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21.3

2.1.3.1

2132

2133

2134

Zustandsmerkmale

Entwicklungszustand

Es handelt sich gemaR der InmoWertV um ,Baureifes Land”.
ErschlieBung und ErschlieBungsbeitrage

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt augenscheinlich von Norden
von der StralRe ,Briickeberg” aus.

Die StraBe Briickeberg verfiigt Gber eine befestigte Fahrbahn, einen
einseitigen Birgersteig, StraBenbeleuchtung und Entwasserung. Orts-
Uibliche Ver- und Entsorgungsanschlisse fir Wasser, Kanalisation,
Gas, elektrischen Strom und Telekommunikation sind augenscheinlich
vorhanden. Die Bebauung der Umgebung ist weitgehend abgeschlos-
sen.

Gemal Auskunft der Stadt Runkel Giber &ffentlich-rechtliche Abgaben
per E-Mail vom 06.11.2023 bestehen keine offenen ErschlieRungsbei-
trage.

Bei der Wertermittlung wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien
Grundstiick ausgegangen.

Bau- und Planungsrecht

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich gemal Auskunft des Bauamts
der Stadt Runkel Uber baurechtliche Gegebenheiten per E-Mail vom
07.11.2023 in einem Gebiet, das im maRgeblichen Flachennutzungs-
plan vom Juli 2008 mit einer Nutzung als Mischgebiet ausgewiesen ist,
und laut E-Mail vom 06.11.2023 in einem Gebiet, in dem die Zulassig-
keit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB, Zulassigkeit von Bauvorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, beurteilt wird.

Art und MaR der baulichen Nutzungsmaoglichkeit werden gemaf
§ 34 BauGB aus der Eigenart der ndheren Umgebung bestimmt:

~Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die dberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist.”

Baugenehmigung

Der Sachverstandige hat eine Kopie der Bauakte mit Baugenehmigung,
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2.1.3.5

7 dr 4

2.21

2.2.2

Grundrissen, Schnitten, Ansichten und einer Flachenberechnung am
13.09.2023 per E-Mail angefordert und auf mehrfache Nachfrage, zu-
letzt am 05.11.2023, per E-Mail am 06.11.2023 vom Bauamt der Stadt
Runkel die Antwort erhalten, dass die angeforderten Unterlagen nicht
zur Verfligung gestellt werden kénnen, weil zu dem angefragten Objekt
Briickeberg 2 keine Bauakte vorliegt.

In Ermangelung der Baugenehmigungen wird in gegenstandlicher Wer-
termittlung davon ausgegangen, dass die zum Zeitpunkt des Ortster-
mins vorgefundenen baulichen Anlagen und die darin ausgeibten Nut-
zungen genehmigt sind.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung entspricht einem Grofteil der umgeben-
den Bebauung. Es liegt Wohnnutzung vor.

Das MaR der baulichen Nutzung entspricht nach Kenntnis der Ortlich-
keit und Beurteilung anhand der Liegenschaftskarte ohne weiteren
Nachweis weitgehend dem der Umgebungsbebauung.

Rechte, Lasten und Beschriankungen

Andere Rechte, Beschrankungen oder 6ffentliche Lasten, auRer den
nachstehend aufgefiihrten, die den Wert des Grundstiicks beeinflussen
kénnten, sind nicht bekannt.

Baulasten

GemaR schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Amts
fur Offentliche Ordnung des Landkreises Limburg-Weilburg, Fachdienst
Bauen und Naturschutz, vom 14.09.2023 sind beziglich der wertermitt-
lungsgegenstandlichen Grundstiicksflache keine Baulasten eingetra-
gen.

Altlasten

GemaR Auskunft aus der Altflachendatei des Landes Hessen beim Re-
gierungsprasidium GielRen, Dez. 41.4 Industrielles Abwasser, wasser-
gefahrdende Stoffe, Grundwasserschadensfélle, Altlasten und Boden-
schutz, per E-Mail vom 15.09.2023 gibt es fir die wertermittlungsge-
genstandliche Grundstiicksflache keine Eintragungen.

Die Untersuchung und Beurteilung des Bodens hinsichtlich Altlasten
gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und wurden nicht vorgenommen.

Es wird in diesem Gutachten basierend auf diesem Kenntnisstand Alt-
lastenfreiheit unterstelit.
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Sollten dennoch Altlasten vorhanden sein, wéren ihre Auswirkungen in
einem gesonderten Gutachten von einem hierfir geeigneten Institut
oder Sachverstandigen festzustellen.

2.2.3 Denkmalschutz

GemaR der Recherche bei der Internetprasentation des Landesamts flir
Denkmalpflege Hessen beziglich Denkmalschutzes
(http://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de) am 13.09.2023 steht das
Wertermittlungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

2.3 Lagemerkmale

2.3.1 Makrolage

Bundesland/Kreis:

Regierungsbezirk:

Stadt/Stadtteil:

Lage der Stadt:

Einwohnerzahl:

Bevolkerungs-
entwicklung:

Hessen/Limburg-Weilburg
GielRen

Runkel/Runkel

Zur Stadt Runkel gehéren die Ortsteile Arfurt,
Dehrn, Ennerich, Eschenau, Hofen, Runkel,
Schadeck, Steeden und Wirbelau.

Runkel liegt ca. 8 km &stlich der Kreisstadt
Limburg a. d. Lahn im Lahntal. Das Stadtge-
biet erstreckt sich zu beiden Seiten der Lahn.

1.794 per 31.12.2022 (Stadtteil Runkel) "
9.579 per 31.12.2022 (Stadt Runkel) "

174.884 per 31.12.2022 (Landkreis)?

Quellen:
" Internetprasentation der Stadt Runkel
2 Hessisches Statistisches Landesamt

13,8 % 2018-2040 (Landkreis)"
1,3 % 2018-2040 (Hessen) "
1,9 % 2018-2040 (Deutschland)?

Quellen:
1)

2

Hessisches Statistisches Landesamt Wiesbaden, Regionale Be-
vilkerungsvorausberechnung 2014 — 2030

Berechnet aus Angaben des Statistischen Bundesamts Wiesba-
den, Bevélkerungsstand, eine von mehreren méglichen Berech-
nungsvarianten
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Die demografische Entwicklung weist eine gewisse GleichmaRigkeit mit
moderaten Veranderungen auf. Daher ist davon auszugehen, dass die
in gegenstandlicher Wertermittlung verwendeten Wertermittlungspara-
meter eine gesicherte Datengrundlage fiir die Wertermittlung darstellen.

Arbeitslosenquote:
47 % per10/2023 (Landkreis)
53 % per10/2023 (Hessen)
57 % per10/2023 (Deutschland)
Quelle: Bundesagentur fir Arbeit
Kaufkraftindex:
96,9 per 2022 (Landkreis)
100 (Deutschland)
Quelle: Michael Bauer Research GmbH
Uberdrtliche

Verkehrsanbindungen:

Autobahn: Die Bundesautobahn A3 ist Gber die An-
schlussstelle 43 ,Limburg Stud"“ in einer Ent-
fernung von ca. 9 Kilometern zu erreichen.

BundesstralRen: Die B8 (Frankfurt-KélIn) ist in einer Entfer-
nung von ca. 5 km zu erreichen. Die B54
(Siegen-Wiesbaden) ist in einer Entfernung
von ca. 7 km zu erreichen. Die B417 (Nas-
sau-Wiesbaden) ist in einer Entfernung von
ca. 10 km zu erreichen.

Bahnverkehr: Bahnhof Runkel:
e Lahntalbahn
Koblenz - Wetzlar

Bahnhof Limburg Hbf:
e Main-Lahn-Bahn
Limburg - Frankfurt
e Lahntalbahn
Koblenz - Wetzlar
e Unterwesterwaldbahn
Limburg - Siershahn (Westerwald)
e Oberwesterwaldbahn
Limburg - Au an der Sieg/WW
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Flugverkehr:

Entfernungen:

Bedeutung der Stadt:

In Runkel anséssige
Unternehmen:

Bahnhof Limburg Sud:
¢ |CE-Schnellbahnstrecke
KéIn - Rhein/Main

nachstgelegener Flughafen ist der Rhein-
Main-Flughafen, Frankfurt

Ziel ' Entfer- = Fahrzeit
. fhung |
Limburg/Lahn, Zentrum 88km | 13 Min
Wiesbaden, Zentrum 43,5 km 47 Min
Flughafen Rhein-Main | 69,3 km 47 Min
Frankfurt, Zentrum | 824km | 69 Min

Die Entfernungen sind mit einem Routenpla-
ner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die kirzesten Strecken und sind als Stra-
Renkilometer — nicht als Luftlinie — ausge-
wiesen. Die Fahrizeiten sind ebenfalls per
Routenplaner errechnet und daher idealty-
pisch fir die genannten Strecken.

Die Stadt Runkel ist im Regionalplan Mittel-
hessen 2010 als Grundzentrum mit zentra-
lem Ortsteil ausgewiesen.

Es sind Gberwiegend Kleinunternehmen und
mittelstadndische Unternehmen in Runkel an-
sassig.

Runkel ist wegen seiner Lage an der Lahn,
der Burg und der Altstadt Uberregional be-
kannt als touristisches Ziel, u.a. fir Rad- und
Wasserwanderer.

Es sind tiberwiegend Kleinunternehmen und
mittelstandische Unternehmen in Runkel an-
sassig, wie z.B. Elring Klinger AG, Hedler
Systemlicht GmbH und Schéfer Kalk GmbH
& Co. KG.

Bewertung der Makrolage: Die Makrolage wird zusammenfassend als

Karte zur Makrolage:

mittelmaRig bewertet.

Siehe Anlage 3



Dipl.-Ing. Marcus Badmann

von der IHK Frankfurt am Main 6buv. Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
nach ISO/IEC 17024 zertifizierter Inmobiliengutachter fir finanzwirtschaftliche Zwecke HypZert F

Gutachten Nr. 230829-1 GWG

Seite 18 von 43

2.32 Mikrolage

Ortslage:

Ortliche

Verkehrsanbindung:

Versorgungslage:

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich
nord-dstlich der Ortsmitte von Runkel ca.
300 m Luftlinie vom Ortskern entfernt auf der
nordlichen Seite der Lahn auf der stidlichen
Seite der StraRe Briickeberg in unmittelbarer
Nahe des Bahniibergangs, an dem die Stra-
Re Brickeberg die Bahnstrecke der Lahntal-
bahn quert.

Runkel ist durch das Streckennetz des
Rhein-Main-Verkehrsverbunds (RMV) an den
offentlichen Personennahverkehr angebun-
den.

Ziel | Entfer-

o — | nung
Bahnhof Runkel | 0,2km
Bahnhof Limburg/Lahn 8,8 km
ICE-Bahnhof Limburg Sud 8,9 km

Die Entfernungen sind mit einem Routenpla-
ner ermittelt worden. Sie beziehen sich auf
die kirzesten Strecken und sind als Stra-
Renkilometer und nicht als Luftlinie ausge-
wiesen.

In Runkel befinden sich alle fur die Stadt-
funktion typischen Einrichtungen fir die tagli-
che, haushaltsnahe Grundversorgung.
Arztliche und zahnarztliche Versorgung sind
gegeben.

In Runkel bestehen ein Kindergarten und ei-
ne Grundschule mit integrierter Gesamtschu-
le (Jahrgangsstufen 7-10). Weiterfihrende
Schulen befinden sich in Limburg und Weil-
burg.

Geschafte mit umfangreicherem Angebot,
Bildungseinrichtungen, soziale, kirchliche
und kulturelle Einrichtungen sowie eine um-
fangreiche medizinische Versorgung stehen
in Limburg a. d. Lahn zur Verfigung.
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Wohnlage:

Nachbarschaftslage:

Licht- und Sonnenlage:

Immissionslage:

Die Wohnlage ist durch eine inhomogene
Umgebungsbebauung gepragt. In sehr ge-
ringer Entfernung vom Wertermittlungsobjekt
befindet sich die entlang des nérdlichen
Lahnufers verlaufende Bahnstrecke der
Lahntalbahn sowie die LandstralRe L3063.
Daruiber hinaus ist die Wohnlage beeinflusst
durch die Aussichtslage auf die Lahn, die
Altstadt von Runkel und die Burg. Die
Durchgriinung ist mittelmaRig bis gering. Es
liegt eine geringe Frequentierung durch An-
liegerverkehr in der StraRe Briickeberg vor.

Zusammenfassend wird die Wohnlage als
mittelmaRig bis einfach bewertet.

Mit Ausnahme des unmittelbar 6stlich an-
grenzenden unbebauten Nachbargrund-
stiicks ist die Umgebungsbebauung abge-
schlossen und besteht im Wesentlichen aus
einem Gewerbebetrieb auf der gegeniiber-
liegenden Stralenseite, in offener Bauweise
errichteten neueren Einfamilienhauser in gu-
tem Instandhaltungs- und Pflegezustand mit
augenscheinlich h6herem Wohnwert nord-
ostlich vom Wertermittlungsobjekt und alte-
ren ebenfalls in offener Bauweise errichteten
Gebéauden in mittelmaRigem bis einfachem
Instandhaltungs- und Pflegezustand, die zu
Wohn- und/oder Gewerbe-/Landwirtschafts-
zwecken konzipiert wurden bzw. genutzt
werden.

Die Nachbarschaftslage ist zusammenfas-
send als mittelm&Rig bis einfach zu beurtei-
len.

Die Anordnung des Grundstiicks in Hinblick
auf Besonnung und Belichtung wird als mit-
telmaRig bis gut eingestuft.

Wahrend des Oristermins, Montag, den
16.10.2023, 08:05 — 09:00 Uhr, wurden sub-
jektiv und ohne weiteren Nachweis keine als
stérend zu empfindenden Larm- oder Ge-
ruchsimmissionen wahrgenommen. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass zu Stol-
zeiten mit engerer Zugtaktung bzw. starkerer
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2.4

241

2.4.2

243

2431

2432

Verkehrsdichte von der Bahnstrecke der
Lahntalbahn sowie der Landstral3e L3063
Larmemissionen ausgehen, die subjektiv als
stérend empfunden werden kénnen.

Bewertung der Mikrolage: Die Mikrolage wird zusammenfassend als
mittelmaRig bis einfach beurteilt.

Karte zur Mikrolage: Siehe Anlage 4

Luftaufnahme des
Wertermittlungsobjekts:  Siehe Anlage 5

Beschaffenheit und Eigenschaften

Grundstiicksgestalt/Zuschnitt

Die Grundstucksflache ist aufgrund einer Stahlbetonstitzwand zur
Uberbriickung der Héhendifferenz zur Stra3e Briickeberg nahezu eben
mit einer bereichsweisen Hangneigung nach Westen mit geringem Ge-
falle abfallend. Sie hat einen unregelmafigen Zuschnitt mit einer maxi-
malen Grundstiickstiefe von ca. 29,0 m. Die Grundstiicksbreite entlang
der StralRe Briickeberg betragt ca. 24,0 m.

Form und MaRe des Grundstiicks kénnen dem Auszug aus der Liegen-
schaftskarte im MaRstab 1:1000 (siehe Anlage 2) enthommen werden.

Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Der Sachver-
stéandige geht von normal tragfahigem Baugrund aus.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Das Wertermittlungsobjekt ist augenscheinlich an das 6ffentliche Ver-
und Entsorgungsnetz angeschlossen. Die Versorgung umfasst nach
Kenntnisstand Strom, Gas, Wasser, Abwasser und Telekommunikation.

Bodenbefestigungen

Die unbebaute Freiflache ist mit Ausnahme der Terrasse unbefestigt.
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2433

2434

2.5

Freiflachengestaltung

Unbebaute und unbefestigte Freiflachen sind mit Rasen oder Wiese
bewachsen und dstlich und nérdlich des Gebaudes nicht gartnerisch
gestaltet.

Der AuBenbereich befindet sich bereichsweise in einem unfertigen bzw.
ungepflegten Zustand.

Es ist lediglich eine schmale Treppe als Zuwegung direkt von der Stra-
Re Briickeberg vorhanden. Eine weitere direkte Zuwegung von einer 6f-
fentlichen Strale ist nicht vorhanden.

Einfriedung

Die wertermittlungsgegenstéandliche Grundstiicksflache ist entlang der
Grundstiicksgrenze zur StralRe Briickeberg mit einer Stahlbetonstitz-
wand mit Maschendrahtzaun an Metallpfosten und entlang der 6stlichen
Grundstiicksgrenze mit Maschendrahtzaun an Betonpfosten eingefrie-
det.

Beschreibung der baulichen Anlage

Die Beschreibung der baulichen Anlage erfolgt in einer fir die Zwecke
einer Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit und fiihrt nur wesentli-
che und Uberwiegende Merkmale und Eigenschaften auf.

Eine Bestimmung der verwendeten Baustoffe wurde nicht beauftragt
und ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens. Die Nennung der verwen-
deten Baustoffe in diesem Gutachten erfolgt nur in einer fur die Wer-
termittlung erforderlichen Detaillierung.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den Eigenschaften der
baulichen Anlagen erfolgen ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbe-
sichtigung und der zur Verfugung stehenden Unterlagen sowie erteilten
Informationen, die dem Gutachten zu Grunde gelegt wurden. Alle Fest-
stellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine Funktionsprifungen
haustechnischer oder sonstiger Anlagen vorgenommen. Zerstérende
Untersuchungen oder Bauteiléffnungen wurden nicht ausgefiihrt. Anga-
ben tber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf erteilten
Auskinften, vorgelegten Unterlagen oder begriindeten Vermutungen.
Fir nicht einsehbare Bauteile wird, sofern nicht anders angegeben, ein
mangelfreier Zustand unterstellt.

Eine Untersuchung auf eventuell vorhandene pflanzliche oder tierische
Schédlinge erfolgte nicht.
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2.5.1

2.5.1.1

2512

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Materialien verbaut und
Stoffe verwendet wurden, die aus heutiger Sicht als gesundheitsgefahr-
dend eingestuft wiirden. Konkrete Verdachtsmomente, die auf das Vor-
handensein gesundheitsgefahrdender Materialien und Stoffe schlieRen
lassen, wurden, sofern in gegenstandlichem Gutachten nicht ausdriick-
lich erwahnt, nicht wahrgenommen.

Es wird unterstellt, dass keine schadstoffbelasteten Baustoffe und Bau-
teile vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder
die Gesundheit von Nutzern beeintrachtigen oder geféhrden.

Wohngebidude
Zweckbestimmung, Bauweise, Aufteilung

Es handelt sich um ein nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus beste-
hend aus einem in massiver Bauweise errichteten Erd- und einem au-
genscheinlich in Fertigbauweise errichteten Obergeschoss.

Vorhandene Nutzungen:
Erdgeschoss:

Diele, Flur, WC mit Dusche, groBer Wohnraum mit Zugang zur Terras-
se, kleiner Wohnraum, Hausanschlussraum, Heizungsraum, Abstell-
raum/Hauswirtschaftsraum (ehemalige Kiiche), Wohndiele mit Treppe
zum OG, Wohnkiche mit Zugang zur Terrasse, Terrasse

Obergeschoss:

Flur mit Treppe zum Erdgeschoss, groBer Wohnraum mit Zugang zum
Balkon, Flur vor Wohn-/Schlafraumen, 5 Wohn-/Schlafraume, davon ei-
ner mit Zugang zum Balkon, WC (unfertig), groBes Bad mit Dusche und
Badewanne, kleiner fensterloser Raum (konnte nicht besichtigt werden,
da dieser verschlossen war; vermutliche Nutzung: Abstellraum)

Baujahr/Alter

Angaben zum urspriinglichen Baujahr liegen nicht vor. Aufgrund der
Gestaltung und der Wahrnehmungen im Zuge des Ortstermins wird da-
von ausgegangen, dass das Wohngeb&ude urspriinglich als Zweifamili-
enwohnhaus errichtet und etwa in Zeitraum zwischen Ende der 1970
und der Mitte der 1980er Jahre fertiggestellt wurde. Es wird in Erman-
gelung weiterfuhrender Informationen das Jahr 1980 als Ursprungsbau-
jahr angenommen.

Offensichtlich und augenscheinlich festzustellen wurden folgende Mo-
dernisierungen und UmbaumaRnahmen vorgenommen:
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Umwandlung von einem Zwei- in ein Einfamilienwohnhaus durch
SchlieBen der Haustiir im Erdgeschoss in der éstlichen und der
Haustir im Obergeschoss in der nérdlichen Gebaudeseite, Ein-

bau einer Treppe zwischen Erd- und Obergeschoss und Eibau
einer neuen Haustlr im Erdgeschoss auf der Westseite

e Erneuerung von Wand-, Decken- und Bodenoberflachen (nicht
vollstandig ausgefiihrt, erforderliche Restarbeiten werden neben
weiteren noch erforderlichen MaBnahmen als unfertige Bauleis-

tung beriicksichtigt)

e Erneuerung von Heizkérpern und des Gasheizkessels (der feh-
lende Gasheizkessel wird als unfertige Bauleistung berticksich-

tigt)

e Erneuerung der Sanitarraume (die erforderlichen Restarbeiten in
den WCs im Erd- und im Obergeschoss werden als unfertige

Bauleistung bertcksichtigt)

e Augenscheinlich teilweise Erneuerung von Elektroinstallationen

Die Umféange der vorstehend beschriebenen ModernisierungsmaRnah-
men entsprechen nach Beurteilung anhand der Anlage 2 der Im-
moWertV einem mittleren Modernisierungsgrad, woraus unter Beriick-
sichtigung der Vorgehensweise zur Ermittlung der modifizierten Rest-
nutzungsdauer eine Restnutzungsdauer von 33 Jahren abgeleitet wird,
so dass sich rechnerisch das Jahr 1986 als fiktives Baujahr ergibt.

25813 Rohbau

Grindung: unbekannt

AuBenwande: EG: massiv, vermutlich Mauerwerk;
OG: Fertigbauweise, vermutlich Tafel-
bauweise

Innenwéande: EG: massiv, vermutlich Mauerwerk;
OG: Fertigbauweise, vermutlich Tafel-
bauweise

Decken: Decke Uber EG: massiv, Stahlbeton;

Decke Uiber OG: unbekannt, vermut-

lich Holzbalkendecke

2514 Ausbau

Fassade: EG: gefliest, keine nachtragliche
Warmedammung; OG: Verputz, An-
strich; keine nachtragliche Warme-

dammung
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Wandflachen innen:
Wohnraume:

Sanitarraume:
Kiiche:

Deckenflachen:
Wohn-/Sanitarraume:

FuBbodenbelage:

Wohnraume und Flure:

Sanitarrdume:
Kuche:

Innentiren:

Haustr:

Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitarraume:

EG: Verputz, Anstrich/Tapete; OG:
unbekannt, vermutlich Span- oder
Gipskartonplatte, tapeziert

gefliest

Verputz, Anstrich/Tapete

EG: Verputz oder Gipskarton, An-
strich/Tapete, teilweise Rohbeton mit
Lattung in nicht fertiggestellten Réu-
men; OG: unbekannt, vermutlich
Span- oder Gipskartonplatte, tapeziert

Vinylboden, Laminat, Fertigparkett
Fliesen, Vinylboden, Laminat
Vinylboden, Laminat, Fertigparkett

furnierte profilierte R6hrenspantirblat-
ter, teilweise mit Glasfillungen, mit
gleichartigen Zargen

Kunststofftirblatt mit Glasfiillungen

Uberwiegend Holzrahmen mit 2-
Scheiben-Warmedammverglasung,
vermutlich aus dem Ursprungsbau-
jahr; teilweise Kunststoffrahmen mit 2-
Scheiben-Warmedammverglasung
neueren Baujahrs; manuelle Kunst-
stoffrollladen

einfacher bis mittelmaRiger Ausstat-
tungsstandard

WC im EG und Bad im OG augen-
scheinlich modernisiert, Modernisie-
rungszeitpunkt unbekannt, in Gestal-
tung dem aktuellen Zeitgeschmack
entsprechend, mittelmaRiger bis guter
Ausstattungsstandard mit wandhéan-
genden WC und Vorwandinstallation;
guter Instandhaltungszustand; das
WC im EG ist in Bezug auf die nicht
gefliesten Wandoberflachen und die
Deckenoberflache nicht fertiggestellt;
die Modernisierung des WC im OG
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2.5.1.5

2516

2.51.7

wurde lediglich begonnen, auler ei-
nem neu installierten Spulkasten sind
keine Sanitarinstallationen mehr vor-
handen und die Wand- und Bodenflie-
sen stammen augenscheinlich noch
aus dem Ursprungsbaujahr

Heizung: Gaszentralheizung; Gasheizkessel
nicht vorhanden, jedoch Rohrleitun-
gen; Ausdehnungsgefal, Brauchwas-
serspeicher und Plattenradiatoren
vorhanden; im Bad im OG Handtucht-
rockner

Besondere Ausstattungsdetails: Terrasse, Balkon, Kaminofen im EG in
der Wohndiele mit Treppe zum OG

Dach

Dachkonstruktion: Walmdach, vermutlich Holzkonstrukti-
on

Dachdeckung: Betondachsteine

Dachentwasserung: Blechrinnen und -fallrohre

Gestaltung/Grundrisse

Die architektonische Gestaltung und die Grundrisskonzeption sind ein-
fach und mit konzeptionellen Einschrankungen fir den Gebrauchs-
zweck der baulichen Anlage angemessen.

Unter Beriicksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale wird der
Wohnwert zusammenfassend als mittelmaRig bezeichnet.

Baulicher Zustand/Instandhaltung

Die baulichen Anlagen wurden am Tag der Ortsbesichtigung insgesamt
in einem fur das fiktive Baujahr mittelmaRigen bis einfachen Instandhal-
tungs- und Pflegezustand vorgefunden.

Im Zuge des Ortstermins wurden die im Folgenden aufgefiihrten Man-
gel und Schaden, die als tiber das tibliche Ma an Abnutzung, Ver-
schlei® und geringfiigige Schadhaftigkeit eines vergleichbaren Objekts
gleichen Alters in mittelmaRigem Instandhaltungszustand hinausgehend
angesehen werden, sowie unfertige Bauleistungen festgestellt. Die Auf-
zahlung dient lediglich der Veranschaulichung fur die Zwecke der Wer-
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