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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, 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. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1967 (Einzug)
Modernisierung: nach Angaben der Eigentimer:

e 1990 teilweise neue Fenster im EG (Bad und Westseite)

e 2010 neuer Elektroboiler im Bad EG

e 2015 neue Fenster DG am Balkon und neue Dachflachenfens-
ter

e 2015 neuer Einsatz in Kachelofen EG

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache EG und DG betragt rd. 184,5 m?;
die Wohnflachenberechnung wurde ohne Aufmal3, anhand der
Plane, Uberpruft

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Erweiterungsmdglichkeiten: keine sinnvolle ersichtlich

Aullenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Garage;
Kellerraume, Ollager, Flure;
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1 ausgebautes Zimmer mit Waschbecken

Erdgeschoss:

Wohnung mit 4 Zimmer, Kiiche, Diele, Schrankraum, Bad, WC, Garderobe, Balkon und 2 Terrassen

Dachgeschoss:

Wohnung mit 4 Zimmer, Kiche, Diele, Abstellraum, Garderobe, WC, Bad und Loggia

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
Streifenfundament, Beton

Split-Hohlblock 30 cm;
Lichtschachte massiv

Holzfachwerk mit Ausmauerung im DG
Bimshohlblock EG.30 cm
Split-Hohlblock im UG, 30 cm

UG: Splitt- u. Bimshohlblock 24 cm, 11,5 cm
EG: Bimshohlblock, 24cm, 11,5 cm
DG: Holzfachwerk, tlw. 11,5 cm

Uber UG: Hohlkorper;
Uber EG: Holzbalken

Geschosstreppen:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz;
durchschnittliches Holzgelander

Eingangstur aus Holz, Hauseingang dem Baujahr entsprechend
feststehendes Glasteil

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:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung, tlw. auf Putz verlegt;

je Raum ein bis zwei Lichtauslasse;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

durchschnittliche Beleuchtungskorper, Gegensprechanlage
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Heizung: elektr. Nachtspeicherheizung,
Mehrraum-Warmluft-Kachelofen, mit fliissigen Brennstoffen (Ol);
Kunststofftank im Gebaude, Tankgrofie ca. 4.000 Liter;
Holzofen in Werkstatt im UG

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: Boiler (Elektro);

nach Aussage der Eigentimer im DG Boiler mit Holzbefeuerung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend in einer Ausstattungs-
beschreibung zusammengefasst.

3.2.5.2 Wohnung EG

Bodenbelage: Teppichboden, PVC, Fliesen, Parkett;
Klinker auf Balkon
Waschbetonplatten auf Terrasse

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz mit Tapeten

Deckenbekleidungen: Tapeten;
Uberwiegend Holzdecken

Fenster: Fenster aus Holz mit Doppelverglasung;
Dachflachenfenster;
Rollladen aus Kunststoff;
Glasbausteine Im Treppenhaus;
Fensterbanke innen aus Naturstein;
Fensterbanke auRen aus Aluminium;

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung im Bad und Westseite
EG;

Ttren: Eingangstur:
Holztlir mit seitlichem Lichtausschnitt

Zimmertlren:

Turen, aus Holzwerkstoffen;
tiw. mit Glasflllungen;
Holzzargen

sanitare Installation: WC EG:
1 Stand-WC mit Spilkasten, 1 Waschbecken, teilweise gefliest;
einfache Ausstattung und Qualitat, farbige und weif3e Sanitarob-
jekte
Bad EG:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 Waschbecken,
teilweise gefliest, Holzdecke;
einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Warm-
wasserboiler
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1 Waschbecken im UG mit Warmwasserboiler im ausgebauten

Zimmer
besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten, da nicht mehr werthaltig
Bauschéden und Baumangel: o ﬁ)ggj)ahresbedingte Feuchtigkeit im Keller (78 digits von max.

e Garage ist feucht (75 — 80 digits)
¢ voraussichtlich asbesthaltige Nachtspeicheréfen;
o Dachstanderleitung

Grundrissgestaltung: zweckmaRig, fur das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Uberdachte Balkone, Terrassen, Markise
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist baujahresgeman.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner
Renovierungsbedarf.

3.3 Nebengebaude

¢ 1 Garage (ins Gebaude integriert, Schwingtor ohne elektrischen Antrieb aus Holz, Betonboden, Strom- und
Wasseranschluss);
o Stellplatz

3.4 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
befestigte Stellplatzflache, Terrasse, Stitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, He-
cken)

AdenauerstralRe 55, Seite 16 von 67
73433 Aalen-Wasseralfingen



Gutachten-Az.: 2379-2025-WAS

Anlage 8:

Seite 1 von 7

Grundrisse und Schnitte sowie Ansichten

F— +
| 48 L
e 7
30*_4‘_ 3.98° 408 Y 430
0, 398° 399 Y
&) . |
2 2 2 Terrasse 02 (D
- - - Wohnfl - 4.10m? Terrasse 01
Wobnfl 5 1201
L o+ 9 . il
& S !
g g i
| [
d = i @
i Kinderzimmer Elternzimmer
* “‘% Wohnfl | 1570 m? wonnn 13780 O . 5(:
; @
— Wohnzimmer = 8
‘ 3 Wohnf - 20.12 m? et b
A A - —
= = il == 5 ‘
(BB — i , \ |
— T = \
E ,EE E Schrankf | | Diele 3 EI
o Wohnfl - 776 m* | ‘ \ Wohnfl - 8.35 m* 9 |
+ & ¢ mm— By — | - I ,
o = ® = SRl E ’
z EGTRH T
— -5 Wohnfl - 2.48 m*
5 052 - —x
. 2l mm= i a 5
2y 1&B) E | "‘ Kiiche Esszimmer | I
L | Bad L1 Wonnfl 991 m' Wohn) - 1253 | | <
I Wohnfl & 14 m* pom ~ \\}
- /s IFEEF | 1
L N —— . = b=
= U=, (N S ES
. I o /8
| —F - " Balkon . *
EN g)( &F i s v s —— W 175 mt A e e W = =
I 3 -
5 Wgs 5 y 5 4
30: " 200 11’% is]j”.H 200 17, IZ‘QQ Wy 1] y HJD
3[1: " 200 1%, 1‘31‘175*,: 2.00 244\, " :2.80 244, 301 __7_‘,‘*30
6.14, 4 I 280 I’ /" 385 4
i ’
o 1249 i 8
| ’ !
< : = \
B [ y (4 70.42)

Bild 1-7:

Zeichnungen nach Aufteilungsplan (Teilung wurde nicht vollzogen); hier EG
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