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fur das mit einem
Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 67240 Bobenheim-Roxheim, In den Fuchslochern 52

Der Verkehrswert wurde zum
Wertermittlungsstichtag 02.04.2026 (=Qualitatsstichtag)
ermittelt mit rd.

503.000,00 EUR

Az. des Gerichts: 5 K 27/25

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 67 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 17 Seiten.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt.
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Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Fuchsléchern 52
67240 Bobenheim-Roxheim

Grundbuchangaben: Grundbuch von Bobenheim-Roxheim, Blatt 1874
Katasterangaben: Gemarkung Bobenheim-Roxheim, Flurstiick 2171, Flache 528
m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Frankenthal (Pfalz) vom
23.01.2026 ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes
zur Vorbereitung des Versteigerungstermins zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag: 02.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 02.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 02.04.2026 wurden die Prozessparteien
durch Einwurfeinschreiben vom 19.03.2026 fristgerecht eingela-
den.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Bewertungsobjekt konnte von Innen und Auf3en vollstandig

besichtigt werden.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige sowie eine Verfahrenspartei
Eigentiimer: Erbengemeinschaft je zur Halfte

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden flr diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
¢ Grundbuchauszug vom 08.01.2026

Seitens einer Verfahrenspartei wurden folgende wesentlichen
Unterlagen zur Verfligung gestellt:
e Bauakte aus dem Jahr 1990 u. 1991 (Tektur)

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Liegenschaftskarte 1:1.000 vom 16.02.2026
Altlastenauskunft vom 19.02.2026

Baulastenauskunft vom 16.02.2026

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 16.02.2026
Auskunft zum Planungsrecht vom 16.02.2026
ErschlieBungskostenbescheinigung vom 19.02.2026

Kehr- u. Messbescheinigung des zustandigen Schornsteinfe-
gers vom 04.09.2025
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

MaBRgaben des Auftraggebers:

Im Gutachten soll dariiber berichtet werden:

a)
b)
c)

d)

Uber die Verkehrs- und Geschéftslage
siehe Ziff. 2.1 .Lage”

Uber den baulichen Zustand und etwa anstehende Reparaturen
siehe Ziff. 3 ,Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen*

Ob Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen
siehe Ziff. 2.5 ,6ffentlich-rechtliche Situation

Ob Verdacht auf Hausschwamm vorliegt
augenscheinlich kein Verdacht

Dem Gutachten sind beizufiigen:

a)
b)

c)

Einige Fotos der Geb&ude oder Ortlichkeiten
siehe Anlage 5 ,Fotodokumentation®

Einfach Lage- und Gebaudeplane
siehe Anlage 1 .Liegenschaftskarte” und Anlage 2

Wohnungsgrundrisse
siehe Anlage 2

AuRerdem wird um Feststellung gebeten:

a)

b)

c)
d)
e)
f)

9)

Ob ein Verdacht auf d6kologische Altlasten besteht

siehe Ziff. 2.3 .ErschlieBung, Baugrund“

Des Verwalters (Name u. Anschrift) soweit moglich mit Nachweis der Verwalterbestellung sowie Hohe
des Wohngeldes bei Wohnung- u. Teileigentum

Es besteht keine Verwaltung

Welche Mieter oder Pachter vorhanden sind

siehe Ziff. 2.8 ,Derzeitige Nutzung u. Vermietungssituation

Ob eine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG besteht

Nach eingeholten Erkundungen besteht keine Wohnpreisbindung

Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist

augenscheinlich kein Gewerbebetrieb vorhanden

Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind

es waren keine Maschinen u. Betriebseinrichtungen vorhanden

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne des GEG vorliegt
siehe Ziffer 3.2.1. .Enerqgieeffizienz
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage (Makrolage)

Die Gemeinde Bobenheim-Roxheim liegt im Rhein-Pfalz-Kreis (Rheinland-Pfalz) und ist dem Verdichtungs-
raum Rhein-Neckar zuzuordnen. Die Gemeinde zahlt zum Stichtag 31.12.2024 rund 10.045 Einwohner, ver-
teilt auf 4.532 Haushalte (mittlere HaushaltsgréRe: 2,22 Personen). Die Bevolkerungsentwicklung verlief mit
einem Wachstum von +1,0 % (2019—-2024) moderat positiv. Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo
(2018-2023) belauft sich auf 38 Personen und liegt damit im bundesweiten Vergleich unterdurchschnittlich.

Verkehrsinfrastruktur und rdumliche Einbettung:
Nachstes Mittelzentrum: Frankenthal (Pfalz), ca. 4 km
Nachstes Oberzentrum: Ludwigshafen am Rhein, ca. 12 km

Landeshauptstadt Mainz: ca. 47 km

Soziookonomische Struktur:

Rund 38,5 % der Haushalte zahlen zu den oberen sozialen Schichten (Bundesschnitt: 34,4 %), 30,8 % zur
Mittelschicht und 30,7 % zur Unterschicht. Die Kaufkraft pro Einwohner liegt bei 31.587 EUR (Index: 101,3 —
leicht Gber Bundesdurchschnitt).

Wohnungsmarkt:

Der Wohnungsbestand umfasst 4.967 Einheiten, davon 2.203 Einfamilienhauser (EFH-Quote: 44,4 %, bun-
desweit stark Uberdurchschnittlich). Die Bautatigkeit (2019-2024) lag mit 0,34 % unter dem Bundesdurch-
schnitt (0,59 %).

Preisniveau (Datenstand 31.12.2025):
ETW Neubau: 4.889 EUR/m? | EFH Neubau: 4.726 EUR/m?
Marktmiete Neubau (MWG): 13,8 EUR/m%*Monat | Bestand: 10,4 EUR/m?/Monat
Preisentwicklung 5 Jahre (Landkreis): EFH +19 %, ETW +19,3 %, Mieten +31,9 %

Perspektiven (BBSR-Prognose 2022—-2040, Landkreisebene):
Bevolkerung: +2,5 % (+3.900 Personen); Haushalte: +3,7 % (+2.725 Haushalte).

Makro-Lagerating Wohnen (FPRE): aktuell 3,47 / prospektiv 3,34 von 5,0 — ,Durchschnittlicher Standort mit
gleichbleibendem relativem Ausblick."
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2.1.2 Kleinrdaumige Lage (Mikrolage)

Mikro-Lagerating Wohnen (FPRE): 3,1 von 5,0 — durchschnittliche Wohnlage.

Umgebung und Bebauung:

Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten (dominante Bauperiode 1949-1978, Anteil 35,3 %) mit mittlerer
Besiedlungsdichte (50-100 Einwohner/ha) gepragt. Der dominierende Gebaudetyp ist das freistehende Ein-
familienhaus (25,2 %). Die Eigentimerquote liegt bei 66,1 %.

Sozialstruktur im Umfeld (150-m-Radius):

Die Oberschicht ist mit 41 % die dominierende Schicht. Die dominante Lebensphase bilden Familien. Altere
Personen stellen mit 38 % die starkste Altersgruppe.

Einzelbewertungen der Mikrolage:

Kriterium Rating (1-5)  Einschatzung

Offentlicher Verkehr 4,9 Bestens angebunden (Bus ca. 300 m, Bahnhof ca. 325 m)
Besonnung 3,6 Gut

Image des Quartiers 3,5 Durchschnittlich-gut

Strallenanbindung 3,5 Gut (Autobahn ca. 4,8 km)

Freizeit/Erholung 3.4 Durchschnittlich-gut

Dienstleistungen 3.1 Durchschnittlich

Aussicht/Fernsicht 29 Eingeschrankt

Larmbelastung 2,4 Belastet (Bahnlarm 6570 dB tags, 60—64 dB nachts)

Nahversorgung und Infrastruktur:

Lebensmittelhandler (ca. 550 m), Grundschule und weiterfihrende Schule (je ca. 500 m), Kindertagesstatte
(ca. 900 m), Apotheke (ca. 950 m) und Krankenhaus (ca. 6.700 m) sind in zumutbarer Entfernung erreichbar.
Der nachste internationale Flughafen (Frankfurt am Main) liegt ca. 63,8 km entfernt.

Naherholung:

Sport-/Freizeitanlage ca. 700 m, Wald ca. 825 m, nachstes Gewasser (Fluss) ca. 600 m. Die Lage ist eben
(Hangneigung 0-1°).
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 1)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

StraRenfront:
ca. 12,5 m;

Tiefe:
ca. 40 m;

Grundstiicksgrofe:
insgesamt 528,00 m?;

Bemerkungen:
rechteckige Grundstiicksform; Zweifronten-Grundstlick

Wohn- u. Gewerbestralie;
Stralte mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbund-
stein; Parkmaoglichkeiten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
Bauwichgarage;
eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemalR schriftlicher Auskunft vom 19.02.2026 ist das Bewer-
tungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache aufge-
fuhrt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
08.01.2026 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Boben-

heim-Roxheim, Blatt 1874, folgende Eintragungen:

e Lfd.-Nr. der Eintragung: 1: Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle
fur Gemeinde 6712 Bobenheim-Roxheim; gem. Bewilligung
vom 14.11.1989; eingetragen am 11.01.1990

Anmerkung:
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Die Bewilligung vom 14.11.1989 liegt dem Sachverstandigen vor
und hat folgenden Wortlaut:

“Der Kéaufer rdumt hiermit der Gemeinde Bobenheim-Roxheim
an dem Vertragsgrundbesitz das dingliche Vorkaufsrecht fiir alle
Verkaufsfélle ein...”

Da die Gemeinde im Falle der Ausiibung des Vorkaufsrechts
auch den vollen vertraglich vereinbarten Kaufpreis zahlen muss,
entsteht dem Verkaufer in der Regel kein direkter finanzieller
Schaden. Das Recht ist daher als wertneutral anzusehen.

e Lfd.-Nr. der Eintragung: 4 — Beschrankte personliche Dienst-
barkeit (Wohnungsrecht gem. §1093 BGB) fir XXXXXX, geb.
XXXX. Aufschiebend und auflésend bedingt. Gemald Bewilli-
gung vom 23.09.2010; eingetragen am 16.11.2010

Anmerkung:

Die Bewilligung vom 23.09.2010 liegt dem Sachverstandigen vor
und hat folgenden Wortlaut:

“YYYY rdumt XXXX an dem Objekt In den Fuchsiéchern 52 in
Bobenheim-Roxheim ein aufschiebend und auflésend bedingtes
Wohnrecht gem. §1093 BGB ein. Hierdurch ist die Berechtigte
Person auf die Dauer ihres Lebens unentgeltlich befugt, das ge-
samte Objekt unter Ausschluss des Eigentiimers fiir sich zu be-
wohnen und zu benutzen....

Zur Sicherung dieses Rechts bestellt YYYY zugunsten der be-
rechtigten Person eine beschrédnkte persénliche Dienstbarkeit —
Wohnungsrecht — unter der aufschiebenden Bedingung lhres Ab-
lebens....”

GemaR Mitteilung des Amtsgerichts Frankenthal (Pfalz) wurde
eine Sterbeurkunde des Berechtigten beim Vollstreckungsge-
richt vorgelegt, das Recht kann daher geléscht werden und ist
somit nicht wertrelevant.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine Eintragungen im Bestandsverzeichnis. Eine Anfrage beim
zustandigen Grundbuchamt ob nicht eingetragene Rechte zu
Gunsten des Bewertungsobjektes bestehen, blieb unbeantwor-
tet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind soweit
ersichtlich nicht vorhanden. Diesbeziiglich wurden keine weite-
ren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt eine schriftliche Auskunftsanfrage
zum Baulastenverzeichnis vom 16.02.2026 vor. Das Baulasten-
verzeichnis enthalt demnach keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Eine Anfrage bei der zustandigen Denkmalschutzbehdrde vom
13.02.2026 sowie Erinnerung vom 20.03.2026 blieb unbeantwor-
tet.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart
und Bauweise wird daher ohne weitere Priifung unterstellt, dass
Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan “Anderungsplan Il mit Erweiterung Il zum Bebauungsplan
Sidwest”, im Wesentlichen, folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

| =1 Vollgeschosse (zwingend);

GRZ =0,4 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl);
o] = offene Bauweise
Anmerkung:

Fir das Bewertungsobijekt liegt hinsichtlich der Geschossigkeit
eine Befreiung von Bauordnungsrechtlichen Vorschriften vor.
GemalR Befreiuungsbeschluss vom 07.05.1990 ist das Dachge-
schoss ein Vollgeschoss i.S. der LBauO von 1974, jedoch nicht
nach LBauO von 1986.

Nach schriftlicher Auskunft bei der Gemeindeverwaltung Boben-
heim-Roxheim vom 16.02.2026 ist das Bewertungsobjekt nicht
von einer Erhaltungs- und/oder Gestaltungssatzung betroffen.
Auch liegt das Bewertungsobjekt weder innerhalb eines férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet noch in einem Sanierungsgebiet
ohne Genehmigungspflicht.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt. Das
Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht ab-

schlieflend gepriift.

Nach Einsicht in die vorliegenden Bauakten wurden keine offensichtlich erkennbare Widerspriche festge-
stellt.Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
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vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-
tat):

beitragsrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Flr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malfigebend. Als Beitrage gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fir Er-
schlieffungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

GemaR schriftlicher Mitteilung der Gemeindeverwaltung Boben-
heim-Roxheim vom 19.02.2026 wurden Bescheide uber die Er-
hebung eines wiederkehrenden Beitrages fur den Ausbau 6ffent-
licher Verkehrsanlagen im Gemeindegebiet Bobenheim-Rox-
heim flir das Abrechnungsjahr 2021 erlassen. Die Folgejahre (ab
2022) mussen noch abgerechnet werden; eine Aussage Uber die
Hohe des Beitragssatzes ist aktuell nicht moglich, da dieser auf-
grund der satzungsgemal festgelegten Abrechnungsart jedes
Jahr differiert und erst bei der Erstellung des Bescheides ermittelt
wird. (Die bisherigen Betrage fir das vorliegenden Grundstiick
betrugen, je nach Jahresaufwand, zwischen 30 € und 190 €).

Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-

bung).

Das Objekt ist nach Aussagen einer Verfahrenspartei nicht vermietet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut, Konstruktiv jedoch eigenstéandig

Baujahr: 1991 (gemal Bauakte)

Modernisierung: Modernisierung des Bades im Erdgeschoss im Jahr 2015; an-
sonsten entspricht der Zustand weitestgehend dem Baujahr.

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 133 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde anhand der Planungsunter-
lagen und Berechnungen aus der Bauakte ermittelt.

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor;
Aufgrund der Objektart, des Baujahres und der Gebaudemerk-
male wird die aktuelle Energieeffizienzklasse sachverstandig auf

D mit einem Energieverbrauch von 100 kWh/ (m? * a) geschatzt.

Um die Energieeffizienzklasse abschlieend zu bestimmen, wird
ggf. die Erstellung eines neuen Energieausweises empfohlen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist weitestgehend barrierefrei.
Die Tir6ffnungen im Gebaude sind iberwiegend 90 cm breit o-
der breiter.

AuRenansicht; insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
-Hobbyraum

-Zimmer / Gaste-Zimmer
-Bad mit Dusche u. WC
-Flur

-Anschlussraum
-Heizraum

-Werkstatt

Erdgeschoss:
-Wohn- / Essbereich

-Kiche

-Badezimmer mit Dusche u. WC
-Diele

-Terrasse

Dachgeschoss:
-Kinderzimmer 1

-Kinderzimmer 2
-Schlafzimmer
-Badezimmer
-Flur

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundament gemaf Bauunterlagen

Beton, horizontale Isolierung (gem. Bauakte)

einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Poroton-Mauerwerk

(Angaben gem. Bauakte)

tragende Innenwande Wanddicke 24 cm, Mauerwerk;
nichttragende Innenwande Wanddicke 11 cm, Mauerwerk
Fertigteildecke B25 (gem. Bauakte)

dem Baujahr entsprechend;

KellerauRentreppe:
Beton mit Fliesen

Kellertreppe:
Beton mit Fliesen

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit Fliesen;
einfaches Eisengelander

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Hauseingang
gepflegt

Dachkonstruktion:
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Holzdach, Pfetten aus Holz, Trager aus Holz

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach mit vorgesetztem Walmdach (Erker)

Dacheindeckung:
Flachdachpfannen in Ton, altrot

Dachflachen gedammt (Zwischensparrenddammung 8-10 cm
Dammwolle)

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz;
Abwasserhebeanlage im KG

durchschnittliche Ausstattung;
Kabeltunnel; Zahlerschrank, Dreh- u. Kippsicherungen, Stark-
stromanschluss

Zentralheizung, mit Brennstoff (Gas), Baujahr 1991;
Flachheizkérper, mit Thermostatventilen, FuBbodenheizung, zu-
satzlicher Kaminanschluss

keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.,5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.2.5.1 Einfamilienhaus

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich mit Fliesen (durchgehend KG-DG)

Wohn- u. Aufenthaltsrdume tlw. mit einfachen Tapeten u. Rau-
putz;

Sanitarraume gefliest (raumhoch);
Uberwiegend Deckenbekleidung aus Holzpaneelen
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Marmor

Eingangstur:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
Turen, aus Holz;
Holzzargen

gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz, ausreichend
vorhanden;
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besondere Einrichtungen:
Kichenausstattung:

Bauschaden und Baumaéngel:

Bad KG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
veraltete Ausstattung und Qualitat

Bad EG:
1 eingebaute Dusche, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
gute Ausstattung und Qualitat

Bad OG:
1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Handwaschbecken;
veraltete Ausstattung und Qualitat

keine vorhanden
nicht in der Wertermittlung enthalten

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten folgende Feststellun-
gen getroffen werden:

Kellergeschoss:

-Im ausgebauten Schlafzimmer- bzw. Gaste-Zimmer waren ca. 1
m? Bodenfliesen beim abklopfen “hohl” u. lose was auf eine funk-
tionslose Haftung zwischen der Fliese und dem Untergrund zu-
rickzufuhren ist, auch waren teilweise die Fugen porés / geris-
sen.

-Im Badezimmer sind Wandfliesen am Sockel der Dusche be-
schadigt.

Kellerauf3entreppe:

-An der Wand des Treppenaufgangs konnten Putz- u. An-
strichabplatzungen festgestellt werden.

Erdgeschoss:

-Im Vorfeld wurde dartber informiert, dass sich im Bad im Jahr
2024 durch eine defekte Schraubverbindung des Frischwassers
zur Dusche hin Nasse in der AuRenwand zur Garage gesammelt
hat. Die Beseitigung des Schadens an der Schraubverbindung
wurde nach Aussagen einer Verfahrenspartei behoben und mit
entsprechenden Bildern dokumentiert. Im Rahmen der Besichti-
gung wurde eine Feuchtigkeitsmessung an der Rickwand in der
Garage durchgefiihrt, hier konnte keine Feuchtigkeit mehr fest-
gestellt werden, wobei darauf hingewiesen wird, dass das Objekt
zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer stand und nach Aussa-
gen einer Verfahrenspartei schon fiir einen langeren Zeitraum.
Die Folgeschaden durch die Feuchtigkeit an der Wand in der Ga-
rage sind noch vorhanden, hier hat sich durch die Feuchtigkeit
der Putz bzw. der Farbanstrich gelost. Ebenso an der Fassade
zur Terrasse hin.

-Gemal Mitteilung des zustdndigen Bezirksschornsteinfeger
darf der Holzofen nach Feinstaubverordnung nicht mehr betrie-
ben werden. Des Weiteren wurde bei der letzten Feuerstatten-
schau folgender Mangel festgestellt:

.Die Strémungssicherung ist durchgerostet. Sie ist durch eine
Neue zu ersetzen. Durch diesen Mangel kann es zu
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Grundrissgestaltung:

Abgasaustritt im Aufstellungsraum kommen.*”

Obergeschoss:

-Im Elternschlafzimmer konnte ein offensichtlicher Riss im Rau-
putz und einen hohlen Klang beim Abklopfen festgestellt werden,
was darauf deutet, dass die Haftfestigkeit des Putzes in diesem
Bereich nicht gewahrleistet ist. Die Ursache des Risses lie3 sich
im Rahmen der Begehung nicht feststellen es wird vermutet,
dass es sich hierbei um einen Spannungs- oder Setzriss handelt.

-In den beiden Kinderzimmern waren die Tapeten teilweise ab-
gangig und waren bereits entfernt oder hingen runter.

Dach / Spitzboden:

-Bei der Begehung des Spitzbodens konnte eine teilweise unbe-
festigte Zwischensparrendammung festgestellt werden. Des
Weiteren wurde durch eine Verfahrenspartei darauf hingewie-
sen, dass in der Vergangenheit des Ofteren eine Dachziegel ver-
rutscht ist — diese wurde handisch wieder eingertickt, allerdings
sollte sie wieder dauerhaft durch einen Fachbetrieb fixiert wer-
den.

-Eine Schiene am Ortgang (Ortgang-Abdeckblech) fehit. Ohne
das Blech kann Feuchtigkeit in das Stirnbrett ziehen und auf die
Dauer zu Faulnis flhren.

Zweckmalig;

Im Kellergeschoss wurde der urspriingliche Grundriss verandert.
Es wurde eine Zwischenwand gezogen um einen weiteren Raum
herzustellen und ein Bad wurde im ehem. Abstellraum eingebaut.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Besonnung und Belichtung:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 Garage

Uberdachte Terrasse (Holzkonstruktion mit Doppelstegplatten)
mit zwei elektrischen Markisen zur Verschattung, Kellerauf3en-
treppe, Dachgaube

gut

Der bauliche Zustand ist gut.
Es besteht ein allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Flachen und Rauminhalte

Garage;

eingeschossig;

unterkellert;

Satteldach mit Eindeckung;
zweiseitig angebaut

1991 (gemal Bauakte)

die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 51,39 m?;
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die BGF-Berechnung wurde anhand der Planunterlagen und Be-
rechnungen aus der Bauakte ermittelt.

Auflenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Beton

Umfassungswande: einschaliges Mauerwerk ohne zusatzliche Warmedammung
Geschossdecken: Fertigteildecke in B 25

Dach: Dachform:

Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Flachdachpfannen in Ton, altrot

3.3.3 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Wasseranschluss vorhanden

Elektroinstallation: einfache Ausstattung vorhanden.

Heizung: keine

Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)

Warmwasserversorgung: keine

3.3.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Einrichtungen: handbetriebenes Garagentor

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.4 Nebengebiude

Schuppen im Garten, aus Holz, verwittert und abgangig.

3.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatz-
flache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken); Rundpool mit Filteranlage im
KG
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