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0 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 1-geschossiges
Wohnhaus (Haupthaus) mit ausgebautem Dachgeschoss und Unterkellerung.
An dieses Gebaude ist ein 2-geschossiger Anbau mit ausgebautem Dachge-
schoss und ohne Unterkellerung erstellt. An die beiden Gebaude ist jeweils
ein 1-geschossiger Anbau erstellt. Weiterhin ist ein Garagengebaude erstellt.

Das Haupthaus mit Anbau wurde urspringlich 1903 erstellt. Der Umbau des
Anbaus zu Wohnzwecken erfolgte 1956. In 2010 wurden Umbauten und An-
bauten sowie die Garage genehmigt. Die Arbeiten sind bisher nicht abge-
schlossen.

Die Wohnflache betrégt ca. 261 m2.

Die Raumaufteilung ist als weitgehend funktional anzusehen, sie entspricht
heutigen Anforderungen.

Die Ausstattung in der Wohnung im Haupthaus ist als normal einzustufen. Die
Ausstattung der Wohnung im Anbau ist als einfach anzusehen.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Der energetische Zustand ist als besser,
bezogen auf die urspriingliche Baualtersklasse, anzusehen. Er entspricht al-
lerdings kaum mehr heutigen Anforderungen.

Die Wohnlage ist als normal im Sinne des Mietspiegels der Stadt Gutersloh,
einzustufen.

Die Nachfrage ist als normal anzusehen. Die Verwertbarkeit ist als einge-
schrénkt einzustufen.



1 Objekt-/ Grundsticksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein 1-geschossiges
Wohnhaus (Haupthaus) mit ausgebautem Dachgeschoss und Unterkellerung.
An dieses Gebaude ist ein 2-geschossiger Anbau mit ausgebautem Dachge-
schoss und ohne Unterkellerung erstellt. An die beiden Gebaude ist jeweils
ein 1-geschossiger Anbau erstellt. Weiterhin ist ein Garagengebaude erstellt.

1.1 Baujahr

Das Haupthaus mit Anbau wurde urspriinglich 1903 erstellt. Der Umbau des
Anbaus zu Wohnzwecken erfolgte 1956. In 2010 wurden Umbauten und An-
bauten sowie die Garage genehmigt. Die Arbeiten sind bisher nicht abge-
schlossen.

1.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der Brockh&ger
Strae / Eckbereich Schillstrale im ndrdlichen Mittelbereich von Gltersloh,
einer Stadt mit ca. 103.000 Einwohnern.

Die Brockhager Stral3e ist, in diesem Gebietsbereich, 2- bis 3-spurig ausge-
baut, asphaltiert, beidseitig mit Blrgersteigen / Fahrradwegen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen versehen. Sie weist ein erhdhtes / hohes Verkehrsauf-
kommen auf. Die Schillstral3e ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert, beidseitig mit
Blrgerstiegen sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen und weist
ein geringes Verkehrsaufkommen auf.

Die angrenzende Bebauung, in diesem Gebietsbereich, besteht aus 1- bis 3-
geschossigen Wohn- und gemischt genutzten Gebauden, einer Kirche sowie
Gewerbeflachen.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 100 m an der Brockhéger Stral3e
vorhanden. Die Anbindung an den Uberortlichen Verkehr erfolgt Gber die B 61
in ca. 600 m Entfernung.

Das Zentrum von Gutersloh (Kolbeplatz) ist ca. 1,8 km entfernt. Hier bzw. in
diesem Entfernungsbereich sind weite Teile der 6ffentlichen Infrastruktur vor-
handen: Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schulen, Einkaufsmog-
lichkeiten aller Art und Vielfalt, 6ffentliche und private Dienstleistungs- und
Kulturbetriebe.



1.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Das Grundstick ist eben.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt. Das Grundstiick wurde auch
nicht auf Altlasten Gberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Gutersloh vom
09.02.2024 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von
Lastenfreiheit ausgegangen.

1.2.2 Grundsticksgestalt / Zuschnitt

Grundstick Das Grundstick weist einen weitgehend
rechteckigen Zuschnitt auf. Die Grund-
stiicksbreite betrégt ca. 21 m. Die mittlere
Grundstuickstiefe betragt ca. 31 m.

1.2.3 Erschlieungszustand

StralBenzustand Die Brockhager StraRe und die Schillstra-
Re sind voll erschlossen (2- bis 3-spurig
ausgebaut, asphaltiert,  Burgersteige/
Fahrradwege).

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation

Entsorgung Ein Abwasser-/Kanalanschluss ist vorhan-
den.



1.3 Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Fiur nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die
Angaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine
bautechnische Gebaude- u. Schadensuntersuchung dar.

1.3.1 Zweifamilienhaus

Nutzung des Hauses: wohnwirtschaftliche Nutzung — 2 WE

Aufteilung des Hauses: siehe die beigefligten Planungsunterlagen

Es handelt sich um ein 1- und 2-geschossiges Zweifamilienhaus mit Teilunter-
kellerung und teilausgebautem Dachgeschoss. An das Geb&ude sind zwei 1-
geschossige Anbauten erstellt.

Rohbau

Fundamente/ Streifenfundamente, Massivbauweise, Mauer-
Tragkonstruktion werksbau

AuRenwande Massivbauweise, Mauerwerksbau

Innenwande Massiv- und Leichtbauweise, tlw. Fachwerk

Deckenkonstruktion

Treppen

Warmedammung

Dach
Dachentwasserung

AulRengestaltung

KG: Kappendecke

Holzbalkendecken im Haupthaus und Massiv-
decken im Anbau

Massiv- und Holztreppen

besser als die der Baualtersklasse. Es wurden
energetische  Modernisierungen  durchgefiihrt
(Fenster, tiw. AuRenfassade).

Satteldach mit Ziegeleindeckung

Rinnen und Fallrohre

rétl.  Ziegelsichtmauerwerk, rétl. Riemchenver-
blender



Ausbau

Boden

Wande

Decken

Fenster

Tldren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile;

Holzdielen / Estrich
Belage: Fliesen, Laminat, Holzdielen, Parkett

geputzt, tapeziert und gestrichen

wie vor, abgehangt mit Beleuchtung, Stuck (neu
erstellt)

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Rollladen
— neu eingebaut

Holztiren mit Futter und Bekleidung, tlw. aufge-
doppelt, kunststoffoeschichtete Tiren mit Futter
und Bekleidung

Ol-Zentralheizung (1993) mit Plattenkonvektoren,
Stahlradiatoren, Stahltanks Warmwasserversor-
gung, tiw. Gber Durchlauferhitzer

Die E-Anlage wurde teilmodernisiert. Schalter und
Steckdosen sind in normaler Anzahl vorhanden.
Die Arbeiten sollen nicht fachgerecht durchgefihrt
worden sein.

weitere Merkmale:
- Alarmanlage — It. Auskunft des Eigentimers
- Sat.-Anlage

WC — KG — ca. 1920er Jahre
Boden gefliest, Wande teilverfliest,
Objekte WC mit Spulkasten, Waschbecken

Bad DG — Haupthaus (ca. 2008)

Boden gefliest, Wande verfliest

Objekte: Dusche, Waschbecken, Einbauwanne,
WC hangend mit verdecktem Spulkasten

Bad — Anbau (ca. 2000er Jahre)

Boden gefliest, Wande verfliest

Objekte:

Einbauwanne, Waschbecken, WC héngend mit
verdecktem Spulkasten (nicht fertig gestellt)

Kiche
Boden: Parkett / PVC, Fliesen im Arbeitsbereich

Hauseingangstreppe, Dachausbau, Balkon / Ter-
rasse, Vordach



Besondere Betriebsein- |nichts bekannt
richtungen

Sonstiges --

1.3.2 Garage

Es handelt sich um eine in Massivbauweise erstellte Garage mit Abstellraum
und Doppeltir. In der Garage befindet sich ein Bad mit Dusche und WC.

1.3.3 Aulenanlagen

Wege- und Hofbefesti- | Natursteine
gungen
Versorgungs- und Ent-|unter der Gelandeoberflache verlegt
sorgungsleitungen
Einfriedung Zaun, Bewuchs

Gartnerische Gestaltung | Rasenflache, Anpflanzungen

Sonstige Aul3enanlagen |--

1.4 Nutzungsubersicht

Die Brutto-Grundflache (Berechnung gemaf® DIN 277 / 05) wurde aus den
vorliegenden Unterlagen der Bauakte der Stadt Gutersloh ermittelt. Sie kann
als angemessene Grundlage fir die Wertermittlung tbernommen werden.

Gebéaude oder Geschoss |Brutto-Grundflache |BRI- Zwischen-
Gebaudeteil m2 (ca.) summe m3 (ca.)
Wohnhaus - Haupt- KG, EG, DG 271 B
haus

Wohnhaus - Anbau |EG, OG, DG 211

Garage EG 34 -
insgesamt 516 --
Gebaude oder Nutzung

Gebéaudeteil

\é\g%hnhaus mit An- wohnwirtschaftliche Nutzung — 2 Einheiten

Garage Stellplatz — 1 Stiick




Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Stadt Gutersloh
ermittelt. Sie kann als angemessene Grundlage der Bewertung angesehen

werden.
Gebé&ude oder Geschoss |Nutzungsart |Nutzflache (ca.) bzw.
Gebéaudeteil Anzahl Stellplatze
wohnhaus - Haupt- |\ e b | wohnen 141 m
haus
Wohnhaus - Anbau [E)(é G, wohnen 120 m?
Garage EG parken 1 Stick
Summe 261 m?
1 Stick
2 Rechtliche Beschreibungen
2.1 Grundbuch
Amtsgericht: Gutersloh
Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Gutersloh - - 32824
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Grofze (m?)
1 Gutersloh 63 281 672
GesamtgrofRe 672 m2

2.2

Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 21.11.2023 lag vor. In Abt. Il sind Eintragungen

vorhanden.

Ifd. Nr. 2, lastend auf der Ifd. Nr. 1

¢ Anordnung der Zwangsversteigerung

Die Eintragung Ifd. Nr. 2 ist nicht als wertrelevant anzusehen.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 13.02.2023 bei der Stadt Gitersloh ein-

gesehen. Hier sind zulasten des zu bewertenden Grundstiickes keine Eintra-

gungen vorhanden.

Zugunsten des zu bewertenden Grundstiickes ist auf dem Flurstiick 280 eine
Zuwegungsbaulast eingetragen. Die Eintragung ist nicht als wertrelevant ein-

zustufen.




Das Altlastenkataster wurde am 09.02.2024 bei dem Kreis Gitersloh eingese-
hen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

2.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Gdutersloh ist das zu bewertende
Grundstuck als Wohnbauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fiir diesen Gebietsbereich von Gitersloh er-
stellt. B-Plan Nr. 214 BL 1 vom 28.03.1978 mit folgenden, wesentlichen Fest-
setzungen:

WA allgemeines Wohngebiet
Il 2 Vollgeschosse - zwingend
0 offene Bauweise

GRZ 04 Grundflachenzahl 0,4
GFZ 0,8 Geschossflachenzahl 0,8
Es sind Baufenster und Baugrenzen festgesetzt.



10

Die Bebaubarkeit richtet sich nach dem B-Plan.

Mal3 der baulichen Nutzung GFz GRZ Bemerkungen
Tats&chliche Nutzung 0,36 0,32 -
maximal zulassige Nutzung 0,8 0,4 -It. B - Plan

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen
Bauordnungen im Bauantrag identisch.

bebaute Flache:
Wohnhaus mit Anbau: ca. 178 mz
Garage: ca. 34 m?

24 Baugenehmigung

Die Bauakte wurde von der Stadt Gutersloh am 01.02. und am 21.02.2024
digital zur Verfiigung gestellt.

Die Baugenehmigung fur das Wohnhaus wurde am 08.05.1903 erteilt. Die
Rohbauabnahme erfolgte am 28.07.1903 und die Schlussabnahme am
01.10.1903.



11

Die Genehmigung zu der Umnutzung des ehem. Stalls zu Wohnzwecken und
dem Umbau des Anbaus wurde 1956 erteilt. Die Rohbauabnahme erfolgte am
16.05.1956 und die Schlussabnahme am 10.10.1956.

Die Baugenehmigung fir die Errichtung eines Anbaus sowie den Neubau ei-
ner Garage wurde am 02.09.2010 erteilt.

Die Arbeiten sind bis heute nicht abgeschlossen. Ob und welche Nach-
weise noch erbracht werden missen, ist nicht bekannt.

2.5 Baurechtswidrige Umsténde

Es wurden keine baurechtswidrigen Umstande festgestellt.

2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen, laut Auskunft der Stadt Gutersloh,
nicht an.

Kommunalabgaben gem. KAG  Laut Auskunft der Stadt Gitersloh fallen z.
Zt. keine Abgaben an.

2.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Die Wohnung im Haupthaus ist eigengenutzt. Eine Mietzahlung wird nicht ge-
leistet. Die Wohnung im Anbau steht leer. Sie ist in dem vorgefundenen Zu-
stand auch nicht nutzbar.



3 Beurteilung
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3.1 Geb&ude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

Bevdlkerungsentwicklung

Nutzer / Nachfrager

Marktentwicklung / Marktlage

Die Wohnlage ist als normal im Sinne des
Mietspiegels der Stadt Gutersloh, einzustufen.
Larmimmissionen ist hier in erheblichem Um-
fang vorhanden — siehe nachstehende Larm-
karte.

Die Bevdlkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 22.02.2024) weist fur Guters-
loh einen Zuwachs von ca. 6,5 % bis 2040 aus-
gehend von dem Basisjahr 2020 auf.

Die Nachfrage nach Zweifamilienhausern ist
aktuell als normal anzusehen.

Wie aufgefuhrt, ist die Nachfrage nach Zweifa-
milienh&usern als normal anzusehen. Seit Ende
2021 haben sich entscheidende Marktparame-
ter geéndert, die sich auch auf den Immobili-
enmarkt auswirken werden. Hier sind zu nen-
nen;

o die stark angestiegene Inflationsrate,

e starke Zinssteigerungen — Stand Februar
2024 hat das durchschnittliche Zinsniveau
wieder den Stand von ca. 2012 erreicht

e die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 350 % gestiegen.

e stark gestiegene Baupreise

e stark gestiegene Energiepreise und damit
einhergehend die Frage, wie man mit alte-
ren Gebauden umgeht?


http://www.wegweiser-kommune.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko

Baulicher Zustand
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Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen erkennbar.

Nach dem Urteil des BVerfG vom 29.04.2021
und der Anderung des Klimaschutzgesetztes
zum 31.08.2021 hat sich die Bundesregierung
dazu verpflichtet, bis 2045 treibhausgasneutral
zu werden. Es muss dann also ein Gleichge-
wicht zwischen Treibhausgas-Emissionen und
deren Abbau herrschen.

Mit  Inkrafttreten der GEG-Novelle zum
01.01.2024 sind weitreichende Pflichten fir den
Austausch und die Erneuerung von Heizsyste-
men verordnet worden.

Bis zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von
fossilen Energietradgern fur die Warmeversor-
gung im Gebaudebereich beendet. Spatestens
ab diesem Zeitpunkt missen alle Heizungen
vollstandig mit erneuerbaren Energien betrie-
ben werden.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Der energeti-
sche Zustand ist als besser, bezogen auf die
urspriingliche Baualtersklasse, anzusehen. Er
entspricht allerdings kaum mehr heutigen An-
forderungen.

Die Raumaufteilung ist als weitgehend funktio-
nal anzusehen, sie entspricht heutigen Anforde-
rungen.

Die Ausstattung in der Wohnung im Haupthaus
ist als normal einzustufen. Die Ausstattung der
Wohnung im Anbau ist als einfach anzusehen.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen
Zweck (Wohnnutzung) ist als normal / fehlend
anzusehen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist, auf Grund des Gebau-
dezustandes, als eingeschrankt anzusehen.

Das Obijektrisiko ist als erhdht einzustufen.

Der bauliche Zustand ist insgesamt als unter-
durchschnittlich anzusehen.



Bauschéaden / Baumangel
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Instandhaltungsstau

- Maler,

- Boden,

- Sanitar,

- Heizung,

- Dd&mmung Dachgeschoss

Méangel:
- Holzwerk (Ortgange) sind anstrichbeddrftig

- Parkett ist sanierungsbedurftig

- Insektenbefall im Dachstuhl — ob es sich um
noch aktiven Befall handelt, kann von mir nicht
festgestellt werden

- mangelhaft durchgeflihrte Modernisierungen

Sonstiges
- Hauseingangsbereich und die Wohnung 2

sowie die Nebenflachen sind nicht fertiggestellt
und befinden sich in einem einfachen Zustand

- die Arbeiten im Zuge der Sanierung um ca.
2008 sollen in Teilen in Eigenleistung und nicht
fachmannisch durchgefiihrt worden sein

- FuBbodenheizung soll nicht richtig funktionie-
ren

3.2 Starken- / Schwéachenanalyse

Starken

Schwachen

- gut ausgenutztes Grundstick

4 Restnutzungsdauer

4.1 Vorbemerkungen

- energetische Eigenschaften

- unklare Hohe der tatséchlichen Kos-
ten der Fertigstellung und der Méan-
gelbeseitigung

- starke Larmbelastung

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Berticksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.
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Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Es handelt sich bei der Restnutzungsdauer um eine reine Modellgréf3e (Punkt
5.1 Abs. 4). Sie ist fur die Anwendung der Wertermittlungsverfahren notwen-
dig, kann aber weder empirisch abgeleitet noch rechnerisch ermittelt werden.
In der Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ist ein Modell zur Ermittlung der Rest-
nutzungsdauer genannt und ist fir Wohngebaude entsprechend anzuwenden.

4.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Fur das zu bewertende Objekt ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.

Baujahr 1909
An- und Umbauten 1956, um ca. 2010
Modernisierungen um ca. 2008

Ubliche wirtschaftl. Nutzungsdauer |60 — 100 Jahre

Ansatz: 80 Jahre

Restnutzungsdauer 27 Jahre
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5 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fur das bebaute Grundstiick

33330 Gutersloh, Brockhager Strafl3e 50

auf 345.000,00 EUR

(dreihundertfinfundvierzigtausend)

Bielefeld, 29. Februar 2024

Christian Kiihn
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6 Berechnungen
Berechnung der Brutto - Grundflache (BGF) It. DIN 277 / 05.

33330 Gutersloh, Brockhager StralRe 50
Zweifamilienhaus - Haupthaus

Kellergeschoss 11,79*7,76 91,49

Erdgeschoss 11,67*7,34+2,30*3,65 94,05

Dachgeschoss 11,67*7,34 85,66
271,20

Zweifamilienhaus - Anbau

Erdgeschoss 7,59*8,32+2,90*7,34 84,43

Obergeschoss 7,59*8,32 63,15

Dachgeschoss 7,59*8,32 63,15
210,73

Garage mit Abstellraum

Erdgeschoss 4,00%8,41 33,64

Berechnung der Wohnflache

- It. Bauakte

33330 Gitersloh, Brockhéager Stralle 50

Zweifamilienhaus

Wohnung 1

Erdgeschoss

Flur 9,55

Schlafen 14,50

Kiiche 11,10

Essen 14,50

Wohnen 17,63

Flur 9,64

Bad 8,50
85,42

Dachgeschoss

Flur 6,03

Spielen 7,56

Kind 2 10,54

Spielen 10,83

Kind 1 10,30

Bad 10,57
55,83

Wohnung 1 141,25
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Wohnung 2
Erdgeschoss
Eingang 6,18
Abstellraum 11,03
HWR 6,55
23,76
Obergeschoss
Flur 2,52
Bad 10,57
Kiiche / Essen 17,36
Wohnen 14,11
Garderobe 4,99
Balkon Ansatz 1/4 5,05
54,60
Dachgeschoss
Zimmer 7,52
Flur 2,52
Schlafen 10,68
Abstellk. 10,57
Abstellk. 10,57
41,86
Wohnung 2 120,22
Zusammenstellung
Wohnung 1 141,25
Wohnung 2 120,22

261,47




7 Fotodokumentation
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StralRenansicht

Gartenansicht
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Garage

Heizung
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E-Anlage

Verteilung FulRbodenheizung




Dachsparren

22



8 Anlagen

Grundriss — Kellergeschoss

23




Grundriss — Erdgeschoss

24




Grundriss — Ober-/ Dachgeschoss
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Grundriss — Ober-/ Dachgeschoss
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Schnitte
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