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4.2 Mikrolage

Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in Franken,
einem Ortsbezirk von Sinzig.
Die nachsten Kindertagesstatten befinden sich in
Waldorf (ca. 2,5 km entfernt), Bad Breisig (ca. 4,5
km entfernt) und Sinzig.

Die nachste Grundschule befindet sich in Bad Brei-
sig, weitere in Sinzig, ebenso sind in Sinzig eine
Realschule und ein Gymnasium. Eine Gesamt-
schule ist in Remagen (ca. 10 km) zu finden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs und Arzte sind in
Bad Breisig und Sinzig zu finden. Das néchste
Krankenhaus befindet sich in Remagen.

In Franken gibt es eine fullaufig erreichbare Bus-
haltestelle mit maRigen Verbindungen.

53489 Sinzig, Frankenstralie 21
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MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden; Neue
Reihenhduser im ldndlichen Raum
Typische Bebauung (Quartier) 1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem Stra-
Benabschnitt
INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)
nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Niederzissen (3,6 km)
nédchster Bahnhof (km) Bahnhof Niederzissen (4,5 km)
néchster ICE-Bahnhof (km) Bahnhof Andernach (14 km)
nachster Flughafen (km) Kéln Bonn Airport (42,7 km)
néchster OPNV (km) Bushaltestelle Franken, FrankenbachstraBBe (0,2 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
BAllgemein_szt (4,4 km)
aZahnaer (4,4 km)
“"'3‘:-‘ 5Krankenhaus (5,9 km)
*a\ EJApotheke (3,3 km)
k EKZ (8,4 km)
= Kindergarten (0,1 km)
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e : iy Bl Grundschule (5,6 km)
3 ’.':/jm b ' Sooimesn - Rea!schule (5,2 km)
igeatve : IM EZHauptschule (15,8 km)
' i % & {,-‘j ‘ il [ZGesamtschule (8,3 km)
| il L =N\
.o : [ Gymnasium (5,3 km)
Ll P y aHochschule (7,9 km)
e U Elos_sahnhof (4,5 km)
§ ! [ Flughafen (42,7 km)
é b @DB_Bahnhof_ICE (14,0 km)
© OpenStreetMap Contributors 2017 MaRstab (1:15.000)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 7 - (EINFACH)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinschatzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 - 3 2 1 (exzellent)
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Art der Bebauung und Nutzungen

in der StralRe: Uberwiegend Wohnnutzungen;

Immissionen: Etwas erhéht (Lage an der Durchgangsstralde durch
Franken);

Wohn- und Geschafislage: Einfache Wohnlage, als Geschaftslage nicht geeignet;

4.3 Grundstiicksgegebenheiten

Grundstucksgrofe: 884 m?

Topografie: Von der Stralie aus bis zur Garage gering anstei-
gend, der dahinter liegende Garten liegt etwa ein Ge-
schoss hoher und steigt méagig an;

Grundsticksform: Schmal und sehr tief;

4.4 ErschlieBung

StralRenart: Die ,FrankenstralRe” ist eine schmale Stralke mit ma-
Rigem Durchgangsverkehr.

StralRenausbau: Die Strale ist voll ausgebaut; die Fahrbahn ist as-
phaltiert, befindet sich allerdings im maRigen Zu-
stand, schmale Gehwege sind beidseitig vorhanden,
auch diese befinden sich im méaRigen Zustand,
Offentliche Parkplatze sind in der Umgebung in
maRiger Anzahl zu finden.

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersicht-

lich): Gewachsener, normal tragféhiger Baugrund;
Grundwassereinfliisse sind nicht bekannt.

Anschlisse an Versorgungs-

leitungen: Ver- und Entsorgungsanlagen bis an das &ffentliche
Netz:
Trinkwasser: Anschluss an Netz vorhanden
Strom: Anschluss an Netz vorhanden
Erdgas: KEIN Anschluss an Netz vorhanden
Telekommunikation: Anschluss an Netz vorhanden
Kabelfernsehen: KEIN Anschluss vorhanden

53489 Sinzig, Frankenstralle 21
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Abwasserbeseitigung: Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber das 6&ffentliche
Kanalnetz.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten: Das Wohnhaus ist dreiseitig entlang der Grundstiicks-
grenzen errichtet und entlang der 6stlichen Grund-
stucksgrenze mit einem Wohnhaus und entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze mit einer Garage an-
gebaut.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Bau-
grundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflos-
sen ist. Daruberhinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

5 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
5.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen: AuRer dem Zwangsversteigerungsvermerk sind keine
Eintragungen vorhanden.

Bodenordnungsverfahren: Sind keine eingeleitet.

Nicht eingetragene Rechte und

Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginsti-
gende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten) sind
nach Kenntnisstand nicht vorhanden.
Von der Sachverstédndigen wurden diesbeziglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt.

5.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Altlasten, Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-

zeichnis: Fur das Bewertungsgrundstiick enthalt das Baulasten-
verzeichnis nach schriftlicher Auskunft der Kreisver-
waltung Ahrweiler keine Eintragung.

53489 Sinzig, Frankenstrale 21
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Altlasten: Untersuchungen im Hinblick auf das Vorliegen von Alt-
lasten wurden nicht angestellt.
Verdachtsmomente waren wahrend des Ortstermins
flr die Sachverstandigen visuell nicht erkennbar.
In der Bewertung wird von einem altlastenfreien Zu-
stand ausgegangen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste
aufgefuhrt.

Bauplanungsrecht

Darstellung im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist im
plan: Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache (M)
dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungs-

plan: Das Grundstiick ,FrankenstralBe 21“ liegt in einem
Gebiet, fur das kein rechtsverbindlicher Bebauungs-
plan besteht. Fiur die bauliche und sonstige Nutzung
ist planungsrechtlich § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
maligeblich. Danach hat sich ein Vorhaben hinsicht-
lich Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll,
in die Eigenart der naheren Umgebung einzufligen.
Dabei muss die Erschliefung gesichert sein.

Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des rea-
lisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungs-
recht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde
nicht geprift. Bei dieser Wertermittlung wird die mate-
rielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

Entwicklungszustand; Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um
stiicksqualitat): ein erschlossenes und bereits seit Jahren baulich ge-
nutztes Areal. Die Bewertungsflache wird daher ent-
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sprechend ihrer tatsachlichen Nutzung (= Berlick-
sichtigung der értlichen Situationsmerkmale) als bau-
reifes Land eingestuft.

Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar sind (§ 4
Abs. 4 Wertermittlungsverordnung (WertV).

Abgabensituation: Nach dem Eindruck beim Ortstermin handelt es sich
bei dem Bewertungsgrundstick um eine ,Alt-Er-
schliessung”, fur die nach Kenntnis alle kommunalen
Abgaben abgerechnet und bezahlt sind.

Hinweis: Fir eventuelle zukiinftige Erweiterungen und
Verbesserungen kann auch kinftig erneut eine Abga-
benpflicht entstehen.

Derzeitige Nutzung

Anmerkung: Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus als
Doppelhaushalfte bebaut und wird auch entspre-
chend genutzt.

Zudem ist eine Doppelgarage errichtet. Die Dachfla-
che der Garage wird als Dachterrasse genutzt und ist
mit dem Balkon des Wohnhauses verbunden.

Der hintere Grundstiicksbereich wird als Garten ge-
nutzt.

53489 Sinzig, Frankenstralle 21
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6 BESCHREIBUNG DER GEBAUDEUND AUSSENANLAGEN

6.1 Vorbemerkung zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aufenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheb-
lich sind. Angaben tber 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 tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; |
im Gutachten wird die Funktionsféahigkeit unterstellt. Baumangel und —sch&den wurden soweit|
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutach-
ten sind die Auswirkungen der Bauschéaden auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt
worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Un-
tersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende |
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

6.2 Grunddaten

Art des Gebaudes: Zweigeschossiges Wohnhaus mit Teilunterkellerung
und ausgebautem Dachgeschoss.

Baujahr: Unbekanntes Ursprungsbaujahr, laut Bauunterlagen
Erweiterung des Wohnhauses im Jahr 1966.
Zudem Ausbau des Dachgeschosses im Jahr 1981.

Modernisierung: Es erfolgten einzelne Malnahmen im Rahmen der
laufenden Instandhaltung. Am Wertermittlungsstich-
tag sind weitere MaRnahmen erforderlich, um zeitge-
mé&Res Wohnen zu erhalten.

Aulenansicht: Grob verputzt und hell gestrichen, der Sockel ist farb-
lich abgesetzt, der Giebel und die Gauben sind mit
Kunstschiefer verkleidet.
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6.3 Gebidudekonstruktion

Konstruktionsart: Massiv;

Umfassungswénde: Massiv, Mauerwerk;

Innenwénde: Uberwiegend massiv, Mauerwerk, vereinzelt Holz-
standerwénde;

Gescholidecken: Uber dem Keller massiv, ansonsten Holzbalkende-
cken;

Treppen: Der Kellerraum ist Uber eine massive Aulientreppe

ohne Belag zu erreichen. Diese befindet sich insge-
samt im maRigen Zustand.

Vom Erd- ins Obergeschoss fiihrt eine massive
Treppe mit Fliesenbelag und einseitigem Stahlgelan-
der mit Kunststoffhandlauf und wandseitigem Kunst-
stoffhandlauf.

Vom Ober- ins Dachgeschoss fuhrt eine Treppe in of-
fener Stahlkonstruktion mit Holzstufen, und einseiti-
gem Stahlgelander mit Kunststoffhandlauf. Es sind
Stufenmatten aus Teppich angebracht.

Dach:
Dachkonstruktion- und Holzkonstruktion als Satteldach, beidseitig mit je
form: einem groflien Aufbau.
Dacheindeckung: Kunstschiefer;
Dachentwéasserung: Rinnen und Fallrohre;

6.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Das Kellergeschoss ist liber eine Aulientreppe vom
Hof aus zu erreichen. Es sind ein Kellerraum und ein
Raum mit Heizungsanlage und Waschmaschinenan-
schluss vorhanden. Zudem ein Raum mit Stahltank
zur Heizdlbevorratung, der durch eine Luke von der
Treppe aus zuganglich ist.

53489 Sinzig, Frankenstralle 21
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Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

6.5 Ausbau

Hauseingangsbereich:

Hauseingangstur:

Zimmertlren:

Fenster:

6.6 Gebidudetechnik

Heizung:

Aufgrund des Gesamtizustandes kann der Keller nur
zu untergeordneten Zwecken genutzt werden.

In diesem Geschoss befindet sich der Hausein-
gangsbereich in einen Flur, zudem ein Bad und ein
Zimmer. Vom Flur aus erreicht man tber eine
Treppe das Obergeschoss.

Es sind drei Zimmer, ein Bad und der Flur mit
Treppe ins Erd- und Dachgeschoss vorhanden.

In diesem Geschoss befinden sich ein Wohnzimmer
und eine Kiiche.

Dariiber befindet sich ein Spitzboden, der jedoch
nicht zuganglich war. Es ist nur eine Luke vorhan-
den.

Der Hauseingangsbereich ist durch die Durchfahrt
vom Hof aus riickseitig Uber eine Stufe zu erreichen.

Es ist eine einflugelige Haustir mit braunem Alurah-
men und groRem Ornamentglasausschnitt sowie Zier-
vergitterung vorhanden. Eine Klingel befindet sich im
Eingangsbereich, ein Briefkasten ist an der Hauswand
befestigt.

Einfache Kieferntiren.

Es sind doppelt verglaste Fenster mit innen holzfarbi-
gen und aulen anthrazitfarbigen Kunststoffrahmen,
tiberwiegend Baujahr 2001, eingebaut. Uberwiegend
sind Kunststoffrollladen vorhanden.

Im Bad im Erdgeschoss sind Glasbausteine einge-
baut.

Im Keller sind Mausegitterfenster.

Es ist eine Olzentralheizung, Firma SBS, Baujahr
1987, installiert.

In den Zimmern sind Stahirippen- bzw. Flachheizkér-
per installiert.

Zur Heizoélbevorratung ist ein einwandiger Stahltank
der Firma Oltank-Hansen, Baujahr 1968, mit einem
Fassungsvermégen von 3.500 | vorhanden.
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Die Beheizung ist aufgrund des Alters und insbeson-
dere aus energetischen Griinden modernisierungsbe-
durftig. Hierbei sind die Auflagen des Gebaudeener-
giegesetztes zu bertcksichtigen!

Warmwasser: Zentral, Uber die Heizung.
Auch hierfir wird eine Modernisierung unterstellt.

Energieausweis: Entsprechend des am Wertermittlungsstichtag gulti-
gen Gebaudeenergiegesetztes (GEG) sind fur Immo-
bilien, die neu vermietet, verpachtet oder verkauft wer-
den sollen, Energieausweise zu erstellen und dem po-
tenziellen Kéufer spatestens bei der Besichtigung vor-

zulegen.
Ein gultiger Energieausweis lag der Sachverstandigen
nicht vor.

Energieeffizienzklasse: Unbekannt;

Endenergiebedarf: Unbekannt;

Elektroinstallation: Mittlere Ausstattung, dem Baujahr entsprechend;

je Raum ein Lichtauslass sowie einige Steckdosen;

6.7 Beschreibung

Grundrissgestaltung: Etwas eingeschrénkt.
Das Bad im Erdgeschoss verfiigt nur iber eine Raum-
héhe von 2,06 m.
Im Bereich der Treppe vom Erd- ins Obergeschoss ist
teilweise nur eine geringe Durchgangshdhe vorhan-

den.
Besonnung und Belichtung: MaRig bis gut;
Kellergeschoss:
Bodenbelag: Betonbdden, einfach lackiert. Insgesamt im méalRigen
Zustand.
Wandbekleidung: Einfach verputzt und gestrichen. Es sind Feuchtig-

keitsschaden vorhanden.

Deckenbekleidung: Schalungsrau gestrichen.
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