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Pegnitztalstrae 10

liber das Grundstiick in 91235 Hartenstein, OT Rupprechtstegen,
Pegnitztalstrale 10

Art Gemischt genutztes Grundstiick, GroRe 318 m?

Bebauung Wohnhaus mit ehemaligem Kolonialwarenladen

im Erdgeschoss sowie jeweils einer Wohnung im
Obergeschoss und im Mansardgeschoss

Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 23.01.2024

Verkehrswert 70.000 €

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstédndige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

Amtsgericht Niirnberg ﬁ Von der Industrie- und

Geschiftszeichen 6 K 149/23 v 49 Handelskammer Nirnberg
< ) offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Gemeinde Hartenstein liegt in Mittelfranken, im Landkreis Nirnberger Land, am Fluss
Pegnitz in der Hersbrucker Alb und hat mit ihren 15 Ortsteilen ca. 1.450 Einwohner.

Die Stadt Velden ist ca. 3 km, der Markt Neuhaus/Pegnitz ca. 8 km und die Stadt Hersbruck
ca. 18 km entfernt.

Die Gemeinde liegt in der waldreichen Mittelgebirgslandschaft des Naturparks Frankische
Schweiz / Veldensteiner Forst.

Zwei Arztpraxen, ein Kindergarten und eine Grundschule sind am Ort vorhanden.
Weiterfihrende Schulen, Zahnarzte, Apotheken und Supermarkie sind in Velden,
Neuhaus/Pegnitz und Hersbruck zu finden.

Verkehrstechnisch ist Hartenstein Gber die Autobahn A 9, Nirnberg-Berlin, Anschlussstelle
Hormersdorf, Entfernung ca. 12 km, sowie mit der Bahnlinie Nurnberg-Neuhaus/Pegnitz zu
erreichen.

Im Rahmen des VGN besteht mehrmals taglich eine Busverbindung nach Hersbruck und
Velden/Neuhaus/Konigstein.
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Mikrolage

Das Grundstick befindet sich im Ortsteil Rupprechtstegen, ca. 110 m nordwestlich der Pegnitz
und ca. 4,3 km nordwestlich des Hauptorts (Rathaus).

Das Grundsttick liegt zwischen der Pegnitztalstral’e im Stiden und der Kreisstra’e LAU11 in
Richtung des Ortsteils Raitenberg der Stadt Velden im Norden.

Die Pegnitztalstralle stellt sich als Ortsdurchgangsstralle mit maRigem/erhéhtem Verkehrsauf-
kommen dar, welche asphaltiert und mit beidseitigen Blrgersteigen und StraRenbeleuchtung
ausgebaut ist. Die Kreisstrale stellt sich ebenfalls asphaltiert, mit einseitigem Burgersteig und
ohne StralRenbeleuchtung ausgebaut, dar. Parkplatze sind im o&ffentlichen Strallenraum
vorhanden, jedoch in geringer Anzahl.

Das Areal prasentiert sich auf HOhe der PegnitztalstralRe uberwiegend eben und steigt nordlich
der Stral’e nach Norden hin stark an.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich dorflich mit Wohnhausern, Scheunen und Hofstellen dar.
Westlich des Bewertungsgrundsticks befindet sich ein als Flichtlingsunterkunft genutztes
Gebaude.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im Ortsteil nicht vorhanden.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Hormersdorf der Autobahn A 9 betragt ca. 7 km.
Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier Gber Bus- und Bahnlinien erreicht werden.
Die Bus- und Bahnhaltestelle Rupprechtstegen ist ca. 500 m stdwestlich positioniert.
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Zuschnitt

Das Grundstuick, Flurstiick Nr. 658/2, hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 318 m2.
Es hat eine unregelmaflige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zur
PegnitztalstraBe und zum Stichweg (Sudwest-/Nordostrichtung) betragt ca. 20 m, die
maximale Tiefe in Stidost-/Nordwestrichtung ca. 25,5 m.

Beschreibung

Das Grundstiick grenzt mit seiner Siidseite an die Pegnitztalstrale und mit seiner Stidostseite
an einen steilen, asphaltierten Stichweg, Uber welchen es auch erschlossen wird. Mit seiner
Nordseite grenzt es an die Kreisstralle. Mit seiner West- und seiner Nordostseite grenzt es
Uberwiegend an bebaute Nachbargrundsticke.

Das Grundstlick stellt sich hanglagig dar und steigt von Stiden nach Norden hin stark an. Der
Hoéhenunterschied zwischen der siidlichsten und der nérdlichsten Grundstlicksgrenze betragt
ca. 8-10 m.

Auf dem Grundstlick ist in nordostlicher Grenzbebauung ein Wohnhaus mit ehemaligem
Kolonialwarenladen errichtet.

Das Grundstuck ist nach Sudwesten, zum Stichweg hin, offen ausgefuhrt. Nach Westen und
Nordosten sind teilweise Gebaude in Grenzbebauung vorhanden. Nach Norden erfolgt die
Einfriedung Uber die Leitplanke der Kreisstralle.

Das Grundstlick wird an seiner Sldostseite, vom Stichweg aus, Uber Zementplatten, lose
verlegt, und eine nachfolgende Treppe nach oben, in Ziegelsteinen ausgefuhrt, alteren Datums
und schadhaft, begangen.

Die nachfolgende Freiflache liegt oberhalb des Héhenniveaus der Stral3e, ist tiberwiegend mit
Zementplatten belegt, uneben und schadhaft, und zum Stichweg hin mit einem einfachen
Metallgelander auf einer gemauerten Hangabsturzsicherung, schadhaft, abgegrenzt.

Von hier aus kann uber einen Absatz nach oben und zwei nachfolgende Holzbrettertlren ein
Felsenkeller begangen werden. Der Keller war beim Ortstermin versperrt und konnte vom
Sachverstandigen nicht begangen werden. Dem &uf3eren Anschein nach sind jedoch massive
Schaden aufgrund von Feuchtigkeitseindringungen vorhanden.

Der nérdliche Grundsticksbereich stellt sich als Steilhang dar und ist Uberwiegend mit
Baumen und Pflanzwerk Gberwachsen.

Der sudostliche Grundstlicksbereich ist mit einer verwilderten Grinflache ausgefihrt.
Weiterhin wurde hier in der Vergangenheit, laut Auskunft vor ca. 10 Jahren, eine Abmauerung
fur Milltonnen errichtet, welche jedoch nicht fertiggestellt wurde und am Tag des Ortstermins
stark schadhaft und teilweise eingesturzt ist.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Rupprechtstegen der Gemeinde Hartenstein, im
unmittelbaren Bereich der Ortsdurchgangsstralle.

Die Freiflichen sind iiberwiegend instandsetzungsbediirftig. Der nérdliche Grund-
stiicksbereich stellt sich als Steilhang dar und ist lediglich stark eingeschrankt nutzbar.
Infrastruktur und Wohnlage sind mit iiberwiegend einfach einzustufen.

© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung
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Gebaude

Das Gebaude wurde laut Auskunft ca. im Jahre 1908 errichtet. Weder vom Eigentimer noch
vom Bauamt der Gemeinde Hartenstein und den Bewohnern konnten dem Sachverstandigen
Bauunterlagen Ubermittelt werden. Am Wertermittlungsstichtag stellt sich das Gebaude ohne
Unterkellerung, mit Erd-, Ober-, Mansard- und Dachgeschoss dar.

Nach Sdden, zur Stichstralle hin, ist ein Erdgeschosserker, Holzkonstruktion mit
einfachverglasten Holzfestelementen, stark schadhaft, auf einer Abmauerung in Bruchstein,
schadhaft, vorhanden.

Das Gebaude wird an seiner Stdwestseite Uber drei Backsteinstufen nach oben und eine
nachfolgende Haustir in Holz mit Glaseinlage, aus der Gestehungszeit des Gebaudes,
begangen. In der Haustir sind Rlckstdnde eines Holzwurmbefalls o0.a. erkennbar.
Rechtsseitig ist neben dem Hauseingang eine Edelstahl-Briefkastenanlage mit flnf
Briefkasten vorhanden, laut Auskunft ca. im Jahre 2019 aufgestellt.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt zwischen Erd- und Obergeschoss, zwischen
Ober- und Mansardgeschoss und zwischen Mansard- und Dachgeschoss jeweils Uber
Stahlharfentreppen, Tritt- und Setzstufen provisorisch mit Holzdielen belegt, schadhaft, ohne
Gelander, laut Auskunft ca. im Jahre 2001 eingebaut. An den Treppenaufgangen sind die
Wande lberwiegend verputzt, ohne Anstrich und nicht abschliel3en fertiggestellt, ausgefihrt.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Ohne Warmedammung ausgefihrt, verputzt und
gestrichen, alteren Datums und Uberwiegend schadhaft.
In den Sockelbereichen sind starke Schaden aufgrund
von Feuchtigkeitseindringungen erkennbar. In den
Fenster- und Tadrlaibungen sind Rissbildungen Putzab-
platzungen vorhanden.

Dach: Mansarddach, Firstrichtung Nordost/Stidwest, Dachein-
deckung in Betondachsteinen, laut Auskunft ca. in den
Jahren 1997 bis 2002 neu eingedeckt. Uber Dach
befindet sich ein Kaminkopf, seitlich mit Kupfer
eingeblecht. Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Kupfer
ausgefuhrt.

Geschossdecken: Holzbalkendecken mit Fehlbdden

Erdgeschoss
Wird Uber die Haustlir begangen und stellt sich mit Flur, sechs Zimmern, Abstellraum und

Heizungsraum dar.
Die Raumhdhe, gemessen im Zimmer nach Westen, betragt ca. 2,67 m.

Ausstattung

FuBRboden: Teilweise mit Steinzeug belegt, teilweise lose mit Textil
belegt, teilweise in Zementestrich ausgefiihrt, jeweils
Uberwiegend schadhaft.

Wande: Teilweise verputzt und gestrichen, teilweise verputzt,
ohne Anstrich, teilweise in Mauerwerk, unverputzt,
ausgefuhrt, teilweise bis auf eine Héhe von ca. 1,60 m mit
Steinzeug belegt, jeweils Uberwiegend schadhaft.

Decken: Uberwiegend verputzt, schadhaft, teilweise in Gipskarton,

ungestrichen, ausgefihrt.
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Tilren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Beheizung:

Sonstiges:
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Uberwiegend Zargen und Blatter in Holz, Blatter teilweise
mit Lichtausschnitten, laut Auskunft ca. im Jahre 1998
eingebaut, jedoch nicht abschlieRend fertiggestellt;
Stahltir zum Heizungsraum, laut Auskunft jlingeren
Datums; Holztir mit Glaseinlage, alteren Datums und von
aullen vergittert, vom Zimmer nach Sdden zum
sudwestlichen AuRenbereich.

Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster mit Kunststoff-
aulenrollos, teilweise schadhaft, Einbau teilweise nicht
abschliellend fertiggestellt; einfach verglaste Holz-
festelemente mit Oberlichtern im Zimmer nach Siden
(ehemaliger Kolonialwarenladen).

(")Izentralheizung, Fabrikat Froling, Typ En-Bicitherm,
Baujahr laut Auskunft ca. 2000, mit Brenner, Typ Nova
2010 CA und nebenstehendem Brauchwasserspeicher,
Fassungsvermdgen ca. 300 Liter. Laut Auskunft war die
Heizung in der Vergangenheit mehrfach schadhaft, Teile
der Heizung mussten ausgetauscht werden.

Die Begehung des Oltankraums erfolgt von auRen iber
das Nachbargrundstick. Der Bereich war beim
Ortstermin  nicht  zugénglich und konnte vom
Sachverstandigen nicht besichtigt werden.

Uberwiegend Flachheizkérper, teilweise ohne Behei-
zung.

Im Flur wurde laut Auskunft ca. im Jahre 1998 eine
Zwischenwand zum nebenliegenden Zimmer nach
Nordwesten eingebaut. Wandseitig befindet sich der
Stromhauptanschluss sowie ein leerer Zahler-/
Sicherungskasten. Wand- und deckenseitig sind lose
Elektroleitungen verlegt.

Im Zimmer nach Westen sind in der westlichen
Gebaudeecke sowie im Ubergangsbereich zur Decke
starke Schaden aufgrund von Feuchtigkeitsein-
dringungen vorhanden. Die Decke wird durch eine
Baustutze provisorisch gehalten. Deckenseitig sind
Elektroleitungen und ungedammte Heizungsrohre auf
Putz verlegt. Wandseitig sind Anschlisse fir ein
Waschbecken vorbereitet.

Im Zimmer nach Nordwesten sind im Aufienwandbereich
starke Verfarbungen, Putzabplatzungen und
Ausblihungen aufgrund von Feuchtigkeitseindringungen
vorhanden. Wand- und deckenseitig sind Elektro-
leitungen und ungedammte Heizungsrohre lose bzw. auf
Putz verlegt.

Das Zimmer nach Siden (ehemaliger Kolonialwaren-
laden) liegt unterhalb der Ubrigen R&ume des
Erdgeschosses und wird vom Flur aus Uber eine Tur und
nachfolgend Uber zwei provisorische Stufen nach unten
begangen.



Sonstiges (Fortsetzung):

Obergeschoss

Im Heizungsraum ist wandseitig der Wasserhaupt-
anschluss mit Wasseruhr, Druckminderer und Wasser-
filter sowie die Verteilung mit Warm- und Kaltwasser-
zahlern vorhanden. Die Wasserleitungen stellen sich
teilweise schadhaft dar. Weiterhin ist hier ein wand-
hangendes Arbeitswaschbecken montiert

Die Zimmer nach Nordosten stellen sich als Durchgangs-
zimmer dar. Wandseitig sind offene Stromleitungen
vorhanden. Die Wande sind, laut Auskunft aufgrund von
Feuchtigkeit in den AuRenwanden, von innen unfach-
mannisch mit zusatzlichen Ytong-Steinen ausgefihrt. Im
Wandbereich sind, laut Auskunft aufgrund eines
undichten Heizkdrperanschlusses, Rilckstande von
Feuchtigkeitseindringungen sowie Schimmelpilzbildung
erkennbar. Die Fehlbodendecke ist groRflachig herunter-
gebrochen, die Deckenbalken stellen sich augen-
scheinlich morsch dar. Der Raum befindet sich in einem
desolaten Zustand.

Wird vom Hausflur im Erdgeschoss aus offen Uber die Treppe begangen und stellt sich mit
Treppenflur und Zimmer nach Nordosten sowie einer Wohnung mit Flur, vier Zimmern,

Bad/WC und WC dar.

Die Raumhohe, gemessen im Zimmer nach Nordwesten, betragt ca. 2,39 m.

Ausstattung
FuBboden:

Wande:

Decken:

Tilren:

Fenster:

Beheizung:
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Teilweise mit PVC, teilweise mit Holzdielen, teilweise mit
Gipsfaserplatten, teilweise mit Steinzeug belegt, teilweise
in Zementestrich ausgefuhrt, jeweils Gberwiegend alteren
Datums und schadhaft.

Teilweise verputzt und gestrichen, teilweise verputzt,
ohne Anstrich, teilweise in Gipskarton, ungestrichen,
ausgefuhrt, teilweise in Mauerwerk, unverputzt,
ausgefuhrt, teilweise bis auf eine H6he von ca. 1,50 m mit
Steinzeug belegt, jeweils teilweise schadhaft bzw. nicht
abschliel3end fertiggestellt.

Uberwiegend verputzt, schadhaft, teilweise mit Raufaser
tapeziet und gestrichen, teilweise unverkleidet
ausgefuhrt. In den Zimmern nach Siden und nach
Siudwesten wurde eine Deckenabhangung vorbereitet,
welche jedoch nicht abschlieend fertiggestellt wurde.

Uberwiegend Zargen in Holz, jiingeren Datums und
Uberwiegend ohne Turblatter, Einbau nicht abschliel3end
fertiggestellt; Wohnungstur, alteren Datums, zum Zimmer
nach Nordosten; Holzelement mit zwei Tlren und
Oberlichtern, alteren Datums, zum WC.

Kunststoffisolierglasfenster, Uberwiegend mit Kunststoff-
aullenrollos, teilweise von auflen vergittert, jeweils
teilweise schadhaft bzw. Gberwiegend nicht abschlieend
fertiggestellt.

Uberwiegend Flachheizkorper.



Sanitargegenstinde:

Sonstiges:

Mansardgeschoss

Waschbecken mit Kiichenbrause und wandhangendes
WC mit Einbauspllkasten (jingeren Datums, Einbau
nicht abschliel3end fertiggestellt) im Bad/WC; Stand-WC
mit Druckspulung im Raum WC.

Der Boden des Zimmers nach Nordosten stellt sich,
aufgrund des darunterliegenden Schadens im Decken-
bereich, augenscheinlich einsturzgefahrdet dar, so dass
das Zimmer vom Sachverstandigen nicht begangen
werden konnte. Hier sind im Aufenwandbereich, laut
Auskunft moglicherweise durch eine defekte Dachrinne,
Ruckstdnde von Feuchtigkeitseindringungen sowie
Schimmelpilzbildung erkennbar.

Laut Auskunft wurde mit der Renovierung der Wohnung
ca. im Jahre 1999 begonnen, die in der Wohnung
teilweise vorhandene Verkleidung der Wande mit Gips-
kartonplatten wurde laut Auskunft ca. im Jahre 2022
ausgeflhrt.

Im Flur war vormals eine Wendeltreppe vorhanden,
welche laut Auskunft ca. im Jahre 2013 ausgebaut wurde.
Teilweise wurden hier Abmauerungen errichtet, nicht
abschlief3end fertiggestellt. Wandseitig befindet sich ein
Wasserfilter sowie ein Zahler- und Sicherungskasten mit
Kippsicherungen, FI-Schalter (jungeren Datums, Einbau
nicht abschlieRend fertiggestellt) und einem Stromzahler,
welcher laut Auskunft den Stromverbrauch des gesamten
Wohnhauses misst. Wand- und deckenseitig sind
Elektroleitungen lose verlegt.

Im Bad/WC ragt deckenseitig die Treppenunterseite der
Treppe zum Mansardgeschoss in den Raum, Untersicht
mit Holz verkleidet.

Im Zimmer nach Sudosten sind wandseitig Rickstande
von Feuchtigkeitseindringungen sowie Ausblihungen
und Rissbildung vorhanden, welche laut Auskunft
vermutlich durch einen Wasserschaden im Jahre 2014 in
der dartberliegenden Kiiche bedingt sind.

Im Zimmer nach Westen befindet sich ein Kachelofen,
aus der Gestehungszeit des Gebaudes und schadhaft.

Der Raum WC stellte sich vormals mit zwei voneinander
abgetrennten Sanitarrdumen dar, die Zwischenwand
wurde in der Vergangenheit entfernt. Das Fenster in
diesem Raum kann aufgrund der Toilettenspulung im
Schwenkbereich aktuell nicht gedffnet werden.

Wird vom Treppenflur im Obergeschoss aus offen Gber die Treppe begangen und stellt sich
mit Treppenpodest und einer Wohnung mit Flur, Bad/WC, Kiche, Abstellraum, Wohn-/
Schlafzimmer und zwei Zimmern dar.

Ausstattung
FuBboden:
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Uberwiegend mit PVC, teilweise mit Gipsfaserplatten,
teilweise mit Steinzeug, teilweise mit Pressspanplatten
belegt, jeweils teilweise schadhaft.



Wande und Drempel: Teilweise tapeziert bzw. mit Raufaser tapeziert und
gestrichen, teilweise verputzt, ungestrichen, teilweise in
Gipskarton, ungestrichen, ausgefihrt; im Bad/WC
raumhoch mit Steinzeug belegt.

Schragen und Decken: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen,
teilweise in Gipskarton, ungestrichen, ausgefiihrt;
Schrage im Bad/WC raumhoch mit Steinzeug belegt.

Tiiren: Zargen und Blatter in Holz, Blatter Uberwiegend mit
Lichtausschnitt ausgeftihrt.

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit KunststoffauRenrollos an
den Giebelseiten, Holzisolierglasdachflachenfenster in
den Dachflachen, laut Auskunft ca. im Jahre 2001
eingebaut, jeweils teilweise schadhaft.

Beheizung: Flachheizkdrper

Sanitargegenstiande: Wandhangendes WC mit Einbauspilkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie und Badewanne im
Bad/WC.

Sonstiges: Am Treppenpodest sind teilweise die urspringlichen,

Dachbalken mit Rlckstanden eines ehemaligen Holz-
schadlingsbefalls erkennbar.

Im Flur ist wandseitig ein Sicherungskasten mit Kipp-
sicherungen und  FI-Schalter eingebaut, nicht
abschliel3end fertiggestellt.

Der Fullboden im Bad/WC stellt sich mit einer Durch-
biegung dar. Laut Auskunft wurden hier in der
Vergangenheit bereits Ausbesserungen vorgenommen.
Wandseitig befindet sich ein Waschmaschinenanschluss.
Die Wande wurden teilweise gedffnet.

Die in der Kliche vorhandenen Kliichenmobel sind alteren
Datums und ohne Wertrelevanz.

Die Zimmer nach Westen und Nordwesten stellen sich
uberwiegend nicht ausgebaut dar. Das Zimmer nach
Nordwesten war beim Ortstermin versperrt und konnte
vom Sachverstandigen nicht begangen werden. Im
Zimmer nach Westen sind im Ful3bodenbereich
Rickstande von Feuchtigkeitseindringungen erkennbar,
welche laut Auskunft durch einen Schaden an den
Heizkdrpern im Winter 2023 bedingt sind.

Dachgeschoss

Wird vom Treppenpodest im Mansardgeschoss aus uber die Treppe und eine nachfolgende
Tar, Zarge und Blatt in Holz, Blatt mit Lichtausschnitt im oberen Bereich, begangen und stellt
sich als nicht ausgebauter Dachraum dar.

Der FuRRboden ist mit Pressspanplatten belegt. Die Schragen und die Decke sind Uberwiegend
mit Gipskartonplatten, ungestrichen, teilweise unverkleidet ausgefiihrt. Die Belichtung und
BellUftung erfolgt Uber jeweils ein Kunststoffisolierglasfenster an den Giebelseiten, teilweise
schadhaft, Einbau nicht abschlieRend fertiggestellt, und Holzisolierglasdachflachenfenster in
den Dachflachen. Im Bereich der Flache sind Schaden aufgrund von Feuchtigkeits-
eindringungen vorhanden. Eine Beheizung ist nicht vorhanden. Laut Auskunft wurden in der
Vergangenheit Wasser-, Abwasser- und Heizungsrohre bis in das Dachgeschoss verlegt. An
dem im Raum vorhandenen Kaminzug sind Durchsottungsrickstande erkennbar.
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Spitzboden
Wird vom Dachgeschoss aus Uber eine Deckenklappe erreicht. Der Spitzboden war beim

Ortstermin nicht zuganglich und konnte vom Sachverstandigen nicht besichtigt werden.

Beurteilung:

Das Gebéaude wurde laut Auskunft des Bewohners ca. im Jahre 1908 errichtet

Von der Verwaltungsgemeinschaft Velden wurde mitgeteilt, dass dort weder Planunter-
lagen des Wohnhauses vorliegen noch das urspriingliche Baujahr bekannt ist. Da fiir
Recherchen beim Staatsarchiv das Baujahr und der Name des seinerzeitigen Bauherrn
bekannt sein miissen, konnten solche nicht durchgefiihrt werden.

Am Wertermittlungsstichtag stellt sich das Geb&ude in einem desolaten Gesamtzustand
dar.

Zwar wurden vom Bewohner in der Vergangenheit Renovierungs-/Modernisierungs-
maBBnahmen begonnen (z.B. Einbau von Kunststoffisolierglasfenstern und Holzisolier-
glasdachflichenfenstern, Einbau einer Olzentralheizung, Einbau von Treppen, Einbau
von Zwischenwénden, Verlegung von Gipsfaserplatten im FuBRbodenbereich,
Erneuerung der Elektroinstallationen, jeweils ca. zwischen den Jahren 1997 bis 2002
durchgefiihrt), welche jedoch bereits iiberwiegend vor ca. 22-27 Jahren durchgefiihrt,
liberwiegend unfachménnisch ausgefiihrt und iiberwiegend nicht fertiggestellt wurden
bzw. sich am Wertermittlungsstichtag schadhaft darstellen.

Das Gebdédude verfiigt iiber jeweils eine Wohnung im Ober- und im Mansardgeschoss.
Im Gebédude ist jedoch lediglich ein Stromzédhler vorhanden, so dass eine getrennte
Abrechnung des Stromverbrauchs aktuell nicht moglich ist. Weiterhin fehlen die fiir
eine getrennte Abrechnung des Heizungsverbrauchs notwendigen Messgeréte an den
Heizkérpern.

Der energetische Zustand des Wohnhauses ist unterdurchschnittlich, eine
Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Ein Abbruch des Gebdudes ware die wirtschaftlich sinnvollste Variante, jedoch wére
eine Neubebauung in gleicher GréBe aufgrund dann einzuhaltender Abstandsflachen
nicht realisierbar und aufgrund des geringen Bodenwertniveaus auch nicht
marktiiblich.

Bruttogrundflache Wohnhaus

Grundflache Erdgeschoss 12,07 m x 10,63 m + 5,2 m? = 133,50 m?
Grundflache Obergeschoss 12,07 m x 10,63 m = 128,30 m?
Grundflache Mansardgeschoss 12,07 m x 10,63 m = 128,30 m?
Grundflache Dachgeschoss 1207 m x 8,63 m = 104,16 m?
Bruttogrundflache gesamt 494,26 m?
Bruttogrundflache gesamt, gerundet 494,00 m?

Die vorstehend dargestellten Flachen wurden aus dem amtlichen Lageplan und einem vom
Bewohner des Anwesens lbermittelten Aufmal3plan herausgemessen bzw. entnommen. Ein
eigenes Aufmall konnte vom Sachversténdigen nicht durchgefiihrt werden, da nicht sédmtliche
messrelevanten Punkte erreicht werden konnten. Eine Gewéhr flir die Richtigkeit der
Flachenangaben kann der Sachverstandige nicht (ibernehmen!
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