Gebiudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit dem unter Punkt 1 beschriebenen Gebiuden bebaut.

Die Ansiitze fiir die Abmessungen baulicher Anlagen, Kubaturen und Nutzflichen (AufmaB
vor Ort) sowie entsprechende Berechnungen und Angaben sind nur im Rahmen dieses
Gutachtens zu verwenden. Anderweitige Verwendung ist nur mit Genehmigung der Leiterin
der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses zulissig.

Die Angaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche konnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein.

Die Beschreibungen erfolgen aufgrund des gewonnenen optischen Eindrucks, den Angaben des
Auftraggebers und den zur Verfiigung gestellten Unterlagen des Aufiraggebers.
Untersuchungen beziiglich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz wurden nicht
vorgenommen.

Gebiude 1 - Wohngebiiude

Die zu bewertende Bebauung ist ein massives eingeschossiges Gebdude, ohne Unterkellerung
mit einem etwa 45°-geneigten Satteldach in offener Bauweise, welches am hinteren hofseitigen
Giebel mit einem Kriippelwalm ausgestattet ist. Das DachgeschoB ist nicht ausgebaut.
Momentan sind drei Wohneinheiten im Erdgeschof vorhanden, von der eine Wohnung derzeit
nicht genutzt wird (Wohnung 3) — siehe Anlage e — schematischer Erdgeschofigrundriss.

Das Gebdude wurde, nach Aussage des Eigentiimers, etwa im Jahre 1890 errichtet.

Griindung: Aus der Zeit der Gebidudeerrichtung wiirde man ein Feldsteinfundament vermuten
— dies ist aber an diesem Gebdude nicht ersichtlich. Deshalb wird angenommen, das hier
Streifenfundamente aus Ortbeton, eventuell Fertigteilfundamente zur Ausfiihrung kamen.

Aullenwiinde: Die urspriingliche Aulenwand ist ein Ziegelmauerwerk mit Ziergesimsen. Im
Zuge der Sanierung/Modernisierung 1999/2000 wurde an drei Gebzudeseiten, straBenseitiger
Westgiebel + Nord- und Siidfassade, eine Verblendmauerwerksscheibe vorgesetzt. Am
straflenseitigen Westgiebel wurde die zusitzliche Klinkerfassade bis auf ErdgeschoBhéhe, im
Mittelteil des Giebels etwas hoher, ausgefiihrt. Der hofseitige Ostgiebel blieb im
Ursprungszustand erhalten — hier wurde nicht vorgemauert.

AuBenwanddicke im Ursprung rd. 400 mm

Aullenwanddicke nach Sanierung/Modernisierung rd. 600 mm

Innenwiinde: Die statisch tragenden Innenwinde sind Mauerwerkswiéinde mit einer Stiirke von
240 mm. Im Zuge der Sanierung/Modemisierung und der damit verbundenen
Grundrissumgestaltung sind jetzt auch Trockenbauwiénde vorzufinden.

Sohle: Laut Aussage des Eigentiimers sind zwei verschiedene Sohlenkonstruktionen bzw. —
aufbauten vorzufinden. Die urspriingliche Sohlenkonstruktion ist eine Holzbalkendecke. Dann
wurde im Zuge der bereits erwiihnten Sanierung/Modernisierung eine Teilfliche (etwa bis zur
Hilfte) als massive Betonsohle erneuert.

Decken: Mit der Erdgeschoflidecke verhilt es sich wie mit der Sohle. Die urspriingliche
Deckenkonstruktion ist eine Holzbalkendecke. Mit der Sanierung/Modernisierung wurde eine
Teilflache (etwa bis zur Hilfte) als massive Betondecke erneuert.



Treppen: Im gesamten Gebéude befindet sich keine fest verbaute Treppe ins DachgeschoB.
Lediglich existiert im Gemeinschaftsflur eine ausklappbare Einschubtreppe. Dies ist die einzige
Méglichkeit ins nicht ausgebaute DachgeschoB zu gelangen.

Schornsteine: Es sind zwei Mauerwerks-Schomsteine im Gebdude vorhanden. Laut Aussage
des Eigentiimers ist der groBere von beiden ein dreiziigiger und der zweite ein einziigiger
Schornstein. Beide Schornsteine sind in Nutzung.

Dach: Die Dachkonstruktion ist eine Holzkonstruktion als Sparrendach mit einer
Kehlbalkenlage und Streben im unteren Traufenbereich (siehe auch Anlage f -
Fotodokumentation). Das Dach ist als Satteldach ausgefiihrt mit der Besonderheit eines
einseitigen Kriippelwalms am hofseitigen Giebel. Die Dachneigung betrégt etwa 45° und die
Dachhaut besteht aus einer Tonpfanneneindeckung, Das Dach ist als Kaltdach ausgefiihrt (keine
Folien, keine Unterspannbahn, keine Zwischensparrenddmmung).

Die Dachentwisserung erfolgt iiber Zink-Regenrinnen und —Fallrohre.

Fuliboden: der Aufbau kann nicht beschrieben werden, da keine Unterlagen vorliegen;

Die augenscheinlich erkennbaren Oberbelége sind groBtenteils Fliesenbeldge in verschiedenen
Formen, Farben und Verlegungen und LaminatfuBbdden auch in verschiedenen Ausfithrun gen.
Vereinzelt sind auch Terrazzobéden, Kunststoffbelige und BetonfuBboden ohne Belag
vorzufinden.

Fenster: ein- und zweifliiglige Holzfenster mit durchgehendem, ungeteilten Oberlicht; weil
mit [solierverglasung;

Die beiden bodenstindigen Terrassenelemente im hofseitigen Ostgiebel sind einfliiglige, weifle
Holzelemente mit Isolierverglasung und einer Komplettklarglasfiillung.

AuBentiiren: Die Haustiir ist eine einfliiglige Holztiir mit zwei schlanken Glasausschnitten in
der oberen Tiirhlfte. Diese Glasausschnitte sind mit einer ,,Milchglasfiillung® ausgestattet.

Innentiiren: Die Wohnungseingangs- und Wohnungsinnentiiren sind industriell gefertigte
Eingangs- bzw. Innentiiren mit Umfassungszargen.

Kiichenausstattung: In zwei der drei Wohneinheiten ist eine Einbaukiiche vorhanden mit
Spiile, Herdplatte mit Ablufthaube, Backofen, Kiihlschrank, Unterschrinke und teils
Hangeschriinke iiber der Arbeitsplatte. In der momentan ungenutzten dritten Wohneinheit ist
die Kiiche mit den notwendigen Anschliissen soweit hergerichtet, dass jederzeit eine Kiiche
installiert werden kann.

Sanitiirinstallation: Die Sanitérinstallation der drei Wohneinheiten ist in der Ausstattung und
GroBe nicht identisch. Grundsitzlich ist die Sanitérinstallation in einfacher Standardausfithrung
mit zentraler Warmwasseraufbereitung mit folgenden Sanitirobjekten:

- Badewanne (nicht in Wohnung 2 — nur in Wohnung 1 und 3),

—  Dusche,

- ein WC (Ausfiihrung als Stand-WC),

- ein Waschtisch,

- ein Waschmaschinenanschluss.
Die Trinkwasser-Hausanschliisse befinden sich mit den dazugehdrigen Wasserzihlern im
Hauswirtschafts-/Hausanschlussraum (HWR/HAR).



Heizung: Die Gebiudebeheizung erfolgt fiir jede Wohneinheit separat iiber eine Gas-
Heizungstherme. In der momentan ungenutzten dritten Wohneinheit wurde die Heizungstherme
im Badezimmer demontiert, somit ist dieser Gebidudebereich derzeit nicht beheizbar. Die
Heizungsinstallation mit ihrer Aufteilung (drei separat zu versorgende Wohneinheiten) ist eine
Neuinstallation die im Zuge der Sanierung/Modernisierung von 1999/2000 entstand. Die Gas-
Hausanschliisse befinden sich mit den dazugehérigen Gaszdhlern im Hauswirtschafts-
/Hausanschlussraum (HWR/HAR).

Liiftungs-/Klimatisierungsinstallation: im gesamten Geb&ude nicht vorhanden

Elektroinstallation: Der Elektrohaupthausanschluss des Gesamtgebidudes befindet sich im
Hauswirtschafts-/Hausanschlussraum (HWR/HAR).

Die Installation der Wohneinheiten wurde auch im Zuge der Sanierung/Modernisierung
erneuert. Die Leitungsverlegung ist eine Unterputzverlegung in einfacher Standardausfiithrung.

sonstige besondere Bauteile: keine

Flichenermittlung — Bruttogrundfliche (BGF) nach DIN 277:

(die nachfolgende Flichenermittlung erfolgte anhand des wihrend des Ortstermins erstellten
Aufmalles — siehe Anlage e — schematischer Erdgeschofigrundriss)

GebdudeauBenmalie: Ldnge = 21,00 m, Breite = 12,85 m

Somit ergibt sich eine Bruttogrundfliche (BGF) von:
ErdgeschoB3 (EG) 21,00m* 1285m = 269,85 m?

Resultierend aus der Dachstuhlkonstruktion wird hier nur eine Teilfliche des Dachgeschosses
in Ansatz gebracht, da die linken und rechten Abseiten durch die Strebenanordnung pro
Sparrenpaar nicht genutzt werden kénnen. Damit ergibt sich folgender Flichenansatz:

Dachgescholl (DG) 21,00m*rd. 450 m = 94,50 m?
zusammengefasst ergibt sich eine BGF von = 364,35 m*

Flichenermittlung — Wohnfliiche (WoFl) nach Wohnflichenverordnung (WoF1V):
(die nachfolgende Flachenermittlung erfolgte anhand des wihrend des Ortstermins erstellten
Aufmales — siehe Anlage e — schematischer Erdgeschofgrundriss)

Wohnung 1 — im Grundriss griin dargestellt:

Flur 1 3,45 m?
Bad 7,13 m?
Kiiche 12,63 m?
Flur 2 3,96 m?
Kinderzimmer 11,64 m?
Wohnzimmer 30,09 m?
Schlafzimmer 20,90 m?

Summe Wohnung 1 89,80 m*



Wohnung 2 — im Grundriss blau dargestellt:

Flur 6,81 m?

Schlafzimmer 12,16 m?

Bad 427 m?

Kiiche 7,04 m*

Wohnzimmer 24,61 m?

Summe Wohnung 2 54.89 m?
Wohnung 3 — im Grundriss orange dargestellt:

Flur 4,20 m?

Abstellraum 5,66 m?

Kiiche 10,92 m?*

Bad 8,51 m?

Wohn- & Schlafzimmer 18,86 m?

Summe Wohnung 3 48.15 m?
Gemeinschaftsflichen — im Grundriss weil3 dargestellt:

Flur 16,78 m?

HWR/HAR 4,51 m?

Summe Gemeinschaftsfldchen 21 3
Die Gesamtwohnfliche ergibt somit: W1 89.80 m?

W2 + 54,89 m?
W3 + 48,15 m?

Zusammenfassung: Das Gebédude befindet sich insgesamt in einem befriedigenden
Allgemeinzustand und weist einen iiberwiegend einfachen Ausstattungsstandard auf. Der
Bauzustand ist aufgrund Alter und Bauausfithrung mangelhaft / schadhaft.

Die Gebdudehiille kann momentan keine ausreichende Wirmeddmmung bewirken und
entspricht nicht den heutigen Anforderungen aus dem Geb#udeenergiegesetz (GEG).
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Im Jahr 1999/2000 erfolgte eine gréBere Sanierung/Modernisierungen:

Neustrukturierung des gesamten ErdgeschoBgrundrisses mit der Anlage der
vorzufindenden drei Wohneinheiten,

Einbau einer neuen Gasheizung separiert fiir jede Wohneinheit, incl.
Warmwasseraufbereitung,

Fassadenteilflichensanierung durch eine Klinkervorsatzschale an drei Gebéudeseiten,
Emeuerung der Dachhaut/Dacheindeckung (ohne Dadmmungs- und anderer
Dachsanierungsmafinahmen),

Erneuerung der Elektroinstallation,

Ermeuerung der Fenster und Aufentiiren,

Erneuerung der Kiichen im gesamten Haus,

Erneuerung der Sanitérzellen.



Seitdem wurden bis heute keine weiteren Sanierungs- und ModemisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt.

Augenscheinlich sind Bauschdden und —méingel erkennbar (Risse und Abplatzungen an der
Fassade, Verschiebung der Dacheindeckung bei den Schornsteinktpfen, Undichtigkeiten in der
Dachentwiisserung, Feuchtigkeitsschidden etc.) — siehe Anlage f— Fotodokumentation.

Insgesamt besteht an dem Gebéude trotz bereits erfolgter Mafinahmen ein Instandhaltungs- und
Modernisierungsriickstau.

Gebiiude 2 — Nebengebiiude

Das Nebengebdude ist ebenfalls ein massives eingeschossiges Gebdude, ohne Unterkellerung
mit einem etwa 30°-geneigten Satteldach in offener Bauweise.

Das Gebédude entspricht in der Bauausfilhrung dem Wohngebdude. Das Baujahr ist nicht
bekannt und kann nur soweit eingegrenzt werden, dass es vor 1953 errichtet wurde, da es in den
historischen Luftbildern der Vermessungsbehdrde bereits ersichtlich ist.

Griindung: Aus der Zeit der Geb4udeerrichtung wiirde man ein Feldsteinfundament vermuten
— dies ist aber an diesem Gebédude nicht ersichtlich. Deshalb wird angenommen, das hier
Streifenfundamente aus Ortbeton, eventuell Fertigteilfundamente zur Ausfithrung kamen.

AuBenwiinde: Die AuBenwand ist ein einschaliges Ziegelmauerwerk mit Ziergesimsen am
Giebelortgang. Der vordere Anbau ist zweiseitig verputzt.

Innenwiinde: die Innenwiinde sind Mauerwerkswinde, beidseitig verputzt
Sohle: in allen Rdumen ist eine Betonsohle ersichtlich

Decken: vorwiegend ist eine Holzbalkendecke vorhanden, lediglich im ersten Lagerraum am
Westgiebel ist eine massive Betondecke zu erkennen (wahrscheinlich aufgrund des massiven
Heizkessels und dem Schornstein)

Treppen: Im Gebédude befindet sich keine Treppe ins DachgeschoB. Lediglich am Ostgiebel
existiert eine AuBBentreppe als offene, gerade Stahlkonstruktion mit Podest. Dies ist die einzige
Moglichkeit ins nicht ausgebaute Dachgeschof3 zu gelangen.

Schornsteine: Es ist ein einziigiger Mauerwerks-Schornstein im Geb#dude vorhanden. Er
befindet sich direkt mittig am Westgiebel. Laut Aussage des Eigentiimers wird der Schornstein
nicht mehr genutzt.

Dach: Die Dachkonstruktion ist eine Holzkonstruktion als Pfettenendach mit einer Firstpfette,
die als 3-Feldtréger im Innenbereich auf jeweils einer Holzstiitze abgesetzt ist. Zur Aussteifung
des Dachstuhls dienen Kopfbédnder bzw. Doppelzangen an den beiden Holzstiitzen, die eine
Lagesicherung der Holzstiitzen hervorrufen. Zusétzlich ist in Achse der Holzstiitzen noch eine
Abstrebung mit Diagonalstreben vom Sparrenfeld zum FuBBpunkt des Kniestocks verbaut (siehe
auch Anlage f— Fotodokumentation).



Das Dach ist als Satteldach ansgefiihrt. Die Dachneigung betréigt etwa 30° und die Dachhaut
besteht aus einer Wellasbestplatteneindeckung. Das Dach ist als Kaltdach ausgefiihrt (keine
Folien, keine Unterspannbahn, keine Zwischensparrenddimmung).

Die Dachentwisserung erfolgt iiber PVC-Regenrinnen und —Fallrohre.

Der vordere Anbau besitzt eine Holzkonstruktion als einfaches flachgeneigtes Pultdach. Die
Eindeckung ist ebenfalls mit Wellasbestplatten und die Regenentwiisserung erfolgt iiber PVC-
Regenrinnen und —Fallrohre.

Fenster: einfliiglige Holzfenster mit Sprossenteilung; weill mit Einfachverglasung;

Auflentiiren: Die Auflentiiren sind teils einfliiglige Holztiiren bzw. einfliiglige Stahltiiren. Die
Giebeltiir ins DachgeschoB ist eine einfliiglige Holztiir mit geringer Hohe (etwa 1,60 m).

Innentiiren: keine

Sanitérinstallation: keine Sanitérinstallation

Heizung: keine Gebdudebeheizung

Elektroinstallation: der Nutzung entsprechende einfache Ausstattung

sonstige besondere Bauteile: keine

Flichenermittlung — Bruttogrundfliche (BGF) nach DIN 277:

(die nachfolgende Flichenermittlung erfolgte anhand von Katastervermessungsdaten, welche
withrend des Ortstermins iiberschligig tiberpriift wurden)

GebiudeauBenmalie: Haupthaus  L#nge = 14,00 m, Breite = 4,80 m

Anbau Linge = 5,20 m, Breite= 1,75 m

Somit ergibt sich eine Bruttogrundfldache (BGF) von:
ErdgeschoB (EG) 1400m*480m = 67,20 m?
520m*1,75m = 9,10 m*
DachgeschoB3 (DG) 1400m*480m = 67,20 m?

zusammengefasst ergibt sich eine BGF von 143.50 m*

Flichenermittlung — Nutzfliiche (NUF) nach DIN 277:
(die nachfolgende Fliachenermittlung erfolgte anhand von Katastervermessungsdaten, welche
wihrend des Ortstermins iiberschligig tiberpriift wurden)

Aus der ermittelten BGF lisst sich die Nutzflache wie folgt ableiten:
Erdgeschoff (EG) 6720m?+9,10m* =7630m**085 =64,86m*
(der Multiplikator 0,85 beinhaltet den Abzug der Konstruktionsgrundfliche in H6he von 13 %)

Das Dachgeschofl wird hier bei der Ermittlung der Nutzfliche nicht beriicksichtigt, da kein
DachgeschoBausbau vorliegt und nur eine geringe Teilfldche als Lagerfliche genutzt werden

kann.

zusammengefasst ergibt sich eine NUF von = rd. 65 m*



Zusammenfassung: Das Gebdude befindet sich insgesamt in einem unbefriedigenden
Allgemeinzustand. Die Ausstattung des Gebiudes ist auf die Nutzung als Schuppen/Lager
ausgerichtet und ist als einfach einzustufen.

Augenscheinlich sind Bauschdden und -méngel erkennbar (Mauerwerksrisse, Risse und
Abplatzungen am Innenputz, Feuchtigkeitsschiiden etc.) — siehe Anlage f— Fotodokumentation.

Insgesamt besteht an dem Gebidude ein Instandhaltungs- und Modernisierungsriickstau.

Alter, Bauausfiihrung und Zustand des vorhandenen Nebengebdudes fithren zu der
Einschétzung, dass hier kein nachhaltiger Ertrag mehr erzielt werden kann (wirtschaftlich
verschlissen). Dem noch geringen Sachwert des Nebengebiudes wirken die werterhaltenden
Mafinahmen erheblich entgegen, so dass dem Gebéude kein Zeitwert mehr beigemessen wird.
Es ist noch iiber einen begrenzten Zeitraum zu Unterstell- und Lagerzwecken nutzbar.

Es erfolgt kein gesonderter Ansatz in der Wertermittlung.

Auflenanlagen

Unter dem Begriff der AuBenanlagen sind nach § 37 ImmoWertV 2021 die baulichen
AuBenanlagen und die sonstigen (gestalterischen) Anlagen zu verstehen. Als bauliche
Auflenanlagen mit Zeitwert sind insbesondere die zentralen Versorgungsanschliisse (Strom,
Trinkwasser, Gas), der Anschluss an die Abwasserentsorgung, Wege- und Platzbefestigungen
sowie die Einfriedungen zu betrachten.

Das betreffende Grundstiick besitzt verschiedene Ausfiithrungen der Grundstiickseinfriedung:
Maschendrahtzaun mit Betonstiitzen bzw. mit Holzstiitzen, Holzzdune und im straBenseitigen
Zufahrtsbereich sind Mauerwerkspfeiler zwischen dem zweifliigligen Zufahrtstor und der
Eingangspforte angelegt. Die eigentliche strafenseitige Grundstiicksgrenze ist gar nicht
eingefriedet.

Die weiterfiihrende Zufahrt entlang des Wohnhauses, incl. der weiterfithrenden Zuwegung zum
Nebengebiude besteht aus groBformatigen Betonplatten. Die abgehende Zuwegung zum
Haupteingang des Wohnhauses mit kleiner Sitzecke besteht aus Betonrechteckpflastersteinen.
Die kleine Terrassenfliche am hofseitigen Ostgiebel ist ebenfalls mit Rechteckpflaster
ausgestattet.

An das Nebengebiude schlieft sich ein Hiithnerstall mit eingeziunten Freigehege an, wobei der
Hiihnerstall aus einer einfachen Holzkonstruktion besteht.

Die verbleibende Restfliche des Bewertungsgrundstiickes ist Griinfliche (Rasen) mit
vereinzeltem Baumbestand.

Insgesamt vermittelt das Grundstiick einen befriedigenden bis guten Gesamteindruck.

Weitere wertermittlungsrelevante AuBenanlagen sind nicht vorhanden.



2

1.00

48, 4,40 24, 245 15 258 24 5,24 24 4.60 40, ,
4
Bad Kiiche { ‘
s zimmer i
9 Flur Wohnzimmer i
b Absteliraum |
B
E o i |3
B Flur
g Sox. A 348
g Bad /— ‘
e 1
‘ bud l'/
| ')
"1 = |
280 39 4,60 0,
4,50 24, 2 280 24, 4,60 49, ,
21.00
4 2 LANDKREIS
Grundriss Erdgeschoss!umswpm.m
issdarstellung Rave~ kar 2ueantd
Objekt: Planverfasser:
Bauernhaus mit 3 Wohneinheiten is Ludwigslust-Parchim
16 FD 61 - Geschiftsstelle
19303 Tewswoos

Gutachterausschuss
Putlitzer StraBe 25, 19370 Parchim




