Az: 163901A Grundstiick innerhalb der Ortslage, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte)
Gz: 15 K 149/15 und Nebengebiiuden in 19412 Brilel OT Keez; Dorfstralle 12

5 Beschreibung der Gebiiude und Aufienanlagen
5.1 Vorbemerkung zur Gebiiudebeschreibung

An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstdndigen nicht méglich war, den
Gebdudebestand von innen zu besichtigen. Entsprechend wurde auftragsgemil eine einfache Auflenbe-
sichtigung durchgefiihrt.

Die Angaben in der Gebiude- und Baubeschreibung beziehen sich auf iiberwiegend von aufien er-
kennbare Eigenschaften oder beruhen auf Erkenntnissen aus Angaben des Nutzer bzw. Annahmen
des Sachverstﬁndigenl. Ein Recht auf vollstindige Beschreibung des Bewertungsobjektes kann nicht
erhoben werden. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich erkennbar
und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind.

In einzelnen Bereichen kinnen erhebliche Abweichungen vorliegen, da sich die im Rahmen dieser Be-
standsaufnahme durchgefiihrte Besichtigung der Immobilie auf eine mit iiblicher Sorgfalt getitigte, einfa-
che Inaugenscheinnahme beschrinken muss. Sollten nach einer detaillierten Innenbesichtigung die Unter-
stellungen nicht zutreffend sein, so bedarf dieses Gutachten einer diesbeziiglichen Uberarbeitung.

Uber die tatsdchliche Raumaufteilung und deren wirtschaftliche ZweckméBigkeit kénnen im Rahmen der
AuBenbesichtigung keine Angaben gemacht werden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt.

5.1.1 Art des Gebiiudes, Baujahr und Aulenansicht

Art des Gebdudes: Eingeschossiges, feilunterkellertes Einfamilienhaus mit feilweise ausge-
bautem Dachraum.

Baujahr: Ca. 1930 (geschiitzt).
Modernisierung: Ca. 1995 (geschitzt): Erneuerung der Fenster und der Auflentiiren,
2015 (geschitzt): Erneverung der Dachdeckung des nordéstlichen Anbaus

(evtl. kompletter Neuanbau in diesem Jahr).

Aullenansicht: Glatte, verputzte Fassaden, teilweise mit weilem Anstrich, Sockel aus
Feldstein, norddstlicher Anbau mit verputztem Sockel.

5.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebdudekonstruktion (Wiinde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Mauerwerksbau auf Feldsteinfundamenten, Dachstuhl aus Holz.
Aufenwinde: Mauerwerk mit Auflen- und Innenputz.
Innenwinde: Mauerwerk- und Ausbauwdinde.
Geschossdecken: Decke tiber KG als Massivdecke,
Decke tiber EG als Holzbalkendecke.
Treppe: Einldufige steile Holzwangentreppe mit Holzgeldnder.
Lichte Hohen: Nicht bekannt.

' In der nachfolgenden Beschreibung durch kursive Schreibweise hervorgehoben.
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Az: 163901A Grundstiick innerhalb der Ortslage, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushiilfie) :
Gz: 15 K 149/15 und Nebengebiuden in 19412 Briiel OT Keez; Dorfstrale 12 §
Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung,
Dachentwiisserung:

Schornsteinkopf:

ZimmermannsméBige Dachkonstruktion.

Symmetrisches Satteldach ohne Dachaufbauten, iiber dem norddstlichen
Anbau als Pultdach abgeschleppt,

Hauptdachflache ohne Dachiiberstinde, norddstlicher Anbau traufseitig
mit geringem Dachiiberstand und hélzernem Dachkasten.

Dachsteindeckung, nordostlicher Anbau mit Metalldeckung,
auBlenliegende Kunststoffregenrinnen, Fallrohre mit offenem Auslauf.

Sichtmauerwerk, Schornsteinfegerlaufanlage aus Holz.

Bodenbeliige, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafriume, Diele und Flur:

Bodenbelag:

Wand- und Decken-
bekleidungen:

Kiiche:
Bodenbelag:

Wand- und Decken-
bekleidungen:

Bad:
Bodenbelag:

Wand- und Decken-
bekleidungen:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Dachflichenfenster:

Tiiren:
Hauseingénge:

Innentiiren:

Teppich-Auslegeware mit Holzfufleisten.

Tapeten, Raufasertapeten oder Putz mit Anstrich.

Kunststoffbelag.

Putz mit Anstrich.

Fliesen.

Objektwdénde mit Fliesenbelag bis ca. 1,3 m Hohe,
sonstige Wand- und Deckenfldchen: Putz mit Anstrich.

Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-Kipp-Beschldgen, Rah-
men aufen und innen weill, kunsistoffbeschichtetes Innenfenster-
bankprofil.

Kunststoffdachfenster geringer Wiarmeddmmqualitit,
ein einfachverglastes Stahldachfenster.

Einfliigelige, weille Kunststoff-Haustiir mit Isolierglaseinsatz und ange-
formten Zierleisten,

Nebeneingang im norddstlichen Anbau: einfliigelige weille Kunststoff-
Rahmentiir mit Isolierglaseinsatz und glattem Paneelfeld,

AuBentiiren ausgestattet mit Sicherheitsbeschlédgen und Profilzylindern.

Glatte, lackierte Holztiiren mit Umfassungszargen.
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Az 163901A Grundstiick innerhalb der Ortslage, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte) @

Gz: 15 K 149/15

und Nebengebiuden in 19412 Briiel OT Keez; Dorfstralie 12

Elektro- und Sanitirinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung, Badausstattung

Elektroinstallation:

Heizung und Warmwasser-
versorgung:

Sanitire Installation:

Badausstattung:

Ausstattung
der Kiiche:

Verlegung iiberwiegend unter Putz bzw. in Sténderwerkswdnden,

einfache Ausstattung mit Lichtausldssen, Schaltstellen und Steckdosen,
Anschluss fiir Elektroherd in der Kiiche,

Anschliisse fiir AuBlenbeleuchtung am Hauseingang und am Nebenein-

gang.

Feststoftheizung mit Einzelifen.
Warmwasserbereitung dezentral elekirisch.

Anmerkung:
Eine Warmebedarfsermittlung fiir das Bewertungsobjekt konnte nicht durchge-

Jithrt werden und wiirde auch den Rahmen dieses Gutachtens sprengen.,

Ein Energieausweis nach Energieeinsparungsverordnung (EnEV 2013) liegt nicht
vor.

Einfache Installation mit teilweise offen liegender Leitungsfiihrung.

Bodenstehendes WC mit Kunsistoff-Spiilkasten, Waschtisch und Badewan-
ne, einfache Armaturen.

Keine bzw. nicht bekannt.

Besondere Bauteile, Zustand des Gebdiudes

Besondere Bauteile:

Zustand des Gebéudes,
Miéngel (soweit im Rahmen der

AuBenbesichtigung erkennbar):

Ein zweistufiges, massives Eingangspodest mit Fliesenbelag und gemauer-
ten, briistungshohen Wangen,

die Eingangsiiberdachung aus Kathedralglas auf Holzkonstruktion,

ein dreistufiges massives Eingangspodest am Nebeneingang.

Das Gebdude macht hinsichtlich seiner baulichen Struktur einen standfes-
ten Eindruck.

Der Sachverstdndige unterstellt, dass der bauliche Warmeschutz sowie der
Feuchteschutz der erdberiihrenden Bauteile ungeniigend sind.

Folgende Mingel wurden im Rahmen der Auenbesichtigung festgestellt:
Der Aufienputz ist rissig und der Anstrich unvollstindig,

die Fuge zum nordéstlichen Anbau ist unverschlossen,

an den Fenstern im Giebeldreieck ist das Mauerwerk an den Fensterbén-
ken ausgebrochen,

im Feldsteinsockel sind die Fugen ausgewaschen,

die Eingangsiiberdachung ist verbraucht.
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Az: 163901A Grundstiick innerhalb der Ortslage, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfie)
und Nebengebiuden in 19412 Briiel OT Keez: Dorfstrafie 12

Gz: 15 K 149/15

5.2 Nebengebiude

Ehemaliges Stallgebaude:

Garage mit Nebenraum:

5.3 Aullenanlagen

Massivbau mit Sichtmauerwerksfassaden, Kriippelwalmdach mit Dach-
steindeckung und einfachen Fenstern und Tiiren aus Holz oder Stahl.
Elektro-Anschluss ist als Freileitung vorhanden.

Im Mauerwerk bestehen Schiden durch gebrochene Steine und ausgewa-
schene Fugen. Auf der Stidwestfassade sind die Dachkante und die Stiirze
stark abgesunken.

Dachentwisserung, Fenster und AuBentiiren sind vollstdndig verbraucht.
Norddstlich an das Gebdude angebaut ist die Ruine eines Unterstands, be-
stehend aus Mauerwerks- und Holzkonstruktionen mit Faserzement-
Wellplattendeckung.

Massivbau mit verputzten, teilweise gestrichenen Fassaden und flach ge-
neigtem Satteldach mit Faserzement-Wellplattendeckung, einem zweiflii-
geligen Holztor, einer Kunststoff-Haustiir mit Glaseinsatz und kleinem
Paneelfeld, einem feststehenden Kunststofffenster und mehreren einfachen
Fenstern aus Holz oder Stahl.

Das Gebidude befindet sich in einem fiir die untergeordnete Funktion noch
ausreichendem Zustand mit optischen Méngeln. Die Dachdeckung ist am
First unvollstindig und der AuBenputz ist in den Sockelbereichen feucht.
Eine Zufahrt zum Garagengebdude /-tor ist auf dem Bewertungsgrund-
stiick nicht angelegt.

AuBenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche MaBnahmen auf dem Grundstiick entstandenen
Gegebenheiten, die nicht zum Gebédude gehéren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

die Ver- oder Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zu den Gebéuden,

der zentrale Abwasseranschluss,

die Befestigung des Gebdudezugangs mit Ziegelpflaster,

die Befestigung einer Terrasse norddstlich des Wohngebidudes mit Beton,

die stralenseitige Einfriedung mit Stahlziunen einschlieBlich einer Zauntiir und einem zweifliigeligen

Zauntor,

die teilweise Einfriedung auf der siidéstlichen Grundstiicksgrenze mit Stacheldraht an Holzpfosten,
der Bewuchs mit Striuchern, Obstbdumen, solitir oder in Gruppen stehenden Laub- und Nadelbiiumen

sowie Wiesen.

Die AuBenanlagen befinden sich in verwahrlostem Zustand. Der stralBenseitige Zaun ist wackelig und schief,
das zweifliigelige Zauntor ist erheblich beschidigt. Das Pflaster des Gebdudezugangs ist uneben und durch-
wurzelt. In den AuBenanlagen und im Unterstand sind Baumaterialien, Schutt und Sperrmiill eingelagert.
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Az 1639014 Grrundstiick inmerhalb der Ortslage, bebaut mit ¢inem Einfamilienhaus { Doppelhaushil fie)
Gz 15 K 149/15 und Nebengebiuden in 19412 Brilel OT Keez: Dorfstralie 12 ﬁ

Fotodokumentation
7 8
Stdostlicher Blick in die Dorfstralle (in diese
Richtung Ortszufahrt) mit Bewertungsobjekt
Doppelhaushilfte markiert,
(siche Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 8)
9 10
Nahansicht von Foto 4, rilckwiirtiger Ansicht Nebengebiiude | (blau markiert), am
Wohnhausanbau (orange markiert), rechten Bildrand Nebengebiiude 2 (lila markiert)
Nebengebiiude | (blau markiert), daran
angrenzend Unterstand {griin markiert) und
Nebengebiiude 2 Garage (lila markiert)
T 12

2 (lila markiert) Ritckwiirtige Ansicht | Bewertungsobjekt,
Doppelhaushilfie mit Anbau (orange markiert),

(siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 12}

Ansicht Ne bungcﬂudc
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Az: 163901A Grundstiick innerhalb der Onslage, bebaut mit einem Einfamilienhaus { Doppelhaushilfie)
Gz 15 K 14915 und Nebengebiiuden in 19412 Briel OT Kees: Dorfstrabe 12 3

Fotodokumentation
14
Rilckwiirtige Ansicht 2 Bewertungsobjekt, Ostlicher Blick iiber den unbebauten
Doppelhaushilfte mit Anbau (orange markiert) Grundstiicksanteil, am linken Bildrand
und Nebeneingang {iber den Anbau, Unterstand {griln markiert)
(siche Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 13)
16

ol =5 7Y = i
Ca. Grenzverlauf der stidlichen
Grundstiicksgrenze im Bereich des angrenzen-
den Flurstiicks 76/2 markiert,
(siche Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 16)

Ca. Grenzverlauf der siidlichen Stidostansicht ‘Wohnhaus mit Anbau vor der
Grundstilcksgrenze im Bereich des angrenzen- MNordostfassade vom Fotostandpunkt 17 aus,
den Flurstiicks 77/2 markiert, (siehe Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 18)

(siche Flurkarte Seite 3, Fotostandpunkt 17)
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