebaut (It. Baugesuch und Berechnungen vom 04.02.2014)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau, Fachwerk (Eiche)

Fundamente: voraussichtlich Streifenfundament, Beton

Keller: nicht bekannt

Umfassungswande: im EG voraussichtlich Mauerwerk 16 cm, ab OG voraussichtlich

Holzfachwerk mit Ausmauerung 14 cm

Innenwande: Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Geschossdecken: voraussichtlich Holzbalken

Treppen: Ich gehe von einfachen Holztreppen aus
Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt und Gitter
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zink

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tUber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Ich gehe von einer durchschnittlichen Elektroinstallation aus;

Klingelanlage

Heizung: Die Heizungsanlage ist nicht bekannt; anhand der Bauplane
musste 2014 ein Kaminofen eingebaut worden sein
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Ldftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: nicht bekannt

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da keine Innenbesichtigung stattfand, kann bis auf die Fenster auch keine Ausstattungsbeschreibung vorge-
nommen werden

Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
tiw. Eisengitter vor den Fenstern;
aufgesetzte Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke aufl’en aus Betonwerkstein, Aluminium

Grundrissgestaltung: sehr individuell und gewdhnungsbedurftig
wirtschaftliche Wertminderungen: e “gefangene” Raume (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen),

e aus heutiger Sicht mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangsiiberdachung, Garagen Uberdachung
besondere Einrichtungen: nicht bekannt

Besonnung und Belichtung: voraussichtlich gut bis ausreichend
Bauschaden und Baumangel: Risse in Fassade aullen;

Hochziehende Feuchtigkeit an AuRenwand
wirtschaftliche Wertminderungen: Dachstanderleitung

Allgemeinbeurteilung: Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau: das Unkraut Gber-
wuchert den Stellplatz und der Briefkasten quillt Gber.

3.3 Nebengebaude

Garage (ins Gebaude integriert, Sektionaltor aus Kunststoff);
Stellplatz

3.4 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, befestigte Stell-
platzflache, Einfriedung (Zaun, Hecken)

Zur Vorstatt 31, Seite 16 von 74
73550 Waldstetten-Wikgoldingen



Gutachten-Az.: 2378-2025-WIS

Anlage 8:
Seite 1 von 8

Grundrisse und Schnitte sowie Ansichten

4
2 "
3 q
5 3
& 3
a8 @
ie : §
g = & 8
R -Eg’c & g
7 R g =
- — T =
s TES B ¥
LA . G & T e R’
b - T w0 Tt £ S EEOa i o
i e -
& )
¥ Q
& §
i g
® & § g
L gg o
IS
b
J /]
E P T S T AN O A o,
- g
- I K
B -+ ¥
) & 2
I = _
& 3
g 8
| | g 5 "
% -
3 * 7
% 4 e : : r—Jr
B .
n 5 - 1
R Bi _% = . =
y ﬁ g .
; AR R AN
5 2t
9 3 ¢ 4 N I 3
& > Tur SN B
pray N, ® . ows 858 Y. L am —,
%
) ;- - L eafc e Sl e
L S . 1, S —
P S —— o ey

Bild 1: EG vor Umbau

%0 32 7
22

a2

=7

A

Zur Vorstatt 31,
73550 Waldstetten-Wilgoldingen

Seite 63 von 74



Gutachten-Az.: 2378-2025-WIS

Anlage 8:
Seite 2 von 8

Grundrisse und Schnitte sowie Ansichten

A
i
]
§ 3
2 &
- O
- %)
b= :E’ 5
ﬁ = g 8
$a : T
e WD "‘x b
8 R (G
— SERE— s -
r—————— ——tr v
B | (I £ W W7 L = I3 b o
RS T 1 (13 b ] ({] w i R S R | ol
§ a I S N I I
L :
¥ \ B
A 2
2| : E 2 Y
6 E g i ¥
4o ga Nog N & b
e I
: 4
2 o \ETTTTeTeeseiy ] [
A { ” >
g 7 | i k
S ==
4 o — . !
: L/
| g
L E
g B =
3 3 i
= =
4 o sesablon TQF
g 3
,, i ~ g 5
4 4 (] :
i 1 I
11 o2t N
L =y ST N

Bild 2:

B, W, %, ons osgy 5195 32
45,
e — ¥ — 2
]
. N N— T L P Sy

EG nach Umbau (Baugenehmigung vom 27.03.2014)

gefertict, Goppingen 04.02.2014

<30

130
27

42, W0

27

1381

&

Zur Vorstatt 31,
73550 Waldstetten-Wilgoldingen

Seite 64 von 74



Gutachten-Az.: 2378-2025-WIS

Anlage 8: Grundrisse und Schnitte sowie Ansichten

Seite 4 von 8

Q
o
il
= U]
é 4
o 0 g
o) 8
o & 7]
gz & 8
=] -
> R = 3
[ m = r
A R % =
o e i —
e - R | B 1 -
e e W m T w
R T I | B o % w A BT R T i ol

%:s
fl =
2|
NBK
8 R
.
=
&
-
3|
& <=
)
g B
)
L S
2|
Ee
1w
g8
El
2
I = R
s \

\-

()
S
f
‘,

z

Bild 4:  OG nach Umbau (Baugenehmigung vom 27.03.2014)
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