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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Miinchen, Abteilung fiir Zwangsvollstreckung in das
unbewegliche Vermégen,
InfanteriestralBe 5, 80325 Minchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Grundstick Flurstiick Nr. 9169/53, Gemarkung Untersendling,
Breitbrunner Stralte 7, 81379 Miinchen

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

07.06.2024

03.02.2025

22.08.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 29.04.2024

e Genehmigungspléne M. 1:100 vom 24.05.1927 (Neubau),
06.12.1948 (Wiederinstandsetzung), 05.02.1973 (Garage)

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 25.06.2024

o Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich der LH
Minchen (Kaufpreise, Bodenrichtwert)

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Auskunft Lokalbaukommission

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

e Auskunft des Kaminkehrers

22.08.2024
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein AufmalR erfolgt nicht. Die Grund-
stiicksgréRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift ibernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachpriifung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit dem vorliegenden Genehmigungsplan wurde abgeglichen.
Aufteilung und Dimension entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellungen. Abweichungen
sowie die Grundriss-Skizze fur das Dachgeschol? wurden ohne Anspruch auf Vollstédndigkeit und

Richtigkeit ergénzt.

Haftung:

Eine Haftung Giber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fiir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung tbernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken auler-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Bezlglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabh&ngig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaR § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgéngen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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2.2

Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Bestand:

Amtsgericht Miinchen

Einlegebogen
Band g54 Blatt Nr 30110 Bestandsverzeichnis il

Grundbuch ven  Untersendling
Lfd. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe
der | Ifd.Nr.d.| Gemarkung trur sei Abweicung ]
Grundi] Crunds ﬁ;imﬂé’immﬂ angegeben! Wirtschaftsart und Lage - & -
sticke sticke gy =
1 2 3 4
\
1 9169/53 Breitbrumner Str. 7, Gebiude- und Frei- | -- |06 |60
fliche
Eigentliimer:

Aus Griinden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschridnkungen in Abteilung Il:

‘ 1

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung lll:

(Amtsgericht Miinchen, AZ:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet
K 154/2024); eingetragen am 29.04.2024.

1514

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden

und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung der Lasten und Beschriankungen

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelnden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Miet- und Pachtvertrage

Miet- oder Pachtverhéltnisse bestehen nach Angabe nicht.

16
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24.2

Bauplanungsrecht

Ein Bebauungsplan besteht nicht. Im Flachennutzungsplan ist reines Wohngebiet (WR) gemaf § 3
BauNVO dargestellt. Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zulassig sind in der Regel Wohn-
gebaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets die-

nen.

Das Bauliniengefuge ergibt im Abstand von 3 m zur Straf3e eine Baulinie und im rickwartigen Be-
reich an der dstlichen Gebaudekante des Objekts Breitbrunner Stralle 11 eine Baugrenze, so dass
sich ein rd. 11,50 m tiefer Bauraum ergibt. Das Baurecht ergibt sich aus § 30.3 in Verbindung mit
§ 34 BauGB und der Baunutzungsverordnung. Danach ist eine Bebauung zuldssig, wenn sie sich
»nhach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache [...] in die Ei-

genart der ndheren Umgebung einfigt [...]".

Es qilt die ,Verordnung der Landeshauptstadt Minchen tber Mindestabstandsflachen, Héhenlage
von Gebduden, Gestaltung von Dachern und von unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke in
besonderen Siedlungsgebieten” (Besondere SiedlungsgebieteVO — ,GVO*). Der Bayerische Ver-
fassungsgerichtshof hat in seiner Entscheidung vom 12.05.2004 die Abstandsflachenregelung der
Verordnung fir verfassungswidrig erklart. Im Rahmen der Beurteilung des Bauplanungsrechts ge-
maf § 34 BauGB nach der umliegenden Bebauung kénnen jedoch erhéhte Abstandsflachen gefor-

dert werden, wenn dies flr die ndher Umgebung lberwiegend charakteristisch ist.

Es gelten die Baumschutzverordnung und die Stellplatzsatzung.

Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Grundstlck mit einer Doppelhaushélfte (E+1+D, unterkellert) sowie mit einer nicht unterkeller-
ten Garage mit Gerateraum bebaut. Die realisierte, wertrelevante Geschol¥flachenzahl WGFZ be-
tragt rd. 0,28.

Fir das Dachgeschol liegt kein Genehmigungsplan vor. Hier wurde jedoch ein Zimmer wohnraum-

ahnlich ausgebaut. Genehmigungsféhigkeit wird ungepruft unterstelit.

Bauauflagen, Beschriankungen, Beanstandungen

Dem Genehmigungsakt sind keine Bauauflagen, Beschrankungen oder Beanstandungen zu ent-

nehmen.

Kiinftige Grundstiicksnutzung

Aufgrund der Darstellung im Flachennutzungsplan, der in der ndheren Umgebung vorherrschenden
Bebauung sowie insbesondere der Doppelhausbebauung zusammen mit dem stdlichen Nachbar-
grundstiick ist auch kiinftig von einer Wohnnutzung auf dem Bewertungsgrundstiick in Form einer

Doppelhaushélfte auszugehen.

Zur Beurteilung von Doppelhaus-Bauvorhaben existiert einschldgige Rechtsprechung. So lautet ist
z. B. dem Urteil v. 13.02.2023, M 8 K 22.386, des VG Minchen, zu entnehmen: ,Ein Doppelhaus

17
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verlangt unter anderem, dass die beiden Haushalften in wechselseitig vertraglicher und abge-
stimmter Weise aneinandergebaut werden. Demnach liegt eine bauliche Einheit vor, wenn die ein-
zelnen Gebaude einen harmonischen Gesamtkdrper bilden, der nicht den Eindruck eines einseiti-
gen Grenzanbaus vermittelt [...]“. In den Entscheidungsgriinden heil3t es u. a.: ,Zu fordern ist je-
doch, dass die einzelnen Gebdude zu einem wesentlichen Teil (quantitativ) und in wechselseitig
vertréglicher und harmonischer Weise (qualitativ) aneinandergebaut sind (BayVGH, U. v.
11.12.2014 a .a. O. m. w. N.). In quantitativer Hinsicht kénnen bei der Beurteilung der Vertraglich-
keit des Aneinanderbauens insbesondere die Geschol3zahl, die Gebdudehdhe, die Bebauungstiefe
und -breite sowie das durch diese Malte im Wesentlichen bestimmte oberirdische Brutto-Raumvo-
lumen zu bertcksichtigen sein. In qualitativer Hinsicht kommt es u. a. auch auf die Dachgestaltung

und die sonstige Kubatur des Gebaudes an.”

Aus dem Bauliniengefiige und der einschlagigen Rechtsprechung hinsichtlich Doppelhausbebau-
ung ergibt sich, dass bei der Beurteilung des Bewertungsgrundstiick maRRgeblich auf die stdlich
benachbarte Doppelhaushélfte abzustellen ist. Diese entspricht spiegelbildlich der zu bewertenden
Doppelhaushalfte, jedoch wurde im Osten auf gesamter Gebaudebreite ein zweigescholliger An-
bau erganzt, der die riickwartige Baugrenze geringfiigig Gberschreitet. Im Rahmen dieser Werter-
mittlung wird ungepriift unterstellt, dass dieser Anbau genehmigt wurde. Auf dem Bewertungs-
grundstiick wird die Realisierung eines Baukérpers als zuldssig angenommen, wie er sich auf dem
stdlichen Nachbargrundstiick darstellt. Dies kann durch Ausbau des DachgescholRes und Ergan-
zung des 8stlichen Anbaus oder durch Uberplanung erfolgen. Die wertrelevante GeschoRflache
des sudlichen Nachbarobjekts betragt unter Ansatz eines ausgebauten Dachgeschol3es rd.

281 m?, was beim Bewertungsgrundstiick einer wertrelevanten Geschof3flachenzahl (WGFZ) von
0,43 entspricht.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbezligliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Kl&rung ist nur tber einen Antrag auf Vorbescheid
mdglich, wobei die tatsachlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tats&chlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstick ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die Erschlieung erfolgt

von Westen von der Breitbrunner Strale aus.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieSungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.
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2.6

3.2

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, &ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Lagebeschreibung
GroRraumige Lage

Minchen ist Landeshauptstadt Bayerns und liegt mit rd. 1,5 Mio. Einwohnern an drittem Rang un-
ter den 100 gréRten Stadten Deutschlands. Die Regionenmetropole verflgt Giber eine vielfaltige
Wirtschaftsstruktur, in der zukunftstrachtige Branchen wie IT, Medien, Biotechnologie und Finanz-
wirtschaft besonders stark sind. Vorreiterfunktion haben die Bereiche Elektrotechnik, Medien, Ver-
sicherung und Patentwesen. Zahlreiche Top-Unternehmen sind in Miinchen angesiedelt. Minchen
ist eine der bedeutendsten Wissenschaftsstadte Deutschlands mit drei renommierten Universitéaten
und weiterer namhafter Institutionen im Hochschulrang. Mit Giber 100.000 Studierenden wird Min-
chen nur von Berlin Gbertroffen. Die Stadt mit der Chance, sich zu einer Europdischen Metropole
zu entwickeln, verflgt Gber eine starke Tradition und ein bei aller Modernitat noch deutlich splrba-
res lokales Flair, das einen Teil des hohen Freizeitwertes ausmacht. Zudem bieten die vielfaltige
Kulturlandschaft mit bedeutenden Museen, Theatern und Bibliotheken sowie die nahe Alpen- und
Voralpenlandschaft grolRe Attraktivitat. Verkehrsanbindung besteht tiber zahlreiche Autobahnen,
ICE-, EC- und InterRegio-Bahnverbindungen sowie den Flughafen Minchen Franz-Josef-StraulR.
Minchen wird wirtschaftliches Wachstum und eine Zunahme der Bevélkerung bis 2040 auf 1,7 bis

1,9 Mio. prognostiziert.

Kleinrdumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtbezirk 7 Sendling-Westpark, der im stdwestlichen Stadtbe-
reich liegt. Er erstreckt sich von der Schwanthalerhéhe (Westend) und Laim im Norden bis nach
Obersendling im Stiden. Die Ostgrenze bildet die S-Bahn-Linie nach Wolfratshausen. Im Westen
wird der Stadtteil durch die Firstenrieder Stralle begrenzt. Sendling-Westpark ist Gber die U-Bahn-
Linie U 6, die S-Bahn ,Harras” sowie diverse Buslinien an das stadtische Verkehrsnetz angebun-

den.

Historisch betrachtet ist der Stadtteil noch recht jung. Nach 1945 entstanden viele Sozialwohnun-

gen fir die vom Krieg ausgebombten und evakuierten Minchnerinnen und Minchner. Im Rampen-
licht stand der Stadtteil Sendling-Westpark erst 1983, als dort im extra dafiir angelegten, gleichna-
migen Park die Internationale Gartenbauausstellung (IGA) stattfand. Charakteristisch fir Sendling-
Westpark sind die mehrgeschossigen Wohnhauser entlang der Hauptstraen. Ein- und Zweifamili-

enhauser sind ebenfalls typisch fir diesen Stadtteil.
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In Sendling-Westpark haben einige wichtige Einrichtungen ihren Sitz. So befindet sich hier das In-
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Quelle: Wohnlagekarte 2022 des Gutachterausschusses

tegrationszentrum fur Cerebralparesen, in dem ebenfalls ein Berufsbildungswerk und eine Rehabi-
litationsschule integriert sind. Zudem sind hier das Altenheim St. Josef, die Lebenshilfe Werkstatt
fur Menschen mit Behinderung und die Bayerische Landesschule fir Gehérlose. Auch der Automo-
bilverband ADAC und der TUV Siud haben in Sendling-Westpark ihren Hauptsitz. Ein wichtiger
Faktor fiir das kulturelle Leben ist der Verein Feierwerk, der im gleichnamigen Veranstaltungsort

zahlreiche Events ausrichtet wie Konzerte und Workshops.

Der Stadtteil wird von verschiedenen Hauptverkehrsstraflen durchzogen. Dabei handelt es sich um
ein Teilstick des Mittleren Rings, dem Autobahn-Ende der A 96 Munchen-Lindau und dem Auto-
bahn-Ende der A 95 Minchen-Garmisch. Nach weitgehender Untertunnelung hat sich die Belas-
tung reduziert. Auf dem Dach des Mittleren Rings befindet sich der Heckenstallerpark. Einen Aus-
gleich bietet auch der Westpark, der wegen seiner Einrichtungen und Veranstaltungen, aber auch
auf Grund seiner gartenarchitektonischen Gestaltung ein beliebtes Ausflugsziel fir viele Birgerin-
nen und Burger ist. Die zahlreichen Spielplatze bilden einen besonderen Anziehungspunkt fir Fa-

milien mit Kindern.

Laut Statistischem Amt der Landeshauptstadt Miinchen (Stand 2019). betragt die Flache des
Stadtbezirks 781 Hektar, die Einwohnerzahl Giber 59.600, wobei die Altersgruppe tber 65 rd.

18 %, Kinder und Jugendliche bis 18 Jahre ca. 14 % ausmachen. Es gibt ein hinreichendes Ange-
bot an Arzte, Zahnarzte, Apotheken, ein Altenheim, Kindertageseinrichtungen, Schulen, ein Kino.
Fur Erholung und Sport stehen ca. 188 Hektar unbebaute Erholungsflachen und 17 Sportanlagen

zur Verfugung.

Die Wohnlagequalitaten von Sendling-Westpark sind im Midnchner Mietspiegel innerhalb des Mitt-

leren Rings Uberwiegend mit ,durchschnittlich, auRerhalb Gberwiegend mit ,gut” bewertet.
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3.3

Objektlage

Das Bewertungsobjekt liegt stdlich der A 95, siidwestlich des Luise-Kisselbach-Platzes und nord-
Ostlich des Stdparks mit Sendlinger Wald. Die Entfernung zur U-Bahn-Station ,Westpark” betragt
rd. 1,3 km, zur S-Bahn-Station ,Mittersendling” rd. 2,1 km, zum Luise-Kiesselbach-Platz mit An-

schluss an den Mittleren Ring rd. 600 m, zum Sidpark rd. 180 m, zum Sendlinger Tor rd. 5,5 km.

Die Objektumgebung ist tberwiegend durch Einfamilienhduser, Doppelhduser und kleine Mehrfa-

milienh&user auf tiefen Grundstiicken mit entsprechenden Gérten geprégt.

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstuck ist ein Gara-
genstellplatz vorhanden. Im &ffentlichen Straenraum ist gebihrenfreies Parken méglich. Die Ent-
fernung zu den Stationen von U- und S-Bahn ist maximal durchschnittlich. Im Umkreis von 1 km
sind alle vorhandenen Einrichtungen zur Deckung des téglichen Bedarfs, sowie Unterricht, Ausbil-
dung und Gesundheit zu erreichen. Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend
des Gesamtangebots des Stadtbezirks sowie wegen umliegender Naherholungsgebiete im stadti-

schen Vergleich gut.

Die rd. 280 m lange Breitbrunner StralRe dient lediglich der ErschlieBung der an ihr liegenden
Grundstiicke. Durchgangsverkehr besteht nicht. In nur 100 m Entfernung nordwestlich verlauft die
A 95 Minchen-Garmisch-Partenkirchen, an deren Ende auf Hohe des Bewertungsobjekts Tempoli-
mit 60 km/h gilt. GemaR Verkehrsmengenkarte 2017 der LH Miinchen betrug das Verkehrsaufkom-
men an Werktagen rd. 71.000 Kfz. Es ist davon auszugehen, dass Immissionen durch Fahrverkehr
auf das Bewertungsobjekt wirken. Gemaf BayernAtlas ,Umwelt-Larm* wirkt auf das Bewertungs-
objekt ein Immissionspegel LDEN (24-Stunden-Wert) von 57 dB(A). Ein Immissionspegel LNight

(22 bis 6 Uhr) wird nicht ausgewiesen:

Holzhausener Strage

Quelle: BayernAtias ,Umwelt-L&rm"

Die Wohnlage wird in der Wohnlagekarte des Gutachterausschusses als ,gut bewertet. Der Plotz-
Immobilienfihrer bewertet die Wohnlage im Stadtbezirk 7 in einer funf Sterne umfassenden Skala
mit zwei bis finf Sternen (,mittlere Wohnlage* bis ,, Top-Wohnlage®). Die Breitbrunner Stralle wird
mit vier Sternen (gehobene Wohnlage) bewertet. Das Internetportal ,Capital-Immobilienkompass*®
weist der vorliegenden Wohnlage in seiner Skala ,normal-fair-gut-groRartig-ausgezeichnet* eine

~-gute“ Wohnlage zu. Das Prestige der ,Adresse” ist im Minchner Vergleich durchschnittlich.

Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage Miinchens.
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4.2

Objektbeschreibung
Grundstiick

Das Grundstuick ist schmal rechteckig mit Orientierung der Ldngsachse in Ost-West-Richtung, ei-
ner Frontbreite von rd. 13 m und einer Tiefe von rd. 50 m. Die &stlichen Nachbargrundstiicke sind
mit Doppelh&usern bebaut, das nérdliche Nachbargrundstiick mit einem Einfamilienhaus, das siid-
liche Nachbargrundstiick als Grenzbebauung zum Bewertungsgrundstiick mit einer profil- und bau-

jahresgleichen Doppelhaushalfte.

Die zu bewertende Doppelhaushélfte steht in rd. 4 m Abstand zur Strafl’e und in rd. 4 m Abstand
zur nordlichen Grundstiicksgrenze. Auf der nérdlichen Grenze steht im Abstand von rd. 7 m zur
StralRe eine Garage. Die Freiflachen ergeben sich hauptséachlich 6stlich als rd. 37 m tiefer Garten.
Der Bereich westlich des Wohnhauses ist als Vorgarten mit Zugang angelegt, der Bereich westlich

der Garage als Hofflache befestigt.

Die Oberflache des Grundstiicks ist im Wesentlichen eben. Hinweise auf Altlasten oder hohen
Grundwasserstand bestehen nicht. GemaR Geoportal der LH Minchen betragt der Grundwasser-

flurabstand zwischen 14 bis 16 m. Die grundsétzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Gebaude

Die Doppelhaushélfte wurde ca. 1927 in Massivbauweise mit steil geneigtem Walmdach erstellt
und nach Kriegsbeschadigung ca. 1948 wieder instandgesetzt. GemaR den vorliegenden Geneh-
migungsunterlagen wurde die Garage ca. 1973 angebaut. Das Gebaude verfugt Uber ein Keller-,
ein Erdgeschol} als Hochparterre, ein Obergeschol} und ein geringfligig ausgebautes Dachge-

schofB. Die Garage ist erdgeschoRig mit flach geneigtem Pult-/Grabendach und nicht unterkellert.

Die Geb&udeerschliellung erfolgt von Westen lber ein Uberdachtes Podest, innen tGber ein Trep-
penhaus, wobei das Erdgeschol} als Hochparterre einen halben Treppenlauf héher liegt. Die
Grundrisse im Erd- und Obergeschol} sind nahezu identisch, die Ebenen sind jeweils abgeschlos-
sen. Im Erdgeschol liegen westorientiert eine Dusche/WC und ein Zimmer, ostorientiert ein Wohn-
zimmer und eine Wohnkiiche mit Balkon und Treppenabgang in den Garten. Die lichte Raumhéhe
betragt rd. 2,54 m. Im Obergeschol} gibt es ein westorientiertes Bad/WC, ein westorientiertes Zim-
mer mit Ausgang auf einen Balkon im Norden sowie zwei ostorientierte Zimmer. Eine Kiche gibt es
im Obergeschol} nicht. Die lichte Raumhd&he betragt rd. 2,60 m. Im Dachgeschol} gibt es ein direkt
vom Treppenabsatz aus erschlossenes, ostorientiertes Zimmer mit Dachgaube. Zudem gibt es ein
westorientiertes WC mit Dachflachenfenster und einen kleinen Flur mit Abstellbereich. Der grofite
Teil des DachgescholRes im Norden ist ein nicht ausgebauter Speicherraum mit dariiber liegendem
Dachspitz. Im Keller liegen ein Vorratsraum, ein Hauswirtschaftsraum als Durchgangsraum zu ei-

ner Waschkilche, ein Lagerraum sowie ein Heizungsraum.

Die Garage wird von Westen erschlossen und verfiigt, wie der anschlielRende, ostorientierte Gera-

teraum, Uber einen Zugang von Siden.
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4.3

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung und den vorliegenden Unter-

lagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu

verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollsténdigkeit:

Baujahr:

Grundung:

Tragende Konstruktion:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Balkone:

Fassade:

Dach:

Treppen:

Wandoberflachen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Innentliren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

ca. 1927/1948

vermutlich Beton, Stahlbeton oder Mauerwerk
Keller-AuBenwande Stahlbeton, ab EG Mauerwerk
Mauerwerk, ggf. Trockenbau

Uber KG It. Plan ,Leichtsteindecke®, ab EG Holzbalkendecken

DG Stahlbeton-Kragplatte, Gelander Stahl, seitlich und Pultdach
Stahl/Ornament-Einfachglas;
EG Stahlbeton auf Stiitzen, Belag Keramik, Gelander Stahl

Putz, gestrichen, EG/OG Nord Warmedammung mit Kunststoffverklei-

dung

Walmdach, Holzdachstuhl, keine Warmedammung, keine Schalung,
Deckung Tonziegel Biberschwanz, Dachgauben Holzschindeln, Rin-
nen/Fallrohre Blech gestrichen, Kaminkopf Klinker bzw. Kupferblech,

Schneefanggitter

Holz, Gelénder Holz, KG Beton, Belag Kunststoff, Aulientreppe Stahl-
beton, Belag Keramik, Gelander Stahl

Putz gestrichen, Tapeten, Keramik
Parkett, Textil, Linoleum, Keramik, Nutzestrich
Putz oder Trockenbau gestrichen

Massivholz-Turblatt, Blockzarge, Podest Beton, Vordach Stahlbeton-

Kragplatte, Blechdeckung

Holzturblatter furniert, tlw. Glasfillungen, U-Zargen Stahl, KG und DG

Holz-Flllungstiren lackiert, U-Zargen Holz

Kunststofffenster, -fenstertiiren (erneuert n. A. 2012), Warmedammver-
glasung, Fensterbdnke Naturstein/Aluminium, EG/OG West Fensterla-
den Holzlamellen, Kiiche Anbau-Rollladen Kunststoff, Dachflachenfens-

ter Stahl, Einfachverglasung

gasbefeuerte Heizung Niedertemperatur (Baujahr 1992), Regelung wit-
terungsgefiihrt, n. A. Einrohrsystem, Warmedibertragung Uber Konvek-

toren, Bad EG Flachradiator, Warmwasserbereitung zentral

weitgehend baujahrestypische, einfache Grundausstattung und Anzahl
an Deckenauslassen und Steckdosen, Unter-Putz- und tlw. Auf-Putz-

Installation, Verteilung, Anschluss fiir Herd/Ofen, AuRenbeleuchtung




