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digitale Ausfertigung
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Seiten. Das Gutachten wurde in digitaler Form sowie in vier Papierexempla-

ren erstellt.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Objektart:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Wohnhaus sowie Freiflachen

Meerbachstralle 42, 54531 Meerfeld

Grundbuch von Meerfeld
Blatt 1399, Best.-Verz. Ifd. Nr. 1

Gemarkung Meerfeld, Flur 7, Flurstiick 48

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentimer:

Amtsgericht Wittlich
Kurfirstenstrafie 63
54516 Wittlich

Auftrag gemaf Beschluss vom 20.03.2025

Laut Grundbuch:

4.1  Kerstin Maria Ludwig geb. Weiler
4.2 Isabelle Schmitz

4.3 Theresa Katharina Weiler

- in Erbengemeinschaft -

An Luziakirch 12 e
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1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachten-

erstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortster-

min:

Herangezogene Unterla-
gen, Erkundigungen, In-

formationen:

Aktenzeichen:

Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsver-
steigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft.

23.04.2025

23.04.2025

23.04.2025

e Frau Isabelle Schmitz (bis ca. 10:15 Uhr)

e Frau Kerstin Maria Ludwig (bis ca. 10:15 Uhr)

e Frau Theresa Katharina Weiler

e die Sachverstandige Frau Dipl.-Ing. (FH)
Martina Schmitz sowie ihr Mitarbeiter Herr
Gerhard Schmitz

e Aufmald vom Tag der Ortsbesichtigung

e Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gut-
achterausschusses zum Stichtag 01.01.2024

o Auskunft der Kreisverwaltung in Wittlich zum
Baulastenverzeichnis

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situati-
on sowie zur ErschlieBung des Bewertungs-
grundstiicks durch die Verbandsgemeinde-
verwaltung Wittlich-Land

¢ beim Ortstermin Ubergebene Unterlagen

12b K 1/25
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter

vorhanden?

Wird ein Gewerbebetrieb
gefuhrt?

Sind Maschinen oder Be-
triebseinrichtungen vor-
handen, die im Gutachten
nicht mitgeschéatzt sind?

Besteht Verdacht auf

Hausschwamm?

Bestehen baubehdrdliche
Beschrankungen oder Be-

anstandungen?

Zur Zeit der Bewertung wurde das Gebaude von
Frau Theresa Katharina Weiler und ihrer Familie
bewohnt.

Zur Zeit der Bewertung wurde kein Gewerbebe-
trieb gefihrt.

Es sind keine Maschinen oder Betriebs-

einrichtungen vorhanden.

Augenscheinlich konnte beim Ortstermin kein

Hausschwamm festgestellt werden.

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bernkastel-Wittlich vom 28.04.2025 liegen aktu-
ell keine baubehérdlichen Beanstandungen vor.
Baubehdrdliche Beschrankungen siehe Baupla-
nungsrecht, Punkt 2.6.2 Offentlich-rechtliche Si-

tuation.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Rheinland-Pfalz

Kreis:
Landkreis Bernkastel-Wittlich

Ort und Einwohnerzahl:

Meerfeld ist ein Ort in der Vulkaneifel, der sich inmitten eines Vulkankraters
befindet. Bekannt ist Meerfeld fur sein Maar sowie den Fremdenverkehr. Der
Eifelort gehoért zur Verbandsgemeinde Wittlich-Land und verfiugt Uber einen
Kindergarten. Meerfeld hat ca. 350 Einwohner.

Westlich in ca. 8 km Entfernung von Meerfeld verlauft die BundesstralRe 257,
die vom Autobahnkreuz Meckenheim in sidwestlicher Richtung durch die
Eifel bis zur luxemburgischen Grenze in Echternacherbriick fithrt. Uber die L
46 besteht bei Spangdahlem Anschluss an die Autobahn A 60 Sankt Vith —
Winterspelt — Kreuz Wittlich. Bis zur Anschlussstelle Spangdahlem (8) be-
tragt die Entfernung ca. 15 km. Weiterhin besteht bei Pantenburg Anschluss
an die Autobahn A 1 Kelberg — Trier — Saarbriicken. Bis zur Anschlussstelle
Manderscheid (122) betragt die Entfernung ca. 10 km.

Die Entfernungen zu den nachstgelegenen Stadten betragen:
ca. 5 km bis nach Manderscheid

ca. 20 km bis nach Daun

ca. 23 km bis nach Wittlich

ca. 27 km bis nach Gerolstein

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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ca. 29 km bis nach Ulmen
ca. 33 km bis nach Bitburg

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Zentrum von Meerfeld.

Art der Bebauung und Nutzungen in der StraBe und im Ortsteil:
Offene Bauweise. Die Bebauung in der ndheren Umgebung besteht tber-

wiegend aus Wohnh&usern in ein- und zweigeschossiger Bauweise.

Beeintrachtigungen:
Augenscheinlich waren beim Ortstermin keine Beeintrachtigungen ersicht-
lich.

Topografie:

Das Grundstick steigt in sudlicher Richtung an.

2.2 Demographische Situation

Modellrechnungen zur Bevdlkerungsentwicklung zeigen, wie sich die Zahl
und die Altersstruktur der Bevélkerung unter verschiedenen Annahmen zu
den Einflussgréflen Geburtenrate, Lebenserwartung und Wanderungssaldo
verandern. Die Festlegung der Annahmen erfolgt auf der Grundlage bisheri-
ger Erkenntnisse und daraus abgeleiteter alternativer Parametersetzungen
zur Beschreibung eines mdoglichen Entwicklungskorridors. Die Annahmen
beziehen sich auf Rheinland-Pfalz; in die Berechnungen gehen aber kreis-
und altersspezifische Fruchtbarkeits-, Sterbe- sowie Wanderungsziffern ein.
Zur Ermittlung der Sterbefélle und der Wanderungen ist zudem eine Diffe-

renzierung der Ziffern nach dem Geschlecht erforderlich.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Die Verbandsgemeinde Wittlich-Land wird dem Demographietyp Nr. 9
,Wachsende familiengepragte landliche Stadte und Gemeinden“ zugeordnet.

Die Tabelle zeigt den demographischen Wandel - Bevdlkerungs-
vorausberechnung - in der Verbandsgemeinde Wittlich-Land des Landkreises
Bernkastel-Wittlich.

VG Wittlich-Land 2020 2025 2030 2035 2040
Bevélkerung 2020 - 2040 (%) 27,3 27,7 28,0 28,4 28,9
Anteil unter 20-jahrige (%) 19,9 20,5 20,7 20,6 19,6
Anteil 20 - 65-jahrige (%) 59,6 56,9 53,7 51,6 51,9
Anteil Uber 65-jahrige (%) 20,5 22,6 25,5 27,8 28,5

Quelle: Statistisches Landesamt

2.3 Grundstiickszuschnitt

Gestalt und Form: Das Grundstick hat einen trapezahnlichen Zu-
schnitt (vgl. Anlage 3).

StralRenfront: ca.13,5m
mittlere Tiefe: ca.240m
Grundstucksgrofe: 373 m?

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart: Kreisstraflte K 10

Strallenausbau: Fahrbahn aus Bitumen mit beidseitigem Gehweg

aus Betonsteinpflaster

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und Ab-

wasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-

ten:
Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkung:

Die Wasser-, Abwasser- und die Elektrizitatsver-
sorgung sind an das offentliche Netz ange-

schlossen.

Das Wohnhaus grenzt mit dem norddstlichen
Giebel an die Nachbarbebauung.

normal tragfahiger Boden,

Bodenproben wurden nicht entnommen.

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche
Baugrundsituation insoweit bertucksichtigt, wie
sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht-
werte eingeflossen ist. Daruber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte

Belastungen:

Anmerkungen:

Laufende Nr. 1 der Eintragungen zur Ifd. Nr. 1
des betroffenen Grundstiickes im Bestandsver-
zeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amts-
gericht Wittlich — Zwangsversteigerungsabtl. —
12b K 1/25); eingetragen am 28.01.2025.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des

Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in

An Luziakirch 12 e
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nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

diesem Gutachten nicht berucksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Re-

duzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden.

Es sind keine nicht eingetragenen Lasten be-
kannt. Auftragsgemalf wurden diesbeziglich kei-

ne weiteren Nachforschungen angestellt.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulas-

tenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Fla-

chennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-

ungsplan:

Laut schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung
Bernkastel-Wittlich vom 28.04.2025 sind keine

Baulasten eingetragen.

entfallt

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fla-
chennutzungsplan als gemischte Bauflachen (M)

dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34

BauGB zu beurteilen.

An Luziakirch 12 e
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2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des realisierten
Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
wurden auftragsgemafn nicht explizit geprift. Bei dieser Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-

rausgesetzt.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land

(Grundsticksqualitat):

Beitrags- und Abgaben-  Lt. schriftlicher Auskunft der Verbandsgemeinde-
zustand: verwaltung Wittlich-Land ist das Grundstiick be-
zuglich der Beitrdge und Abgaben fur Erschlie-
Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG zum
Wertermittlungsstichtag beitrags- und abgaben-

frei.

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation
wurden telefonisch eingeholt. Es wird empfohlen, von einer vermégensmafi-
gen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von

der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus. Zum Werter-

mittlungsstichtag war das Haus bewohnt.

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rah-
men der Ortsbesichtigung sowie die vorgelegten Planungsunterlagen.

Die Gebaude und AufRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es
fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der b-
lichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und Bau-
mangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Wohnhaus

3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht
Art des Gebaudes: Doppelhaushalfte, gréfitenteils unterkellert (vgl.

nachfolgende Gebaudebeschreibung)

Baujahr: ca. 1960
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Umbau / Erweiterung:

Modernisierung:

Anmerkung:

Energieeffizienz:

Aullenansicht:

ca. 1970 wurde das Raumprogramm des
Wohnhauses durch einen einstéckigen Anbau

erweitert.

ca. 2000:  Erneuerung der Dacheindeckung
ca. 2004: Badezimmer im EG erneuert
ca. 2016: Umbau eines Zimmers im DG zum
Duschraum
ca. 2023:  Erneuerung der Fenster,
Anstrich der AuRenfassade

Das Baujahr des Wohnhauses sowie des An-
baus wurden aus der Bauakte entnommen. Der
Zeitpunkt der ModernisierungsmalBnahmen be-

ruht auf Angaben beim Ortstermin.

Ein Energieausweis wurde der Sachverstandi-
gen nicht vorgelegt.
Bei der Besichtigung waren keine Mafinahmen

zur Warmedammung erkennbar.

Putz mit Anstrich

3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Gebaudekonstruktion (Wédnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
AuRenwande:

Innenwande:

Massivbauweise
Beton

massives Mauerwerk
massives Mauerwerk

massives Mauerwerk, teilweise Leichtbauwande
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Geschossdecken:

Geschosshohen:

Hauseingang(sbereich):

Treppen:

KG und EG: Betondecken
DG: Holzdecke

KG: h=ca.2,00mi.L.
EG:h=ca.2,30m-2,45mii.L.
DG:h=ca.2,35mi.L.

nicht Uberdachter Hauseingang mit vier Ein-
gangsstufen aus Naturstein

KG: Treppe aus Beton mit 12 Stufen, Oberbe-
lag aus Fliesen

EG: Treppe aus Beton mit 15 Stufen, Oberbe-
lag aus Kunststein

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Dachraum:

Raumausstattungen

3 Kellerraume, Waschkuche, Flur

Flur, Esszimmer, Kiche, Abstellraum, Bad,

Wohnzimmer

Flur, 2 Schlafzimmer, Wohn-/Schlafzimmer, Du-
sche, Balkon

Speicher

Die vorbeschriebenen Nutzungseinheiten sind tlw. ausstattungs- und zu-

standsgleich; in der nachfolgenden Gebaudebeschreibung werden deshalb

mehrere Nutzungseinheiten zusammengefasst. Die Beschreibung wird wie

folgt gegliedert:
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Beschreibungseinheit: Wohnhaus

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafraume:

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Abstellraum:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Bad:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Dusche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Flure:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Fliesen, Parkett, Vinyl, Textil, PVC
Putz mit Anstrich, Tapete, Strukturputz

Holz, Putz mit Anstrich

PVC auf Fliesen
Strukturputz
Raufasertapete

PVC
Putz mit Anstrich
Raufasertapete

Fliesen
Fliesen h = ca. 1,56 m; Rest Strukturputz
Strukturputz

PVC
teils Fliesensockel; Rest Putz mit Anstrich

Holz

Fliesen, Textilbelag

Strukturputz
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Deckenbekleidungen:

Balkon:
Bodenbelag:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Turen:
Haustir:

Zimmertiren:

Strukturputz, Putz mit Anstrich

nicht vorhanden

PVC-Fenster mit Warmeschutzverglasung

Hauseingangstir aus PVC mit Glasausschnitt

Holzturen mit Holzzargen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Anmerkung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Kiichenausstattungen

Kiicheneinrichtungen:

mittlere Ausstattung, Hauptverteilung veraltet

Ofen fur Festbrennstoffe

Das Gebaude besitzt keine zentrale Heizungsan-

lage.

dezentral mittels Durchlauferhitzer

EG:

Bad: Becken, WC, Dusche, Bade-
wanne

DG:

Dusche/WC: Becken, WC, Dusche

Einbaukiche
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Anmerkung:

Die Kucheneinrichtung ist im Gutachten nicht

mitbewertet.

Keller, Dach und Dachraume

Speicher:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Kellerrdume:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Waschkuche:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidung:

Flur:
Bodenbelag:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidung:

Fenster:

AulRentlr:

Estrich
Putz
Dachkonstruktion

Estrich
Putz
keine vorhanden (Betondecke mit Anstrich)

Fliesen
Putz
keine vorhanden (Betondecke mit Anstrich)

Fliesen
Strukturputz
keine vorhanden (Betondecke mit Anstrich)

Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung, PVC-

Fenster mit Isolierverglasung

PVC-Tar
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Dach:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Anmerkung:

Wohnhaus:
Holzkonstruktion
Anbau:

Beton
Wohnhaus:
Satteldach
Anbau:
Flachdach
Wohnhaus:
Tonziegel
Anbau:
Bitumenschweillbahnen

Das Dach des Anbaus wird als Balkon genutzt.

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebéau-

des

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Belichtung und Beson-

nung:

Grundrissgestaltung:

Bauschaden und Bau-

mangel:

e Hauseingangsstufen
o Balkongelander
o Ofen fur Festbrennstoffe

keine vorhanden

gut

zweckmallig

o teilweise laienhafter Innenausbau
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e vermehrt feine Haarrisse im Putz

Kellergeschoss

¢ Augenscheinlich ist der Keller feucht.

e An der Kellertreppe ist der Fliesenbelag an
einer Stufe beschadigt. Ebenso fehlt das
Treppengelander.

Erdgeschoss

¢ Rissbildung in der Kiche wegen fehlenden

Arbeits- und Dehnungsfugen.

e durchgehender Riss an der AufRenwand im
Flur unterhalb der Glasbausteine

e Im Wohnzimmer muissen die Fensterlaibun-
gen noch beigeputzt und die leeren Rollla-
denkéasten geschlossen werden. Ebenso fehlt
eine Fensterbank. Teilweise fehlen die Ful3-
leisten. Die Oberflache des Parkettbodens

muss Uberarbeitet werden.

e Im Bad muss die Fensterlaibung noch ver-
putzt bzw. gefliest werden. Zwei Fliesen sind
beschadigt.

Dachgeschoss

¢ Die Balkonabdichtung sowie die Regenrinne
sind stellenweise defekt. Das Geléander beno-

tigt einen Uberholungsanstrich.
e Der Textilbelag im Flur ist verschlissen.

¢ Im Kinderzimmer 1 ist die Verglasung am

Dachflachenfenster beschadigt.
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Allgemeinbeurteilung: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich

um ein Wohnhaus als Doppelhaushélfte, wel-
ches gréBtenteils unterkellert ist. Das Raumpro-
gramm wurde in den 1970er Jahren durch einen
Anbau erweitert. Aufgrund der Gebaudekonzep-
tion entspricht das Geb&aude den Anforderungen
eines Einfamilienhauses.

In den letzten Jahren wurden kaum Modernisie-
rungsarbeiten ausgefuhrt. Das Wohnhaus hat
daher einen mittelgrolen Renovierungs- und
Modernisierungsrickstau sowie einen energeti-
schen Sanierungsbedarf.

Das auliere Erscheinungsbild des Wohnhauses
und der Aufenanlagen ist gepflegt. Hinter dem
Gebaude befindet sich eine Wiese, die eine gute
Erholungsflache bietet.

3.3 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen, wie Wasser, Abwasser und Strom vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

Hauseingangsweg, Stellplatzflache und Gartenwege hinter dem Haus
aus Betonsteinpflaster

Grillplatzflache aus Betonplatten

Gartenmauer entlang der stralenseitigen Grenze aus Bruchsteinen
kleiner Zierteich

Anpflanzungen wie Rasen, Straucher und Baume

An Luziakirch 12 e 54531 Manderscheid e Telefon 06572-4029



