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Der Fldchennutzungsplan weist den
gegenstandlichen Bereich Wohnbauflache aus.
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Ausschnitt Fiachennutzungsplan

Ubersicht (iber die giiltigen Bebauungspléne

Fiir das gegenstandliche Grundstiick wurde kein
Bebauungsplan erstellt. Demnach beurteilt sich
das Gebiet nach § 34 BauGB wonach sich
Gebdude nach Art und MaR der néheren
Umgebung in das bauliche Umfeld einzufiigen
haben.
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Beschaffenheit

Fir Alt- oder Neulasten ist auf Grund der
optischen Feststellungen in der Ortlichkeit kein
Verdacht gegeben.

(abgelagerte Abfélle i.S. des AbfG v. 1.6.1972 u.
d. LabfG / vgl. Schink in DVBI 1986, 161, Kothe in
ZRP 1987, 399)

Untersuchungen beziglich Baulasten  durch
Bodenanalyse oder der Tragféhigkeit des
Grundstiicks wurden im Rahmen dieses
Wertgutachtens nicht angefertigt.

Nach Auskunft der SGD-Sid v. 22.11.2023 st
das gegenstandliche Grundstlick nicht als
bodenschutzrelevante Flache erfafSt.

Luftbitd
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3.2

Energieausweis / energetische Situation

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Aufgrund der Baualtersklasse 1980,
und einer nachtragiich vorgenommenen AuBenwanddammung, mufd von
durchschnittlichen Energiebedarfswerten ausgegangen werden.

Die Energieeinsparverordnung (EnEV), die ab dem 21. November 2013 in
Kraft getreten ist, stellt fur Neubauten und Bestandsgebdude hohe
Anspriiche an die energetische Qualitat. Nach der EnEV 2014 sind
beispielsweise folgende Vorschriften zu bericksichtigen:

Bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen missen bestimmte
Grenzwerte der EnEV  eingehalten werden (z.B. fir die
Warmedurchgangskoeffizienten). Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1985
eingebaut oder aufgestellt worden sind, dirfen ab 2015 nicht mehr
betrieben werden und Heizkessel, die nach dem 1. Januar 1985 eingebaut
oder aufgestelit worden sind, diirfen nach Ablauf von 30 Jahren nicht
mehr betrieben werden. (Ausnahmen: Niedertemperatur-Heizkessel,
Brennwertkessel oder heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung
weniger als vier Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt).
Ungedédmmte, zugéngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen
sowie Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten
Raumen befinden, missen gedammt werden. Ungeddmmte oberste
Geschossdecken beheizter Rdume oder die darOber liegenden Décher
miissen ab 2016 so geddmmt werden, dass ein bestimmter Warme-
durchgangskoeffizient nicht tiberschritten wird. Aufenbauteile dirfen
nicht in einer Weise verandert werden, dass die energetische Qualitat des
Gebaudes verschlechtert wird. Eine genaue Analyse der energetischen
Anforderungen und der daraus resultierenden Kosten kann nur durch
einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht moglich.

Zum 01.01.2024 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in wesentlichen
Teilen in Kraft getreten und sieht generell vor, dass jede neu eingebaute
Heizung zu 65 Prozent mit erneuerbaren Energien betrieben werden
muss (65-%-EE-Pflicht). Das gilt zunachst flr Neubauten in einem
Neubaugebiet. Fur bestehende Gebaude und Neubauten aufierhalb von
Neubaugebieten gibt es Ubergangsfristen.

Wann Hauseigentiimer umrlsten missen, ist vor allem von der
kommunalen Warmeplanung abhangig. Wer sich friher als vorgegeben
von der mit fossilen Brennstoffen betriebenen Heizung trennt, kann
einen Zuschuss erhalten.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkdufer oder Vermieter im Falle eines
geplanten Verkaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kéufern oder
Mietern einen Energieausweis vorlegen mussen. Der Energieausweis fur
Gebaude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert, wie das Gebaude
energetisch  einzuschatzen ist. Im vorliegenden Fall lag dem
Sachverstandigen kein Energieausweis vor.
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Vorbemerkung: Grundlage fur die Beschreibung der baulichen Anlage sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten. Es wurde mir Zugang zum
Grundstiick und Wohnhaus gewahrt.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfOhrungen im

Baujahr.

4.1 Allgemeine Angaben
Grundstlick:
Art:

Baujahr:

Anzahl der Geschosse:

Nutzungseinheiten:

Bauzahlen:

4.2 Raumaufteilung

Erdgeschofd:

Schwabenstraie 20 A in 67227 Frankenthal
Gebaude- und Freiflache

It. vorliegender Genehmigungsplanung ist das
Baujahr 1980 plausibel.

Keller, Erd-, Obergeschoss, Spitzboden
2

Die Flachenberechnung wurde der Bauakte
entnommen. Die Wohnflache betragt im Erd- und
Obergeschoss jeweils rd. 99 gm. Die vom
Wohnhaus (iberbaute Flache betragt 128 gm, die
Garage besitzt eine Grundflache von 42 gm. Der
Umbaute Raum besitzt eine Kubatur von 1.060
cbm.

Der Eingang zum Wohnhaus erfolgt giebelseitig
im Suden in Gebaudemitte Uber einige
Treppenstufen. Das Gebdude ist somit nicht
barrierefrei. Hier gelangt man zunéchst in einen
Flur mit einer Geschosstreppe welche in das KG
und OG fiihrt. Geradeaus gelangt man zum
Wohnungseingang der EG-Wohneinheit mit
einem zentralen Mittelflur. Links, gartenseitig
befinden sich Kinderzimmer, Schlafzimmer und
Wohnzimmer. Rechts, somit strafenseitig nach
Osten, befindet sich das Badezimmer, ein
weiteres Kinderzimmer sowie eine Kiiche.

97




Dipl.-Ing. Architekt Bjérn Eisentohr (AKRLP Nr. 5383)

Rudolf-Heilgers-Strafe 51 in 67549 Worms Tel. 06241 6003

Gutachten: Schwabenstrafie 20 A in 67227 Frankenthal (Pfalz) AZ 5K20/23  Seite 16

98

4.3

4.4

Obergeschof:

Der Grundriss bzw. die Raumaufteilung wurde
im OG vom EG Ubernommen, die gartenseitigen
R&ume besitzen jedoch einen Zugang zu einem
Balkon, welcher Uber einer Terrasse im EG
angeordnet wurde.

Baubeschreibung Rohbau und Fassade

Hinweis:

Fundamente:

Aufenwande:

Innenwande:

Decken:

Dachkonstruktion:

Fassaden:

Entwasserung:

wesentliche Angaben der Baubeschreibung
wurden der Bauakte Gbernommen.

Stampfbeton B 5

Betonsteinmauerwerk im KG
Sonst Porotonsteinmauerwerk

Kalksandstein- Mauerwerk im KG
Sonst Hochlochziegel

Fertigdecken Stahlbeton
Holzbalkendecke im DG

geneigtes Dach, Sparrendach
Ziegeleindeckung / Betondachpfannen

Putz, Anstrich, Sockel abgesetzt

vorgehéngte Rinnen und Falirohre,
Zinkblech

Baubeschreibung der Ausstattung, Ausbau

Treppe:

Fenster:

AuBenfensterbénke:
Taren:

Bodenbelag:
Wandbelag:

Deckenbelag:

Technik:

Stahitreppe mit Holztrittstufen, Stahlgelander
2 Scheiben- Isolierverglasung

Holzfenster EG / OG, Kunststoff - Fenster DG
Kunststoff - Rolldden

Aluminium

Holztiiren / Rohrenspantiiren

Laminat, PVC und Fliesenbdden

Tapete, Anstrich, Strukturtapeten

teilw. Paneeldecken (Holz /Nut- und Feder)
Teilw. Tapete, Anstrich

Zentralheizung z.Zt. defekt / Reparaturbedarf
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