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S Gebéiudebeschreibung

5.1 Vorbemerkung zur Gebiudebeschreibung
Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die nur sehr begrenzt moglichen Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung (Auflenbesichtigung) sowie die vorliegenden Informationen des Sachverstandigen /U7/. Die
Gebdude und AufBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und
Ausstattungen beschrieben. Feststellungen sind nur insoweit getroffen worden, wie sie augenscheinlich er-
kennbar waren oder mitgeteilt wurden und aus der Sicht des Sachverstéindigen nachhaltig wertrelevant sind.
In einzelnen Bereichen konnen z.T. erhebliche Abweichungen auftreten. Angaben iiber nicht sichtbare Bau-
teile beruhen auf Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der iiblichen Aus-
filhrung im Baujahr. Sie sind keine zugesicherte Eigenschaft des Gebédudes. Ein Recht auf vollstindige Be-
schreibung des Bewertungsobjektes kann nicht erhoben werden.
An dieser Stelle wird nochmals darauf verwiesen, dass es dem Sachverstindigen nicht méglich war das
Gebiude von innen zu besichtigen. In den nicht besichtigten Bereichen konnen z.T. erhebliche Abwei-
chungen vorliegen. Die nachfolgende Baubeschreibung dient in diesem Gutachten lediglich dem
Zweck, die Annahmen des Sachverstindigen zur Art und Ausstattung des Gebiudes zu erldutern. Die
diesbeziiglichen Angaben beruhen auf iiberwiegend von aufien erkennbaren Eigenschaften des Grund-
stiicks. In der nachfolgenden Beschreibung sind die Annahmen des Sachverstindigen durch kursive
Schreibweise hervorgehoben.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen (Elektro, Hei-
zung, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Vorhandene
Abdeckungen an Wénden, Béden und Decken wurden i.d.R. nicht entfernt. Versteckte Bauméngel und Schi-
den (z.B. Rohrleitungsfral) werden moglicherweise nicht vollstdndig erfasst. Sie wurden insoweit aufgenom-
men, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schédlinge sowie iiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

5.2 Trauerhalle

Baujahr Ca. um 1950 (Schitzung des Sachverstdndigen)

Grundriss AuBen rechteckig, im Inneren wird ein fiir die Nutzung zweckmdfiger Grundriss
vermutet.

Unterkellerung nicht unterkellert

Vollgeschosse 1 Vollgeschoss

Bauweise Massiv

Fundamente Vermutlich Streifenfundamente.

Aullenwénde / Fassade Ziegelsteinmauerwerk, vermutlich mit Wirmeddmmung, Reibeputz weil, So-

ckel glatt verputzt mit schwarzem Anstrich. Die Fenster- und Tiireinfassungen
mit Ziereinfassungen aus rotem Klinkermauerwerk.

Innenwinde Vermutlich iiberwiegend Ziegelsteinmauerwerk, glatt verputzt, tapeziert oder
gestrichen.
Dach/Dacheindeckung Relativ steiles Satteldach, vermutlich in Holzkonstruktion und als Kaltdach aus-

gefiihrt, Dachbekleidung mit Betondachsteinen &dlteren Baujahrs, vermutlich re-
paraturbediirftig, keine Ortgangsteine.

Fenster Uberwiegend einfliiglige Holzfenster mit Einfach-Bleigitterverglasung; energe-
tisch ungiinstig und schon von daher modernisierungswiirdig, die Holzrahmen
sind pflegebediirftig.
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Tiiren Einfache, ein- und zweifliiglige Eingangstiiren aus Holz, braun gestrichen, ein-
fache Beschldge und Garnituren, geringe Warmeddmmung, geringer Einbruch-
schutz. Der Farbanstrich ist pflegbediirftig.

Innentiiren — vermutlich glatte Innentiiren aus Holz- oder Holzwerkstoffen, ge-
strichen, Zargen aus gleichartigem Material

Bodenbelédge Vermutlich Fliesen.

Heizung Lt. Auskunft des Nutzers wurde das Gebdude in der Vergangenheit mit Elektro-
speicherdfen beheizt. Diese sind am Stichtag aber defekt. In folgende dessen ver-
fiigt das Gebdude am Stichtag iiber kein Heizsystem.

Warmwasserversorgung  Vermutlich Elektroboiler an den Abnahmestellen

Sanitdrausstattung Vermutlich einfache Ausstattung.

Besonderheiten Unternehmensspezifische Einbauten wie Kiihlzellen mit Aggregaten sowie hy-
gienespezifische Sanitdrobjekte — voll umfénglich im Eigentum des Nutzers und
kein Bestandteil des geschitzten Verkehrswerts.

5.3 Zustand der Trauerhalle

Das Gebaude macht am Tag der Ortsbesichtigung einen standfesten, jedoch veralteten und pflegebediirftigen
Eindruck. Vermutlich wurde es in den letzten Jahrzehnten kaum modernisiert und nur nach dringender Notwen-
digkeit optisch instandgehalten. Die Fassaden machen einen iiberwiegend intakten Eindruck, sind jedoch deut-
lich verschmutzt. Der Dachstuhl wirkt von aufien in einem guten Zustand. Die Dachbekleidung wirkt hingegen
dlteren Baujahrs und ldsst Reparaturbediirftigkeit fiir kleinere Undichtigkeiten vermuten. Eine Unterspannbahn
soll nicht vorhanden sein. Die Ddmmung zum Dachraum liegt vermutlich auf der Erdgeschossdecke. Die Da-
chentwiésserung ist in einem guten Zustand.

Die Fenster und Tiiren sind optisch und energetisch verbraucht und sollten erneuert werden. Es wird vermutet,
dass dies auch auf die Innentiiren zutrifft.

Lt. Auskunft des Nutzers /U7/ ist der Innenausbau des Gebaudes iiberwiegend sanierungs- und modernisie-
rungswiirdig. Das betrifft in erster Linie die Heizungs- und die Sanitaranlagen. Letztere bediirfen aufgrund der
gewerbespezifischen Hygieneanforderungen einer besonderen Aufmerksamkeit. Die Wasser- und Elektroin-
stallation soll zwischen 2015 und 2016 saniert worden sein. Die Abwasserinstallation wurde noch nicht moder-
nisiert. In den Wéanden sollen diverse Putzrisse sichtbar sein. Es ist davon auszugehen, dass die Innenrdume
iiberwiegend renovierungswiirdig (Wand-, FuBboden- und Deckenbelédge) sind.

Neben weiter zu vermutenden, eher geringfiigigen Reparaturbesonderheiten ist dem Bewertungsobjekt insge-
samt ein erheblicher Unterhaltungsstau' zu attestieren. Es ist am Stichtag zwar unmittelbar nutzbar, es wird
aber davon ausgegangen, dass es liblichem Handeln entspriache das Gebédude stichtagsnah zu sanieren/moder-
nisieren.

54 Nebengebiude

Auf dem Grundstiick befinden sich eine Schuppenzeile und eine Fertiggarage.

Die Fertiggarage besteht aus vorgefertigten Wand- und Dachelementen, die verputzt und weil gestrichen sind .
Am Stichtag ist der Anstrich deutlich verschmutzt und mit Griinbeldgen bedeckt. In die Vorderfront ist ein Me-
tallschwingtor eingesetzt.

Bei der Schuppenzeile handelt es sich zwei verbundene Holzstanderkonstruktionen, die eine abgebrettert und mit
einem zweifliigligen Tor aus gestrichenen Spanplatten verschlossen und die andere als Baumarkt-Selbstbausatz.
Letztere besitzt zwei Abteile, die jeweils von auflen {iber eine einfliiglige bzw. eine zweifliiglige Tiir mit Glasein-
satz betreten werden kann. Die Schuppenzeile ist mit einem durchgehenden Flachdach mit Bitumenbahnenbeklei-
dung gedeckt.

! Beinhaltet Instandsetzung und Modermisierung
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Die Nebengebédude befinden sich in einem gut nutzbaren Zustand, kdnnten jedoch optisch aufgewertet werden.
Sie werden am Stichtag als Abstell- und Lagerrdume genutzt /U7/.

5.5 Aullenanlagen

AuBlenanlagen sind alle durch bauliche und nicht bauliche Maflnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Ge-
gebenheiten, die nicht zum Gebdude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind.

Bei dem Bewertungsgrundstiick sind dies im Wesentlichen:

die Ver- und Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebaude,

die Hof- und Wegebefestigungen, iiberwiegend aus Ortbetonsegmenten oder Schotter (Parkplatz),
die Einfriedung aus Stahlrohrzaunen mit zweifliigligem Tor und Hecken,

sowie die Rasenanlagen, Bdume, Strducher und Pflanzungen.

Insgesamt ist der Umfang der AuBBenanlagen eher als einfach und der Pflegezustand als iiberwiegend instand-
gehalten zu beurteilen. Wie der Nutzer berichtete, ist eine Fichte im Bereich des Grundstiickszugangs abgestor-
ben und sollte schon aus Sicherungsgriinden geféllt werden. Dieser Baum steht jedoch bereits auf dem Flurstiick
768, das tiberquert werden muss, um auf das Bewertungsgrundstiick zu gelangen (vgl. ,,Grenzverhéltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkeiten* auf Seite 8 dieses Gutachtens). Die Obliegenheit zur Verkehrssicherung dieses
Grundstiicks fallt demnach dessen Eigentlimer zu.
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