 Tatséchliche Merkmale - Grundstiicksbeschreibung

S

Quelle: © Baden-Baden - Bebauungsplan "Beutig-Quettig, Teil Ill - Am Beutig"

Ausschnitt aus dem B-Plan - in der Anlage Kopie des volistéandigen vorliegenden Flurkartenausschnitts

LAGEBESCHREIBUNG

Or"‘iﬁbgs»qmeibungf “ Das Anwesen liegt im Zentrum des Gemeindegebiets der Stadt Baden-
. ’ . Baden.
o . Baden-Baden: bis 1931 Baden, kreisfreie Stadt im Regierungsbezirk

Karlsruhe, Baden-Wirttemberg, 153 - 1003 m tiber dem Meeresspiegel,
54.000 Einwohner; Baden-Baden verdankt seinen Ruf als internationale
Kur- und Baderstadt der schénen Lage im von bewaldeten Hohen
umrahmten, windgeschiitzten Talkessel der Oos im nordwestlichen
Schwarzwald, dem milden Klima und besonders den
Natriumchloridthermen (68°C:; gegen rheumatische Erkrankungen);
Eingemeindung von Dérfern im Umland (u. a. Reblanddérfer)

Die Stadt besitzt mehrere Museen, darunter die Staatliche Kunsthalle, die
Sammlung Frieder Burda, ein Stadttheater, ein Festspielhaus (1998
eroffnet) und eine Spielbank. Im benachbarten Iffezheim finden alljghrlich
die Internationale GroRe (Pferde-) Rennwoche und das Frihjahrsmeeting
statt. Baden-Baden ist einer der Sitze des Sudwestrundfunks (1946 - 98
Sitz des Sudwestfunks).

Wirtschaft: Die Industrie umfasst elektronische Industrie, Maschinenbau,
Herstellung von Kosmetika und Pharmazeutika.
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Arbeitsplatzsituation:

Freizeitsituation:

V@rkehrsfagea!lgemein
Uberbrtlich:

Véfkighrstagé und

Schulen:

Nachbarschaft:
Lag;ebe,urteiimg' .
»Defmg@fﬁéghﬁ

En&twickllmg'; _ Quelle:

: ~ Entwickiung: |

Arbeitsplétze: Das Angebot von Arbeitsplatzen kann als vielfaltig
betrachtet werden.

Freizeitangebot: Das Freizeitangebot kann mit Stadt und Umgebung als
sehr gut eingestuft werden.

Baden-Baden ist tiberértlich erreichbar durch Bahnstation, Flughafen,
Bundes- und Landesstraen, sowie Autobahnanschluss.

Vom Anwesen aus ist fuBlaufig direkt erreichbar Bushaltestelle (far
Nebenstrecke am Grundstick) mit Verbindung Richtung Bahnhof.

Grundschulen und weiterfiihrende Schulen bis Gymnasium inkl.
Berufsschulen sind gut erreichbar im Ort vorhanden. Weitere - auch
private - Bildungseinrichtungen sind ausgepragt vertreten.

Villen; Mehrfamilienhauser

sehr gute Lage in einem Villengebiet

Marktbericht des zustandigen Gutachterausschusses aus dem Jahre

2012

Die Einwohnerzahl ist leicht steigend, die Veranderungen sind fiir die
néachsten Jahre entsprechend zu erwarten.

ERSCHLIESSUNG

ErschlieRungszustand:
(§ 6 Abs. 2 ImmoWertv)

abgabenrechiicher

?éﬁweQe?Radwég'el -
Parknischen:

Schmutz-/Regenwasser-
kanale:

Verso rgu}h.gs}ejtun'gen ;-

ErschlieBung vorhanden

erschlieBungsbeitragsfrei
ausgebaute Gemeindestrale als Nebenstrale

ortstiblicher Ausbau mit Ver- und Entsorgungsleitungen

FuBwege einseitig, keine Parknischen vorhanden

Anschluss an das 6ffentliche Netz

Elektrizitat, Gas, Wasser und Telefon

BESCHAFFENHElT
Griindungsverhaltnisse:

Bergsenkungsgebiet:

Grundstiick

aufgrund des vorgefundenen Zustandes als normal angenommen

o4

Seite 19 P2014_024 xism




-GrﬁdeaaSer: L augenscheinlich unterhalb der Griindungssohle, Einflisse zum Ortstermin
. . nicht erkennbar; Schichtenwasser durch Hanglage zu vermuten

Gbarsa-hw&mmi}ngsgébiet:

A
Hohenlage zur StraRe;
Gelandeoberflache: . Die Erdgeschossebene liegt iber StraRenniveau in Hanglage.
évtfﬁvpdstﬁck#tiefé:‘ von der ErschlieRungsstraRe aus ca. 44 m
Gryr}tﬁstﬁakggrége,: , ~ fur das zu bewertende Flurstiick 2.164 m?

Grundstiickszuschnitt: unregelmaRig

NG

Derzeitige Nutzung von Gebéude(n) und Freianlagen s. Abschnitt "Derzeitige Nutzung des
Grundstiicks"; danach folgend: Baubeschreibung Gebsude und AuBenanlagen

BEBAUU

Art des Gebsudes Geschosse/Bauweise
""" Einfamilienhaus mit 11/2 Geschosse mit Untergeschoss:
_____ ausbaubarem Satteldach; Dachgeschoss teilweise
Untergeschoss ausgebaut; gemischte Bauweise

(Untergeschoss massiv, Erdgeschoss und
Dachgeschoss Fachwerk)

Parkanlage mit altem Baumbestand und Zierstrauchern

Boﬁenveréh:déi’ungen: nicht bekannt bzw. benannt

l'mmissieneh: . nicht bekannt, zum Ortstermin nicht feststellbar

WEITERE EINFLUSSE

Wétftbeeiﬁﬂﬂss‘eﬁdé .
Umstande: ~ Grunddienstbarkeiten (s. dort)

nicht bekannt bzw. benannt
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o~

Derzeitige Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstiick weist folgende Bebauungen und Nutzungen gem. § 6 Abs. 5 ImmoWertV auf

Art des Gebaudes Geschosse/Bauweise Nutzung und Anmerkungen

GEBAUDE

Einfamilienhaus mit 1 1/2 Geschosse mit  Einfamilienhaus mit folgenden
ausbaubarem Untergeschoss; Nutzungen:

Untergeschoss Satteldach; UG: Garagen, Abstellraum, Heizung
Dachgeschoss EG: Wohnebene 1 gem. Grundriss
teilweise ausgebaut; DG: Wohnebene 2 gem. Grundriss
gemischte Bauweise Grundrisse s. unter Bilddokumentation
(Untergeschoss

FREIANLAG EN
(Baubeschreibung
5. AuBenanlagen)

Parkanlage mit Einzaunung zur StraRe, Zufahrt und Vorfahrt

LEERSTAND

Das Haus wird derzeit nur gelegentlich zu Ferienaufenthalten genutzt.

ZUBEHOR

Einbaukuche und Einbauschranke

Adéquate Folgenutzungen, soweit abschatzbar, werden vom Gutachter beriicksichtigt, wenn diese sich
wertbestimmend als sinnvoll herausstellen. Mogliche Folgenutzungen bestimmt auch die Ké&uferschicht (s.
dort).

Nutzung Seite 21 P2014_024.xIsm




Dipl-1ng

e ‘Baubeschreibung
gem. § 6 Abs. 5 ImmoWertV
o ’ Art des Gebaudes Geschosse/Bauweise
Gebaude: Einfamilienhaus mit 1 1/2 Geschosse mit Untergeschoss; Satteldach;
H1 ausbaubarem Dachgeschoss teilweise ausgebaut; gemischte
ggf. fiktives Baujahr s. bei Untergeschoss Bauweise (Untergeschoss massiv, Erdgeschoss und
Kostenkennwerten Dachgeschoss Fachwerk)

. - Sanierungen, Umbauten
Baujghr @ . 1874 und Modernisierungen: laufende
‘ . ‘ Modernisierungen, aber
nicht in den letzten ca.
15 Jahren

Nr. der Geb&udeart hierfur erfolgt die Standardeinordnung fiir die Gebaudeart
Ein- und Zweifamilienhaus freistehend
Die Einstufung des Geb&udestandards gem. SW-RL und NHK wird bei "Gebaudestandard und Kostenkennwerte ..." vorgenommen

Kostengruppen nach DIN 276: Unterpunkte als weiterfilhrende Beschreibung/Erlauterung zur DIN-Kostengruppe
Kostengruppe 300

310 Ba_;xgrdtie:""‘ . (keine Beschreibung, da nicht signifikant fiir Wert; nur systematische Ubernahme
. ‘ gem. DIN 276)

320 Griindung: Feldstein- bzw. Mauerwerksfundamente

Abdichtuhgaﬁ: horizontale und vertikale Isolierungen gegen aufsteigende Feuchtigkeit, soweit

erkennbar; fir UG zu erganzen
bﬁranage: - ~ Dranage nicht feststellbar
330Auﬂsenwande " massiv (UG) bzw. Fachwerk mit Ausfachung (OG/DG)
Fassade: - Putz mit Anstrich fur massive Bereiche, Holzteile farblich behandelt

Fe_nyﬁter; v . Wohnbereich: Holzfenster mit Isolierverglasung 2-fach, mit Sprossen:
' . Nebenbereiche: Holzfenster mit Einfachverglasung

Sonnenschutz: J

"{i}rérz auen: Holzrahmentiiren mit Glasfillung (je nach Nutzngsbereich mit Isolier- oder
. ’ Einfachverglasung)

340 l_nnghw&‘_?ld_@; ~ massiv oder Leichtbauweise (Fachwerk)
Innenputz; . Putz / Spachtelung fiir massive Wande bzw. GK-Platten auf Metallstanderwerk
Wandbehandlung: Wohn-/Schlafraume mit Anstrich oder Raufasertapete und Anstrich, im

hochwertigen Bereich mit halbhoher historischer Wandvertafelung
Fliesen fur Bader / Nasszellen raumhoch
Kichenspiegel gefliest
Tummnnen - Stiltiren als Rahmenturen aus Holz (Kassettentiiren), Futter und Bekleidung,

teilweise mit Glasfiillungen und Sprossen
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350 Decken:

Deckenbehandiung:

FuBbéden:

(99f. auch fur KG 320

;i“géppen: .

Dsch- =
’\‘whmstmktion-: -

-bekleidungen:
-entwasserung:

-fenster;

370 Béukbhstru ktive

Einbauten:

390f$énsti§g
Baukonstruktionen:

Sondertiiren fiir Nebenraume; auch erneuerte Tiiren (glatt, lackiert) vorhanden
Holzbalkendecken

Stuckelemte im Deckenrandbereich (hochwertige Bereiche)

Dielung mit verschiedenen Belsgen

Parkett in hochwertigen Bereichen, ansonsten textiler Belag

Fliesenbelag in Badern

Treppenanlage als interne Treppe (EG - DG) und zwei Aufentreppen
(Freitreppen) vom UG zum EG

interne Treppe: Holztreppe, gewendelt; AuRentreppe 1: Blockstufen aus
Naturstein; AuRentreppe 2: Holztreppe unter L"Jberdachung

horizontale und vertikale Isolierungen gegen Feuchtigkeit, soweit erkennbar

Dachform: Satteldach / Walmdach in gemischter Bauweise

Holzdachstuhl mit Gauben und Sonderformen
Hartbedachung aus Tonziegeln

verschiedene Bekleidungen auf Unterkonstruktion
Rinnen und Fallrohre aus Zink

Gaubenfenster fiir Dachgeschoss

Wandvertafelungen, Einbauschranke

L

Schornstein

Schornstein fiir Zentralheizung

410 Abwasser,

Wasser, Gas:

Saﬁif'a‘re .
Einrichtungen:

Bau

Wasser- und Abwasserinstallationen fiir Sanitéranlagen

EG, jeweils separat: Wannenbad, Duscbad, WC
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.

oipl-ig,

Hsbrgungsan!agen: Gas-Zentralheizung mit Warmwasserbereitung (Speicher), zusatzlich
- / - j Warmepumpe (Funktionen nicht Uberpruift)

. Radiatoren; Warmwasserbereitung fir samtliche Nassbereiche
430 Lufttechnische
Anlagen; . V)

440 Starkstrom-
anlagen: bedarfsorientierte Installationen mit Haupt- und Unterverteilungen

450 Fernmelde-
anlagen: Telefonanschluss

460 F&:deramagen: N

490 Sonstige Tech-
nische Aﬁl’agen:

Besonderheiten
' . Balkon im EG umlaufend; Loggia im DG; groRe Dachiiberstande (Schweizer Stil)

Hinweis: Eine F unktionsprifung der technischen Anlagen, wie beispielsweise Heizungs-, Warmwasser-
oder Elektroinstallationen, wurde durch den Sachverstandigen fir dieses und ggf. weitere bewertungs-
relevante Gebaude(teile) nicht vorgenommen.

_energetische Situation - Energieausweis

geman Energieeinsparverordnung (EnEV) bzw. § 6 Abs. 5 ImmoWertV

Vorlage eines
Energieausweises:

Ein Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden. Fiir Denkmaler nicht
notwendig.

Verbesserungen sind notwendig. Der energetische Bauzustand ist nicht
zeitgemaR, aber nicht unzureichend.
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AuBenanlagen

Entwasserung: Anschluss an das 6ffentliche Netz

Wassawemorgung ~ Anschluss an das Sffentliche Netz
Elt»Versorgung ~_ Anschluss an das &ffentliche Netz
.Gasvefédfggné:‘ . Anschluss an das &ffentliche Netz

Femwérmaye:fénrgung: 1.
Zuwegung: - . direkte Zuwegung zur 6ffentlichen StraRe fiir Hauseingang und
. ’ Hofflache (Vorfahrt)

Bodenbefestigung: ~  nicht befestigte (Verkehrs)-Flachen als Nutz- und Zierfléachen auf
. ~ Mutterboden

Emfnedung - Einz&unung nur zur StraRe (Sandsteinsockel und Metallzaun mit
. . Hoftor)

@arte’nga’stalwﬁg:- ~ einfache Gartengestaltung, aber Parkanlage

_é»g‘léstige-Aﬂf&eﬁaﬁlaﬁgeh: . Gartenteich

pkgj“.;ste.llp@tzeff,,.i,nw ~ freie Aufstellung
~ zusatzliche Plitze im UG (geplant: Umbau fur z. B. Biroraume)

~ Zustand des Objekts am Bewertungsstichtag

S. auc"hbTabeIIen der Schétzwerte fiir Reparaturstau und Bauschaden (wertrelevante Ansétze) beim Sachwén

a) technisch Das Gebaude ist in einem gebrauchstiichtigen Zustand.

Das Gebéaude entspricht nicht in allen Punkten einem zeitgemaRen
Standard.

. . Einschétzungen zu Mangeln/Schaden ersetzen nicht die Beurteilung
' ' “ durch eine separate gutachterliche Schadensfeststellung.

Das Objekt ist einfach zu bewirtschaften.

. -‘ Eine langfristige wirtschaftliche Nutzung setzt Modernisierungen in
’ ~ Abstimmung mit der Denkmalpflege voraus.
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