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3 Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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

Wie bereits unter 1.3 beschrieben, ist es dem Sachverstédndigen nicht méglich gewesen, das Be-
wertungsobjekt von innen zu besichtigen.

Die Gebaudebeschreibung erfolgt daher auf der Grundlage der Baubeschreibung aus den Bauge-
suchsunterlagen und der Anlage zur Teilungserkldrung. Es wird dabei unterstellt, dass die darin
enthaltenen Angaben den tatséchlichen Umstanden entsprechen. Eine diesbeziigliche Uberprii-
fung aufgrund der reinen AuRenbesichtigung ist nicht méglich gewesen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtba-
re Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Hei-
zung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unter-
stellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfoh-
len, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanz-
liche und tierische Schéadlinge sowie iber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 2006 (geman Bauakte)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

energetische Beurteilung: Das aktuelle Gebaudeenergiegesetz (GEG) stelit sowohl
fliir Neubauten als auch fiir Bestandsgebaude relativ hohe
Anspriiche an die energetische Qualitét.
Das ca. 2006 errichtete Gebaude in Holzstdnderbauweise
(Fertighaus) weist einen fur 2006 Ublichen energetischen
Zustand auf.

Erweiterungsmdglichkeiten: Der Einbau von Dachgauben wére denkbar.

Auf3enansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Hauseingangsbereich, Windfang, Flur, Géstezimmer, Waschkiiche, Hobbyraum, Treppenhaus

Erdgeschoss:
Treppenhaus, Diele, Badezimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Wohn- und Esszimmer mit Zugang zur

Terrasse und Garten

Dachgeschoss:
Treppenhaus, Diele, drei Kinderzimmer, Badezimmer

Raumaufteilung/Orientierung: Das Einfamilienhaus hat folgende Rdume:

6 Zimmer, 1 Kiiche, 3 Flure, 2 Badezimmer, 1 Windfang,
Terrasse, 1 Waschkiiche und 1 Hobbyraum im KG

Das Einfamilienhaus ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Windfang im KG rd. 5,43 m? stral3enseitig gelegen;

e Flur im KG rd. 6,27 m? innenliegend,;

e Gastezimmer im KG rd. 9,41 m? stralRenseitig gelegen;

e Wohn-Esszimmer im EG rd. 27,80 m? gartenseitig
gelegen;

e Schlafzimmer EG rd. 11,99 m? stral3enseitig gelegen;

Bad EG rd. 7,16 m? stralRenseitig gelegen;

Kiiche EG rd. 8,04 m? gartenseitig gelegen;

Diele EG rd. 7,78 m? innenliegend,

Kinderzimmer_1 DG rd. 9,52 m? stralenseitig gelegen;

e Kinderzimmer_2 DG rd. 10,90 m? straf’enseitig gelegen;

e Kinderimmer_3 DG rd. 11,16 m? gartenseitig gelegen;

e Bad DG rd. 8,13 m? gartenseitig gelegen;

e Galerie DG rd. 5,93 m? innenliegend,

e Terrasse EG rd. 8,78 m? (mit 25% gewichtet)
gartenseitig gelegen;

Wohnfldche des Einfamilienhauses rd. 138,30 m2

Nutzfldchen im KG:

e Waschkiiche rd. 12,45 m2?,
e Hobbyraum rd. 29,27 m?,

rd. 41,72 m? Nutzfldchen im KG

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

Konstruktionsart: Fertigbauweise
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Beton
Umfassungswéande: Holzrahmenkonstruktion
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Innenwande: Betonfertigteile (KG), Holzrahmenkonstruktion (EG und
DG)

Geschossdecken: Stahlbeton (liber KG), Holzbalkendecken (lUber EG und
DG)

Treppen: Kellertreppe:

Betontreppe mit Belag (KG/EG)

Geschosstreppe:
Holzkonstruktion (EG/DG)

Hauseingang(-sbereich): Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Satteldach

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

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung liber Anschluss an das 6ffent-
liche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen (Gas), Bau-
jahr 2006 (Gastherme im Badezimmer im EG)

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkébmmliche Fens-
terlliftung)

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangspodest, Terrasse (mit fehlenden Terrassenbele-
gen)

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschaden und Bauméangel: keine wesentlichen erkennbar;

partielle, kleinere Putzschaden an der AuRenfassade; in-
nerhalb des hinteren Deckenbereiches der Garage ist ein
Feuchtigkeitsschaden im Deckenbereich erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut (auf Basis der Beurteilung
der reinen AuRenbesichtigung; zum baulichen Zustand
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des Gebdaudeinneren kann keinerlei Aussage gemacht
werden).

Barrierefreiheit: Das Thema ,Barrierefreiheit” bekommt einen immer gros-
seren Stellenwert. Dabei werden u.a. folgende Gesichts-
punkte beriicksichtigt:

Flure und horizontale ErschlieRungsflachen, Rampen (in-
nen und aufien), Treppen und Stufen (innen und aufen),
Aufzuganlagen, Tlren, Alarmierung und Evakuierung.
Grundsétzlich wird in drei unterschiedlichen Kategorien
unterteilt:

Barrierefrei, barrierearm und nicht barrierefrei.

Das Bewertungsobjekt wird aufgrund der Kenntnisnahme
aus den Baugesuchsunterlagen und der Bestandsauf-
nahme innerhalb des Ortsbesichtigungstermins im UG als
barrierefrei und im EG und DG als nicht barrierefrei einge-
stuft.

3.3 Garage

Garage;

Baujahr: 2006;

Bauart: massiv;

Dachform: Flachdach;

Dach aus: Beton mit Pappe;

Tor: es ist kein Garagentor vorhanden;
Boden: Beton;

Fenster: keine vorhanden

3.4 Auflenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbe-
festigung, Lichthof auf der KG-Ebene, Terrasse, Stiitzmauer, Gartenanlagen und Pflanzungen,
Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)
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Grundrisse und Schnitte (unmafistéblich)
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Grundriss der UG-Ebne mit Hauseingangsbereich
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