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Lage Kreisstadt Dachau, Teilzentrum Dachau-Ost, gute Wohnlage, sehr gute
Anbindung an den Nah- und Fernverkehr; Geschafte fir den téglichen
Bedart in fuBBlaufiger Entfernung sowie im ca. 2 km entfernten Stadtzent-
rum von Dachau;

Grundbuch Amtsgericht Dachau, Grundbuch von Etzenhausen, Blatt 2420:
Flst. 548/4 — Karlsbader Ring 15
Gebdude- und Freifléche zu 475 m?

Bewertungsstichtag Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung:
29.07.2024
Objekt dstliche Doppelhaushalfte mit Carport/Unterstellplatz, bestehend aus:

UG, EG, OG, ausgebautes DG

Baujahr ca. 1955,
Umbau/Aufstockung/Erweiterung/Tieferlegung des Kellers 1998
rd. 182 m2 WF, rd. 272 m2 NF

Ortstermin Anlésslich des Ortstermins konnte das Anwesen in Anwesenheit der An-
tragstellerin und ihrer Begleitung betreten und besichtigt werden.
Eine Dokumentation der Innenrédume durch digitale Fotoaufnahmen
wurde von der Antragstellerin gestattet.

Immissionen Beeintrachtigungen durch Fahrverkehr wurden nicht festgestellt.

Bauweise Massivbauweise, Umfassungswénde Mauerwerk 36,5 cm, Kommunwand
des Bestands einschalig, in der Erweiterung zweischalig mit Zwischenfuge,
Stahlbetondecken; Satteldach in Holzkonstruktion, Dachneigung ca. 38°,
Eindeckung mit Dachziegeln

Ausstattung Holzfenster mit Isolierverglasung, Rollléden, Hauseingangstir aus Holz
mit Glaselement; Innenwénde mit Putz, Wandfliesen; Decken teils mit
Holzverkleidung; Laminat, Naturstein, Bodenfliesen, PVC; Massivireppe
mit Natursteinbelag; HolzfGllungstiren, furnierte Turblatter;
Olzentralheizung (Tank im Nachgebéude), zentrale Warmwasserversor-
gung, Kachelofen, Radiatoren, Konvektoren, Elektroinstallation aus der
Bauzeit, 3 Sanitdranlagen

Energieausweis nicht beantragt
Nutzung unbewohnt seit Dezember 2021

Carport/Unterstellplatz Baujahr ca. 2000, einfache Holzkonstruktion, Satteldach mit Ziegelde-
ckung
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Beurteilung
Doppelhaushdilfte
Grundrisse

Ausstattung
Besonnung/Belichtung
Instandhaltung/
Modernisierung

Méngel/Schaden

Fazit

Die Doppelhaushélfte besteht aus 5 Zimmern, 1 Kiche, 3 Sanitdreinhei-
ten und 1 Abstellraum. Das Untergeschoss ist in 6 Kellerrdume und

1 Heizraum untergeteilt.

Das Erdgeschoss gliedert sich in einen groBen Wohn-/Essraum mit Kiche
und Abstellraum. Im Eingangsbereich ist ein Duschbad angeordnet. Im
Obergeschoss befinden sich 3 Zimmer und ein Bad. Das Dachgeschoss
besteht aus einem groflen Raum und einer weiteren Sanitéreinheit.
durchschnittlich

gut

Die letzten umfangreichen Instandhaltungsmafinahmen erfolgten im Rah-
men der Aufstockung und baulichen Erweiterung des Wohnhauses 1998.
AuBBenbereich

fehlende Absturzsicherung vor den Fenstertiren im EG

diverse Risse im Aulenputz der Stdfassade

Holzbauteile ohne ausreichenden Holzschutz

keine Abtrennung zwischen den Pergolen im OG

unebene Plattenbeldge

Innenbereich

Kommunwand des Bestands einschalig ausgefuhrt

Verbindungstir in der Kommunwand im UG

gemeinsamer Oltank for das DH (Standort im Nachbargebdude)
erhebliche Feuchtigkeitsschéden im UG nach Hochwasser an

Plingsten 2024

stehendes Wasser im Keller unter dem Hauseingang

Kellertir nicht fachgerecht eingebaut

Méngel bei der Verlegung des Laminats und an der Verkleidung der
Dachschrégen

Innenausbau im Dachgeschoss nicht abgeschlossen, Zimmertir lasst sich
nicht vollstandig éffnen, Unterverteiler schwergéngig

eingeschrénkte Stehhdhe im Bereich der Dachschrégen im Bad/DG
Eingangstreppe mit unterschiedlichen HshenmafBen

Wohnhaus

Das Mitte der 50er Jahre errichtete Doppelhaus wurde 1998 aufgestockt
und baulich erweitert. In diesem Zuge wurde der gesamte Kellerbereich
tiefer gelegt und der Keller sowie das Erdgeschoss erweitert. Im Oberge-
schoss wurde eine Pergola errichtet. Mit dem Ausbau des Dachgeschoss
wurde laut Mitteilung erst ca. 2004 begonnen. Zum Zeitpunkt der Besich-
tigung waren die Ausbauarbeiten nicht abgeschlossen.

Die Doppelhaushalfte befindet sich in einem dem Gebédudealter entspre-
chenden Bauzustand mit altersbedingten Abnutzungen. Es wurden sowohl
im Auflen- als auch im Innenbereich diverse Mangel und Beschadigungen
festgestellt. Die Bauqualitét wird der Bauzeit entsprechend als durch-
schnittlich eingestuft. Der gesamte Innenausbau, die Fenster sowie die
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Anmerkung:

Haustechnik stammen aus dem Jahr 1998. MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Energiebilanz wurden seitdem nicht durchgefihrt.

Laut Mitteilung stand aufgrund des Starkregens an Plingsten 2024 der
gesamte Keller einige Zentimeter unter Wasser. Zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung waren an den Innenseiten der KellerauBenwéande und teilweise
auch an den Innenwénde Putzschéden durch Feuchtigkeitseinwirkungen
erkennbar. Im dem nochmals 5 Stufen unter Kellerniveau liegenden Keller
2 unter dem Hauseingang wurde stehendes Wasser festgestellt.
Entsprechend der Darstellung in der Planen soll die Kommunwand im Be-
stand einschalig ausgefUhrt worden sein, was negative Auswirkungen auf
den Schallschutz hat. Die nach Stden verléngerte Kommunwand besteht
laut Mitteilung aus einer zweischaligen Ziegelwand mit Zwischenfuge.
Nachteilig zu bewerten ist aullerdem, dass das Bewertungsobjekt heiz-
technisch mit dem Nachbargebdude verbunden ist und eine bauliche Ver-
bindung zwischen den Kellerrdumen beider Hauser besteht.

Carport/Unterstellplatz:
einfache Ausfihrung, Erhaltungszustand der Bauzeit entsprechend

AuBBenanlagen:
unauffallig gestaltet, etwas vernachlassigt

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Minchen. Die Sachversténdige ist nicht befugt wei-
tere Auskinfte zu erteilen. Diese Veréffentlichung in Kurzform erfolgt ohne jegliche Haftung.
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Lageplan, M 1:1000

Flurstiick: ~ 548/4 Gemeinde:  GroRe Kreisstadt Dachau
Gemarkung: Etzenhausen Landkreis:  Dachau
Bezirk: Oberbayern 5348880

Stralle der KZ-Opfer -
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MaBstab 1:1000
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Tektur Untergeschoss, o. M.
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Tektur Erdgeschoss, o. M.
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Tektur Obergeschoss, o. M.

24 23 W 3o I 170 30 200 W o34 W 548 24
Ty m Aad T w ALl 1Ty
24 oy P 370 30 445 I® geg 24
Ty T AAd T m 2
_ AD
= ! —
1B I
{1 | !
§ . H
[ {
4 ! | L4
T, Z 77 —12777X V277 D7 vz 21 %]
,- . 7 7, I 9
g BAD "~ B BAD Z
6,7 m? 55 m? 3
] — 3 N -
= ZIMMER S
9,9 m? o4 3
FLUR 5,0 m?|/) FLUR 7,4 m? &
3 - ST
SCHLAFEN g
253 m?
KIND ZIMMER ] SCHLAFEN 2 i
2,2 m? 0,9 m? 14,6 m? |
i ;////////’M’ 2L 777772 A’V 0 77| 31%1
o o T -+ -+
"3 TERRASSE | TerrAsSE
P [ 27.3 m? " | 27.3 m? |
|
-+ 2 O L3 = oLk o
9 ) AD
24 388° ‘), 325 30 325 v 388° 24
LA 4 v T 7Y Aa D 2
N 7.64 . 7.64 i
T D §4
, 1528 ; GRUNLC

Barbara Kuntz— Architektin u. zertifizierte Sachverstdndige fir die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachversténdiger e.V. - BDGS



1517 K 46/24 — Exposé DHH - Karlsbader Ring 15 - 85221 Dachau 9/10

Tektur Dachgeschoss, o. M.
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Tektur Schnitt, o. M.
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DACHAUFBAL:

NEIGUNG 38°

ZIEGELDECKUNG

LATTUNG 3/5 cm
KONTERLATTUNG 3/5 em
BITUMENPAPPE

HOLZSCHALUNG 22 mm
SPARREN 10/22 em
MINERALFASERDAMMUNG 12 cm

TRAGENDE TEILE NACH
STATISCHER BERECHNUNG!

AUSSENBAUTELE GEMAB
WARMESCHUTZVERORDNUNG!

SCHNITT A - A
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