Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweis: Die Beschreibung erfolgt nach den vorliegenden Bauplanen
und der Inaugenscheinnahme bei der Orisbesichtigung. Es
werden nur die wesentlichen wertbeeinflussenden Ausstat-
tungsmerkmale beschrieben. Eine vollstdndige Beschreibung
erfolgt nicht.

Bauliche Anlagen Schleifergasse 8

Art des Gebadudes: 2- geschossiges Einfamilienhaus unter ausgebautem Sattel-
dach mit angebautem Treppenhaus und Garage auf der etwa
Ostseite.

Anordnung, Zugang: Das Gebaude ist traufstdndig zur Spiegelgasse errichtet. Zu-

gang zum Wohnhaus vom &stlich angebauten Treppenhaus
Uber kurzen Gberdachten Vorbereich.

Hauseingang: Auf der etwa Sldseite gelegener Hauseingang zum Treppen-
haus neben der Garage, Uberdacht durch Verlange-
rung/Auskragung der Terrasse vor dem Garagendach; tber 1
Massivstufe (beschadigt), Metalleingangstire mit Glasaus-
schnitt und feststehendem Seitenteil, Klingeln, Briefkasten, Tir-
sprechstelle ohne Funktion, Auenleuchte an der Hauswand.
Zusatzlich Nebeneingang zur Werkstatt auf der Westseite am
Haus Uber Holztiire (alt) mit Glasausschnitt.

Nutzung Untergeschoss: rechts vom Treppenhaus, Tankraum (Ollager-
tank) mit Vorraum, links vom Treppenhaus 1 Kellerraum, des-
sen aullenliegende Zugangstreppe beim Umbau 1979/1980
abgebrochen wurde. Der Raum ist Uber eine Klappe im dar-
liberliegenden Zimmer erschlossen (vermutlich Leiterabgang).
Der Raum wurde nicht besichtigt.

Erdgeschoss: Hauseingang (Treppenhaus), Zugang EG, Vor-
raum mit angrenzendem Flur, linksseitig 2 Zimmer, rechtsseitig
Heizungsrdume, Toilette und riickwartig 2 Werkrdume.

Obergeschoss: Treppenhaus mit Zugang zur Terrasse auf dem
Garagenvordach, Zugang OG, Diele/Flur, Toilette, Bad mit Zu-
gang zum Balkon, 2 Zimmer (1 x als verbundenes Wohn-
/Esszimmer), Kiiche, Balkon.

Dachgeschoss: Zugang vom Treppenhaus, Diele mit Einschub-
treppe zum Dachboden, Bad mit WC, 2 Zimmer, Abstellraum
(Dachabseite).

Dachboden: Einschubtreppe, Bihne. Der Dachboden wurde
liber die Deckenéffnung eingesehen.

Baujahr: Ursprungsbaujahr unbekannt. Nach Aktenlage bestand das
Gebaude nach einem historischen Plan im Umfeld bereits 1922.

1979/1980 ist ein Umbau mit Ausbau des Dachgeschosses und
Erweiterung des Wohnhauses um ein Treppenhaus auf der
Ostseite und eine Garage erfolgt. Hierbei wurde unter der Ga-
rage ein Ollagertankraum eingebaut. Spater haben mit dem
Grunderwerb durch den derzeitigen Eigentiimer ab etwa 2010
diverse Umbauten/Teilmodernisierungen (u.a. Heizung, Umbau
der Nassraume im Dachgeschoss, Bodenbelage, Innendamm-
maflnahmen) stattgefunden, deren Zeitpunkte nicht genau be-
kannt gemacht wurden.

Bauliche Struktur: UG, EG, OG, DG, Dachboden Einspanner-ErschlieRungstyp.
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Konstruktion:

Wande:

Decken:
Treppen:

Dach:

Fassade:

Energetische Situation:

AuBenanlagen:

Baulicher Zustand:

Ausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitédre Installationen:

Versorgungsleitungen:

Fenster:

Sonnenschutz:

Tiiren:

Bodenbelédge:

Untergeschoss (Teilunterkellerung) massiv, Erdgeschoss nach
Darstellung in den Planen (iberwiegend massiv, dar(iber nicht
bekannt; im DG und Dachboden Holzkonstruktion.

Massiv, teilweise angenommen ausgeriegeltes Fachwerk.

Angabegemall im Wohnhaus Uberwiegend Holzbalkendecken;
im Anbau (TRH) angenommen Massivdecken.

UG/DG zweilaufige Massivireppe (Betonwerkstein) mit Metall-
gelander; zum Dachboden Holzeinschubleiter.

Satteldach mit Ziegeldeckung auf Holzgebalk, einseitig tlw. So-
larelemente; Dachstander flir Stromfreileitung; angabegemaf
keine Dachddmmung vorhanden, jedoch Innenddmmung an
oberster Geschossdecke.

Verputzt und gestrichen (tlw. Putzschaden).

Es hat kein Energieausweis vorgelegen. Infolge fehlender au-
Renliegender Warmedammung an den Auflenwanden und am
Dach sowie alter Isolierglasfenster (Produktionsdatum 1980) ist
der Energiebedarf angenommen erhéht.

Gebaudevorbereich/Garagenzufahrt zementgebunden, bitumi-
nds bzw. dstlich mit Betonverbundsteinen befestigt; etwa nord-
Ostlich vom Wohnhaus Hausgarten, Uberwiegend mit Rasen
bepflanzt (Pflegertickstand); Einfriedung, soweit erkennbar, mit
Maschendrahtgeflecht; Ver- und Entsorgungsleitungen.

Auflen baualtersbedingt iberwiegend durchschnittlicher Bauzu-
stand mit altersbedingter Abnutzung und Instandhaltungsstau in
Teilbereichen.

Angabegemal zum Stichtag holzbefeuerte Heizungsanlage mit
Solarunterstiitzung.

Uber Heizungsanlage.

EG: Toilette mit Stand-WC mit Auf-Putz-Spllkasten, Hand-
waschbecken;

OG: Kiche mit Anschliissen fiir Spile; Toilette mit Stand-WC
mit Auf-Putz-Splilkasten, Handwaschbecken; Bad mit Bade-
wanne, Dusche, Doppelwaschtisch.

DG: Zimmer mit Anschilissen fir Spile; Bad mit WC wandhan-
gend, Dusche, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss.

Auf Putz (UG/EG) und unter Putz.

Holzfenster isolierverglast (Herstellung 04/1980) und 1 x Holz-
fenster einfach verglast, Holzdachflachenfenster (alt), im Anbau
tiw. Glasbausteinfenster (Treppenhaus); vielfach Abnutzungs-
spuren.

Uberwiegend Kunststoffrollladen (tiw. defekt).

Holztiiren in Holzzargen als Furniertiiren bzw. beschichtet; tiw.
mit Glasausschnitt; Abnutzungsspuren bzw. Oberflachenscha-
den.

Laminat, Kunststoffbelage, Fliesen; tlw. Schaden und Abnut-
zungsspuren und fehlende Schwellen.
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Waiande und Decken:

Moblierung (nicht bewertet):

Terrasse:

Balkon:

Garage:

Flachen:

Zuschnitt:

Tapeziert bzw. tapeziert oder verputzt und gestrichen, teilweise
Holzschalung, Laminat-, Kunststoff-, und Fliesenbeldage mehr-
fach Holzdeckenverkleidung; tlw. beschadigte Oberflachen.

OG: Einbaukiiche aus mehreren Kiichen zusammengestellt mit
Elektrogeraten; altersbedingt (Einbau ca. 2011) ohne Wertrele-
vanz.

Uberdachter Vorbereich als Terrasse vor der Garage bezeich-
net, neben dem Hauseingang gelegen; nicht als zu Wohnrau-
men direkt zugeordnete Terrasse nutzbar. Nicht Uberdachte
Terrasse auf der etwa Ostseite der OG-Wohnung vor bzw. Uber
der Garage gelegen. Briistung Metallkonstruktion mit Werzalit-
plattenbeplankung (Witterungsschaden). Aufgrund der nur teil-
weise gegebenen Begehbarkeit (Betonplatten im sudlichen
Teilbereich) steht die Nutzbarkeit in Frage. In dem vorliegenden
Gutachten erfolgt keine Anrechnung auf die Wohnfléche.

Uberdachter Balkon auf der Nordseite des Geb&udes; Zugang
vom Bad OG (ber 2 befestigte Stufen (beschadigt); Klinkerbe-

lag.

Angebaute Garage (Ostseite): 1 Pkw-Einstellplatz, Betonboden,
Wande, Decke nicht verputzt oder gestrichen, Kipptor manuell
(Metallkonstruktion mit Holzbeplankung auflen), elektrisches
Licht, Stromanschluss (Steckdose).

Hinweis: Aufgrund starken Gefalles und Mauerabgrenzung zum
tieferliegenden Garten ist die Befahrbarkeit mit Personenkraft-
fahrzeugen nicht moglich.

Die Wohnflache und die Brutto-Grundflache ergeben sich nach
den Eindriicken bei der Ortsbesichtigung (aktualisierte Baupla-
ne lagen nicht vor) nach den Uberschlagig ermittelten Verénde-
rungen in der Ausfliihrung wie folgt:

Wohnflache EG (wg. geringer Hohe nicht angerechnet) -

Wohnflache OG: 78,28 m?
Wohnflache DG: 45,07 m?
Abzgl. 3 % Putz - 3,70 m?
Summe WIl. EG bis DG 119,65 m2
Zzal. Balkon zu % 2.44 m?
Summe Wohnflache 122,09 m?
Brutto-Grundflachen nach vorliegenden Planen:

Wohnhaus: ca.338 m?
Garage: ca. 19m?

UG: Im Altbau ist nur ein Keller mit Leitererschliefung vorhan-
den. Weitere Nebenrdume liegen im Untergeschoss der Anbau-
ten (TRH, Garage).

EG: Im Altbau sind teilweise direkt von aullen belichtete Rdume
(trotz geringer Hohe als Wohnraume genutzt (2 Zimmer zur
StraRe mit lichter Hohe unter 2,30 m), sowie im Innenbereich
und riickwartig (im Norden) Nebenrdume angeordnet. Es han-
delt sich hierbei um Kellerersatzraume (Heizung u.a.).

Die anrechenbare Wohnflache im Gebaude ist daher auf Raum-
lichkeiten im Obergeschoss und ausgebauten Dachgeschoss
beschrankt.

Im Obergeschoss sind die beiden Zimmer (Schlafzimmer,
Wohn-/Esszimmer) Gberwiegend nach Siiden und Westen ori-
entiert; 1 Fenster (einfach vergiast) ist auf der Nordseite im
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Esszimmer eingebaut. Die Nassrdaume (Bad, Kiiche, Toilette)
haben bis auf die Toilette Fenster bzw. Fenstertlren in der Au-
Renwand. Die Gbrigen Raumlichkeiten sind innenliegend.

Im Dachgeschoss sind, bis auf die Diele, in allen Raumlichkei-
ten zur direkten Belichtung und Belliftung Dachflachenfenster,
und zusatzlich in den Zimmern Giebelfenster in der westlichen
AuRenwand eingebaut.

Baulicher Zustand: MaRiger Bauzustand mit deutlichen Alterungs- und Abnut-
zungsspuren (Oberflachen) und tlw. Uberalterten Bauteilen.

Gesamtbeurteilung: Alteres Einfamilienwohnhaus im Ortskern von Spiegelberg mit
lberwiegend mittlerem bis einfachem Ausstattungsstandard.
Das Ursprungsbaujahr ist nicht bekannt, liegt aber vor 1922,
Aus sachverstandiger Sich besteht eine altersbedingte Abnut-
zung mit Instandhaltungsstau sowohl an der Auflenhille als
auch im Innern der baulichen Anlagen (Wohnhaus, Garage)
und Restfertigstellungsbedarf (Garage).
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Grundriss UG (unmalfstablich)
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Grundriss EG (mit Abweichungen, unmalistéblich)
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Grundriss OG (unmafistablich mit Abweichungen)
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Grundriss DG (unmafstablich mit Abweicﬁdr_{ée_n_)
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