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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfihrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Auskiinften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine MalRe Uberprift und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur beriicksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebdude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
kénnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefiihrt werden und sprengen den

Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Hauptgebdude
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Nordost- und Nordwestseite des Gebaudes Siidostseite des Gebdudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um das Hauptgebaude einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, das Gber einen Wohntrakt (norddst-
licher Gebaudeteil) und einen Wirtschaftstrakt mit urspringlichen Stall- und
Scheunenflachen verfugt. Das historische, unter Denkmalschutz stehende Ge-
baude ist nur geringflgig unterkellert und verfigt Uber ein Erdgeschoss, ein
Obergeschoss sowie im Bereich des Wohntrakts Uber ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss. In dem Gebaude befinden sich eine Hauptwohneinheit, aus-
gebaute Nebenflaichen sowie Lager-, Werkstatt- und Technikflachen. Das
Gebaude hat eine landliche Architektur mit einem Satteldach mit Dachiuber-
stdnden, einem Holzbalkon, einer Putzfassade mit Fassadenmalerei und

Holzverschalungen.
Baujahr:  ca. 1834 (gemafR Denkmalliste)

Konstruktion

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Holzbalken-
decken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefiihrt. Der ehemalige
Scheunenbereich ist in Holzstdnderbauweise errichtet. Die Fassade des Ge-
baudes ist verputzt und in Teilbereichen mit Holz verschalt.
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Gebdudeabmessungen

Das Gebaude hat eine anndhernd rechteckige Grundflache mit einer Gesamt-
lange in Nordost-/ Sudwestrichtung von ca. 30,6 m. Die Geb&udebreite variiert
zwischen ca. 13,4 m (Wohntrakt) und ca. 13,9 m (Wirtschaftstrakt).

Raumeinteilung / Nutzung

Das Hauptgebaude der ehemaligen Hofstelle wurde tUberwiegend zu Wohn-
zwecken ausgebaut. Im Bereich des Wohntrakts und in Teilbereichen des Ober-
geschosses des Wirtschaftstrakts befindet sich eine Hauptwohneinheit. Im
Erdgeschoss des Wirtschaftstrakts befinden sich Nebenrdume, Lagerflachen
und ausgebaute Nebenflachen. Der Wohntrakt ist geringfiigig mit einem Raum
unterkellert. Das Dachgeschoss uUber dem Wohntrakt ist nicht ausgebaut und

dient als Speicherflache.

(Anmerkung: Fur die vor Ort festgestellte und hier beschriebene Nutzungssituation, die teilweise
den Festsetzungen des Bebauungsplans widerspricht, konnte keine baurechtliche Geneh-
migung recherchiert werden. Die baurechtliche Zulassigkeit bzw. die Genehmigungsfahigkeit
des Bestands sind somit nicht sichergestellt (siehe Abschnitt 2.5).)

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss des Wohntrakts befinden sich eine Diele mit Hauseingang und
Treppenlauf zum Obergeschoss, eine Kiche, ein Bad, ein WC und zwei

Zimmer. Der Hauseingang befindet sich auf der Stidostseite.

Im Erdgeschoss des Wirtschaftstrakts befinden sich Nebenrdume (Lager- und
Werkstattrdume), ein Heizungsraum, ein Tankraum und ausgebaute Neben-
flachen mit Kiiche, Bad, WC und zwei Zimmern (Wohnnutzung gem. Bebau-

ungsplan nicht zulassig).

Obergeschoss

Im Obergeschoss des Wohntrakts befinden sich eine Diele mit Treppenlauf zum

Erdgeschoss, eine kleine Kiiche, ein Bad und drei Zimmer.
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Im Obergeschoss des Wirtschaftstrakts befinden sich in dem mit der Haupt-
wohneinheit verbunden Teil ein groBes Wohnzimmer mit Galerie sowie zwei
teilausgebaute Nebenrdume (Wohnnutzung gem. Bebauungsplan nicht
zulassig). Bei dem sudwestlichen Bereich des Wirtschaftstrakts handelt es sich
um eine nicht ausgebaute und nicht beheizte Scheunenflache.

Beurteilung

Das Anwesen weist generell ein grof3ziigiges Raum- und Flachenangebot auf.
Die von der Nutzung als Hofstelle gepragte Raumeinteilung ist teilweise etwas
unginstig und nicht mehr zeitgemal. Es bestehen u.a. gefangene Raume und
Durchgangszimmer. Die Belichtung der Rdume ist teilweise aufgrund geringer
Fensterflachen eingeschrankt. Die Lage des Gebaudes mit der im Nordwesten

unmittelbar angrenzenden Durchgangsstrafe ist ungiinstig.

Zimmer Wohntrakt OG Wohnzimmer Wirtschaftstrakt OG
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Kellerflache Speicher Wohntrakt

Wohn- und Nutzflache

Fur das Gebaude liegen keine zutreffenden Planunterlagen und keine Flachen-
berechnungen vor. Die Wohn- und Nutzflache wurde daher grob tberschlagig,
mit einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der
AuBenmalle des Gebaudes und mit Ublichen Ausbaufaktoren ermittelt. Eine

Uberprufung der angegebenen Mafle und Flachen mit den Gegebenheiten vor
Ort erfolgte nicht.

Wohnflache BGF  Ausbaufaktor m?
Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren

Hauptgebiude

Hauptwohneinheit

EG - Wohntrakt 120,60 0,725 87,44
OG - Wohntrakt 120,60 0,725 87,44
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Wohnflache Hauptgebaude 174,87
Wohnflache Hauptgebaude rd. 175,00
(Wohnflachenfaktoren Altbauten mit Baujahr vor 1901)

Nutzfliche BGF  Ausbaufaktor m?
Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren

Hauptgebadude

vor Ort ausgebaute Fldchen - Wohnnutzung gem. B-Plan nicht zuldssig

EG - ehem. Wirtschaftstrakt ca. 87,57 0,725 63,49
OG - ehem. Wirtschaftstrakt 175,14 0,725 126,98
EG Lager-, Werkstatt- und Technikflachen, OG Scheune

EG - ehem. Wirtschaftstrakt 212,67 0,800 170,14
OG - ehem. Wirtschaftstrakt 125,10 0,900 112,59
Nutzflache Hauptgebaude 473,19
Nutzflache Hauptgebé&ude rd. 473,00

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Grundung: Streifenfundamente

AuBenwande: Mauerwerk (u.a. Ziegel, Vollziegel, Bruchstein),
Scheunenbereich Holzstdnderbau mit Holzverschalung

Fassade: Putzflachen, Holzverschalung

Decken: Holzbalkendecken, vereinzelt Massivdecken

Dach: Satteldach, Dachstuhl in Holzkonstruktion, Eindeckung
mit Tonpfannen, Spenglerarbeiten in Zinkblech

Treppen: Holztreppen, Dachgeschoss Einschubtreppe

Fenster: Holzkastenfenster, Holzfenster mit Einfachverglasung,
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Holzverbundfenster

Balkon: Holzbalkon mit Holzgelander

Innenausbau:

Innenwande: Mauerwerk

Wandflachen: Uberwiegend Putzflachen gestrichen, teilweise

Holzverkleidungen, Sanitarraume Fliesen

Deckenflachen: Putzflachen gestrichen, teilweise Sichtbalken und
Holzverschalungen

FuRbdden: ausgebaute Flachen: Fliesen- und Natursteinbdden,
Holzb6den, OSB-Platten
nicht ausgebaute Flachen: Beton- und Holzbdden

Taren: Hauseingang: Holztliren
Zimmer: Holz- und Holzflllungstiren

Sanitarrdume: Hauptwohneinheiten:
Bad EG mit Badewanne und Waschbecken
WC EG mit Stand-WC und Waschbecken
Bad OG mit Dusche, Waschbecken und Stand-WC
Einliegerwohnung:
Bad mit Badewanne und Waschbecken
WC mit Stand-WC und Waschbecken

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: Zentralheizung (6lbefeuert), Radiatoren- und Konvek-
torenheizkdrper (nicht alle Flachen beheizt)

Elektro: Der Funktion des Geb&udes entsprechend einfach aus-
gelegt, teilweise veraltete Installation

Bes. Bauteile: Balkon, Gaube
Bes. Einbauten: Einbaukiichen und Einbaumd&bel (nicht bewertet)

Kachel- und Holzo6fen
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Bad OG Treppe EG - OG

Zimmertiire Heizungsanlage
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Durchgefiihrte Arbeiten

Informationen Uber die in der Vergangenheit durchgefiihrten Umbau- und
ModernisierungsmalBnahmen liegen nicht vor. Augenscheinlich wurden jedoch
in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und

Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt.

Mangel / Schaden

Das Gebaude ist in einem stark vernachlassigten, abgewohnten und sanie-
rungsbedurftigen Zustand. Es bestehen zahlreiche, teilweise erhebliche Mangel
und Schaden. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit sind u.a. folgende Mangel

und Schaden zu nennen:

- Fassade abgewittert, partielle Putzschaden und Risse

- aufsteigende Feuchtigkeit und Putzschaden im Sockelbereich der
Wande

- Holzbauteile auRen abgewittert, teilweise erhebliche Faulnisschaden

- Fenster alt und abgewittert, teilweise erhebliche Faulnisschaden

- Balkon sanierungsbediirftig, Standsicherheit nicht gewahrleistet

- erhebliche Feuchteschaden durch partielle Undichtigkeiten der
Dachflachen (z.B. Faulnisschaden Dachstuhl, Feuchteschaden
Wohnzimmer OG)

- partieller Schadlingsbefall Holzbauteile

- partieller Schimmelpilzbefall

- Kamine teilweise versottet

- Sanitarausstattung veraltet und abgenutzt

- haustechnische Anlagen teilweise veraltet und ggf. nicht funktionsfahig

- Wohnflachen stark abgewohnt und sanierungsbediirftig, im derzeitigen
Zustand nicht bewohnbar

- stark abgewohnt und sanierungsbedirftig (z.B. Bodenbelage alt und

- erhebliche altersbedingte Abnutzungen (Bodenbelage alt und

abgelaufen, Turen abgenutzt, Malerarbeiten erforderlich, etc.)
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Aufgrund des augenscheinlich festgestellten Zustands des Gebaudes ist nicht
auszuschlieBen, dass weitere, unter Umstanden erhebliche Mangel und
Schaden, vorhanden sind. So ist beispielweise aufgrund der alten und
durchfeuchteten Bausubstanz das Risiko eines Hausschwammbefalls oder ein
Befall durch andere Pilze und Schadlinge, speziell in nicht einsehbaren
Bereichen, nicht auszuschlieRen. Hierdurch ist ein erhebliches Kostenrisiko fur
einen potentiellen Kaufer gegeben. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass eine genaue Beurteilung der vorhandenen Schaden, des Schadens-
umfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands nur durch gesonderte

Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten geklart werden kann.

Schaden Fassade Schaden Fassade

Faulnisschaden Balkon Faulnisschdaden Dachstuhl
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Durchfeuchtungen und Faulnisschdden versotteter Kamin
Zimmer OG

aufsteigende Feuchtigkeit Zimmer EG Schimmelpilzbefall Zimmer EG

Ausstattung

Das historische Gebdude weist einen einfachen bis mittleren, Gberwiegend
veralteten Ausstattungsstandard auf. Augenscheinlich wurden in den letzten
Jahren bzw. Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und Moderni-
sierungsmafRnahmen durchgefiihrt. Fur eine nachhaltige Nutzung bzw. Ver-
mietung des Gebaudes sind sehr umfangreiche Sanierungs- und Modernisie-
rungsmalnahmen erforderlich. Bei der Planung und Durchfiihrung der Mal3-

nahmen sind die Belange und Vorgaben des Denkmalschutzes zu beachten.
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Bauzustand

Das seit mehreren Jahren nicht bewohnte Gebaude ist in einem stark vernach-
lassigten, abgewohnten und sanierungsbedirftigen Zustand. Das Gebaude
weist altersbedingte Abnutzungen sowie zahlreiche, teilweise erhebliche
Mangel und Schaden auf. Es besteht ein erheblicher Instandhaltungsstau. Die
genannten Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung tbersteigen,
werden im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturstaus
berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehiille weist u.a., bedingt durch die aus dem Baujahr stammenden
AuRenwande, die alten Fenster und schlecht bzw. nicht geddmmte Dach- und
Bodenflachen, einen schlechten, nicht mehr zeitgemaflen Dammstandard auf.
Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei
weitem nicht erfullt. Es ist von einem weit Uberdurchschnittlichen Energie-

verbrauch auszugehen.

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz. Es besteht generell keine Verpflich-
tung zur Ausstellung eines Energieausweises bei Verkauf oder Vermietung. Ein
Energieausweis liegt dem Sachversténdigen nicht vor.
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3.3 Anbau (Wirtschaftsgebaude)

Nordostseite des Gebaudes Silidwestseite des Gebdudes

Konzept

An das Hauptgebaude ist L-férmig ein nicht unterkellertes Nebengebdude
(Wirtschaftsgebaude) mit einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss ange-
baut. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen steht dieses Gebaude nicht
unter Denkmalschutz. Das Geb&ude wird (berwiegend von Nordosten durch
Taren und Tore erschlossen. Das Gebaude weist eine landliche Architektur mit
einem Satteldach mit Dachiberstanden, einem Holzbalkon und einer Putz- und

Holzfassade auf.

Baujahr:  urspriingliches Baujahr nicht bekannt, gemafl Angabe

Denkmalbehorde ca. 1920er Jahre

Konstruktion
Das Erdgeschoss des Gebaudes ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden
und Holzbalkendecke errichtet. Das Obergeschoss (Scheune) ist in Holz-

standerbauweise mit einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt.

Gebdudeabmessungen

Das Gebaude hat eine rechteckige Grundflache mit einer Gesamtlange in
Nordwest-/ Stidostrichtung von ca. 25,6 m und einer Gebaudebreite von ca.
9,0 m.
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Raumeinteilung und Nutzung

Erdgeschoss: Werkstatt- und Lagerflachen (nicht beheizt)

Obergeschoss: Scheune, Lagerflache (nicht beheizt)

Flache OG Flache OG

Nutzflache

Fir das Gebaude liegen keine zutreffenden Planunterlagen und keine Flachen-
berechnungen vor. Die Nutzflache wurde daher grob Uberschlagig, mit einer fur
die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der AuBenmalie
des Gebaudes und mit iiblichen Ausbaufaktoren ermittelt. Eine Uberpriifung der

angegebenen Male und Flachen mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht.
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Nutzflache BGF  Ausbaufaktor m?
Uberschlagige Berechnung mit Ausbaufaktoren
Lager- und Werkstattflachen, OG Scheune
Erdgeschoss 230,40 0,800 184,32
Obergeschoss 207,90 0,900 187,11
Nutzflache Anbau 371,43
Nutzflache Anbau rd. 371,00

Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:
Grundung: Streifenfundamente
AulRenwande: EG Mauerwerkswande, OG Holzstdnderbau mit

Holzverschalung

Fassade: Putzflachen gestrichen, Holzverschalung

Decken: Holzbalkendecken, teilweise Massivdecken

Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl und Tonpfannendeckung
Spenglerarbeiten Zinkblech

Taren: Tiuren und Tore aus Holz

Innenausbau:

Innenwande: Mauerwerk

Wandflachen: Putzflachen gestrichen, Holzverschalung

Deckenflachen: Putz- bzw. Betonflachen gestrichen, Holzbalkendecken,
Sichtdachstuhl

FuRbdden: EG Betonbdden, OG Holzbdéden

Sanitarraume:

nicht vorhanden
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Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: Gebaude nicht beheizt

Elektro: Der Funktion und Nutzung entsprechend einfach ausgelegt
Bes. Bauteile: Vordach Nordostseite, Balkon

Durchgefiihrte Arbeiten

Informationen Uber die in der Vergangenheit durchgefilhrten Umbau- und Mo-
dernisierungsmaflnahmen liegen nicht vor. Augenscheinlich wurden jedoch in
den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und

Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt.

Méangel / Schaden
Das Gebaude ist in einem vernachlassigten und sanierungsbedurftigen Zu-
stand. Es bestehen teilweise erhebliche Mangel und Schaden. Ohne Anspruch

auf Vollstandigkeit sind u.a. folgende Mangel und Schaden zu nennen:

- Fassade abgewittert, partielle Putzschaden und Risse

- aufsteigende Feuchtigkeit und Putzschaden im Sockelbereich der
Wande

- Holzbauteile auRen abgewittert, partielle Faulnisschaden

- Fenster alt und abgewittert

- erhebliche Feuchteschaden im stdéstlichen Bereich des Erdgeschosses

- partieller Schadlingsbefall Holzbauteile

- altersbedingte Abnutzungen

Aufgrund des augenscheinlich festgestellten Zustands des Gebaudes ist nicht
auszuschlieBen, dass weitere, unter Umstanden erhebliche Mangel und
Schaden, vorhanden sind. So ist beispielweise aufgrund der alten und
durchfeuchteten Bausubstanz das Risiko eines Hausschwammbefalls oder ein
Befall durch andere Pilze und Schadlinge, speziell in nicht einsehbaren

Bereichen, nicht auszuschlieRen. Hierdurch ist ein erhebliches Kostenrisiko fur
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einen potentiellen Kaufer gegeben. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass eine genaue Beurteilung der vorhandenen Schaden, des Schadens-
umfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands nur durch gesonderte

Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten geklart werden kann.

Schaden Fassade Feuchteschaden EG

Ausstattung

Das historische Gebaude weist einen einfachen Uberwiegend veralteten
Ausstattungsstandard auf. Augenscheinlich wurden in den letzten Jahren bzw.
Jahrzehnten keine durchgreifenden Sanierungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefihrt.

Bauzustand
Das Gebaude ist in einem vernachlassigten und sanierungsbedirftigen Zu-
stand. Das Gebaude weist altersbedingte Abnutzungen sowie teilweise erheb-

liche Mangel und Schaden auf. Es besteht ein erheblicher Instandhaltungsstau.

Bader & Thomee
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3.4 Nebengebaude 1 (Getreidekasten)

Nordostseite des Gebaudes Innenansicht des Gebaudes

Konzept

Im sudwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine denkmalgeschitzte,
eingeschossige Holzhitte (Getreidekasten). Das nicht unterkellerte Gebaude
weist Grundrissabmessungen von ca. 7,0 m x 6,5 m auf. Das Gebaude ist in
Holzblockbauweise mit einem Satteldach mit Holzdachstuhl und Tonpfannen-
eindeckung errichtet. Der Eingang befindet sich auf der Nordostseite. Das
Gebaude ist nicht beheizt und weist keine Ausstattung auf.

Baujahr: ca. 1549 (Angabe Denkmalliste)

Bauzustand

Das Gebaude ist in einem vernachlassigten und sanierungsbedurftigen Zustand
und weist Mangel und Schaden (z.B. Faulnisschaden Holzbauteile) auf. Das
Gebaude steht unter Denkmalschutz und ist vom Eigentumer zu erhalten und

zu unterhalten.

Bader & Thomee
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3.5 Nebengebaude 2 (historischer Holzschuppen)

Siidwestseite des Gebdudes Innenansicht des Gebaudes

Konzept

Sidostlich des Hauptgebaudes befindet sich ein historischer, eingeschossiger
Holzschuppen. Das nicht unterkellerte Gebaude weist Grundrissabmessungen
von ca. 9,0 m x 4,0 m auf. Das Gebaude ist in Holzblockbauweise mit einem
Satteldach mit Holzdachstuhl und Tonpfanneneindeckung errichtet. Der Eingang
befindet sich auf der Sidwestseite. Das Gebaude verfugt, abgesehen von

einem Kamin, Gber keine Ausstattung.

Baujahr: nicht bekannt

Bauzustand
Das Gebaude ist in Teilbereichen in einem vernachlassigten und sanierungs-
bedirftigen Zustand und weist Mangel und Schaden (z.B. Faulnisschaden

Holzbauteile) auf.

Bader & Thomee



