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2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

2.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Landkreis: Burgenlandkreis

Ort: Stadt Zeitz (Mittelzentrum)

Einwohner: ca. 28.000 incl. eingemeindeter Ortschaften
Verkehrsanbindungen: BundesstraRen

B2 Gera-Leipzig
B91 Zeitz-Halle (Saale)
B 180 Altenburg-Naumburg

Bundesautobahnen

A4 Dresden-Frankfurt ca. 20 km
A9 Miinchen-Berlin ca. 20 km

Flughafen
Leipzig-Halle ca. 50 km

Bahnverkehr

Bahnhof Zeitz, Fern- und Regionalbahn
(Strecken Leipzig-Saalfeld, Zeitz-Weilenfels)

2.2 Regionale Lage

Standort: Das Grundstiick befindet sich in einer in den 1930er Jahren
entstandenen Wohnsiedlung am stidwestlichen Rande der
Stadt Zeitz. Das Stadtzentrum ist ca. 1 km entfernt.

Infrastruktur: Die Stadt Zeitz ist ein Mittelzentrum im Siiden von Sachsen-Anhalt.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Arztpraxen sowie
offentlicher Nahverkehr sind vorhanden.

Entfernungen: Geschéfte taglichen Bedarfs - ca. 600 m
Bushaltestelle -ca.500m
Bahnhof -ca. 2,6 km

Wohnlage: gute Wohnlage

Nachbarschafts-

bebauung: Doppelhaushalfte Feldweg 22
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23 Zuschnitt, topographische Grundstiickslage

GrundstiicksgroRe: 363 m?2

Grundstlickszuschnitt: trapezformig

StraBenfrontbreite: ca.8m

Abmessungen: ca. 8 bis 18 m x 23 bis30m

topographische

Grundstiickslage: nahezu ebenes Gelande

Hohe zur StraRe: eben

Grenzverhdltnisse: Das Wohnhaus steht ca. 3 m von der Stral3e entfernt und direkt

an der Ostlichen Grundstiicksgrenze. Dort schlieRt sich die
benachbarte Doppelhaushilfte an. Die Garage befindet sich an
der stidostlichen Grundstlicksgrenze.

Einfriedungen: Entlang der StralSe ist das Grundstiick mit 2 waagerechten Brettern
eingefriedet. Die Zugdnge sind offen. An den anderen Grundstiicks-
grenzen sind Maschendrahtzaun bzw. Lamellenholz-Zaunfelder
vorhanden.

24 Boden- /Oberflichenbeschaffenheit

Grundsticksnutzung: Wohngrundsttick (Einfamilienhaus)

Aufwuchs und Die nicht bebaute und nicht befestigte Grundstiicksflache ist mit
Beschaffenheit: Rasen, Ziergehdlzen und Stauden begriint. Sie ist verwildert.
Baugrund/ Am Gebaude sind Mauerwerksrisse vorhanden, welche auf einen
Grundwasser: instabilen Baugrund infolge defekter Dachentwdasserung hindeuten.

Die Rissorientierung deutet auf Luftdruckschaden durch im 2. Welt-
krieg in der Wohnsiedlung heruntergegangene Fliegerbomben hin.

Ansonsten sind keine Risse und Schiefstellungen erkennbar, welche
auf Setzungserscheinungen hindeuten kdonnten. Jedoch ist der nach-
traglich errichtete Windfang abgerissen. Das deutet auf einen Bau-
mangel im Bereich der Grindung hin.

Hochwassergefahr: Aufgrund der Hohenlage besteht keine Hochwassergefahr.
Immissionen: Zur Ortsbesichtigung wurden keine Immissionen wie Larm, Staub

und Gerliche wahrgenommen. Da es sich um eine Wohnsiedlung
handelt wird davon ausgegangen, dass auch keine vorhanden sind.
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4. Baubeschreibung
4.1 Wohnhaus

Gebdudeart, Baujahr

Gebdudearten 2.01
(ImmoWertV):

Doppel- und Reihenendhaus
Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut

2.21 Doppel- und Reihenendhaus
Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
2.23  Doppel- und Reihenendhaus
Erdgeschoss, nicht unterkellert, flach geneigtes Dach
Grundrissform: rechteckig mit rechteckigem Windfanganbau
Baujahr: 1938
Wohnflache: 85 m?
Modernisierungen: 1996 - Erneuerung der Dacheindeckung

Raumordnung und Raumnutzung

- teilweise Erneuerung der Fenster
- Einbau Ol-Zentralheizung
- Badeinbau (unter der Treppe)

Erdgeschoss: Wohnzimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Windfang
Wohnfliche rd. 46 m?
Dachgeschoss: 2 Rédume, WC, Flur
Wohnfliche rd. 39 m?
Raumhohen: EG-ca.2,50m
DG-ca.2,20m
Raumzuschnitt: Der Raumzuschnitt ist flir heutige Verhaltnisse unglinstig. Die Bade-

wanne unter der Treppe und die beengten WC's entsprechen nicht
dem heutigen Wohnkomfort.
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Baukonstruktion

Konstruktionsart:
Grindung:
Kellerwande:
Kellerdecke:
AuRenwande:
Innenwande:

Geschosstreppe:
Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dachneigung:

Dacheindeckung:

Regenrinnen/Fallrohre:

Schornstein:

Fassaden

Fassaden:

Sockel:
Fenster:
Rollladen:
Fensterbanke:

Haustur:

Raumausstattung

Wainde:
Decken:

FuBboden:

Sohlbénke innen:

Innenturen:

Besondere Bauteile:

Mauerwerksbau

Streifenfundamente aus Beton

Stampfbeton

Stahlbetondecke (vor Ort gegossen)

Hohlmauerwerk, 32 cm dick bzw. Mauerwerk 24 cm dick
Mauerwerk, 11,5 cm dick

2/4 gewendelte Holztreppe mit Holzgelander

Holzkonstruktion

Satteldach, Windfang Flachdach

ca. 45 Grad, Windfang 5 Grad
Betondachpfannen, Windfang Wellasbestplatten
Titanzinkblech, Windfang PVC-Rinne

Ziegelmauerwerk (verrohrt)

Strukturputz (Nesterputz), Giebelwand im DG mit
Holz verkleidet, Windfang Glattputz mit weiem
Farbanstrich

Glattputz

Uberwiegend Holz-Thermofenster (vor 1990)

zum Teil Kunststoff-Rollladen (manuell bedienbar)
Terrazzo bzw. Ziegelrollschicht

Holztlir mit Glasausschnitten (Bj. 1988)

Raufaser- und Papiertapete bzw. Paneelverkleidung
Raufasertapete bzw. Polystyrolplatten

verschiedene Belage,
EG - keramische Fliesen, Textilbelag
DG - Textilbelag

Uberwiegend Terrazzo

Zargentiren verschiedener Ausfiihrungen,
Uberwiegend glatte Tirblatter und alte Zargen

nicht vorhanden
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Technische Ausstattungen/Installationen

W(C Erdgeschoss: Stand-WC-Becken mit Aufputz-Spiilkasten, kein
Handwaschbecken, Wande Dekorpaneele

Bad EG: eingeflieste Badewanne, Waschbecken, Handtuch-
heizkdrper, FuRboden und Wande gefliest

W(C Dachgeschoss: Stand-WC-Becken mit Aufputz-Spiilkasten, Wasch-
becken im Flur

Elektroinstallation: mehrmals bedarfsgerecht erweitert, Gberaltert
(Drehsicherungen, nur 3 Stromkreise)

Heizung: Buderus-Olkessel, 2002 umgeriistet auf Erdgas,
in den Raumen Flachheizkérper mit Thermostatventilen

Warmwasserbereitung: Uber Zentralheizung
Beurteilung des Bauzustandes

Das Gebaude wurde vor rd. 30 Jahren in Teilbereichen in der damals Ublichen Art und Weise modernisiert.
Inzwischen haben sich die Anforderungen, insbesondere an Sanitarraume, verandert. Die Tiren und Fenster,
Wande, Decken und FuBbéden sowie die technische Gebdudeausristung sind Uberaltert und nicht mehr zeit-
gemaR.

Bei diesem Verkehrswertgutachten wird der derzeitige Bauzustand zugrunde gelegt, was sich auf die Restnut-
zungsdauer auswirkt. Zukiinftige Modernisierungen werden nicht bertcksichtigt, da die Art und der Umfang
dem Erwerber (iberlassen bleibt und zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer fiihren wiirde.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale boG

Zur Ertlchtigung der Bausubstanz ist eine Risssanierung an den AuBenwanden notwendig. Infolge der Er-
schitterungen durch den Einschlag von Fliegerbomben in unmittelbarer Nachbarschaft hat sich das Mauer-
werksgeflige gelockert. Am Hausgiebel sind senkrecht und y-férmig verlaufende Mauerwerksrisse mit einer
Rissbreite von ca. 0,5 bis 1 cm und lose Mauerziegel vorhanden. Im Vorfeld jeglicher SanierungsmaRnahmen
an den Fassadenflachen sollte das Mauerwerk mit Stahlankern bandagiert und die Risse mit Quellmértel ver-
presst werden. Der Wertabschlag kann pauschal zwischen 10 und 15 % angenommen bzw. auf der Grundlage
der Schadensbeseitigungskosten wie folgt grob tGberschlagig ermittelt werden:

Die Kosten werden auf der Grundlage der Fachliteratur [7] unter Berlicksichtigung des aktuellen Baupreisin-
dexes mit 150,00 € pro Ifd. m Bandage (z.B. Betonstahl) angenommen.

ca. 50 m x 150,00 £/m? = 7.500,00 €
Nach Kleiber werden die Kosten um 10 % gedampft wertmindernd beriicksichtigt.

7.500,00 €/m?x 0,9 = 6.750,00 € rd. 6.800,00 €

Beraumung

Im Gebaude befindet sich groRtenteils noch das Inventar der . Die Herstellung eines besenreinen
Zustandes wird im Verkehrswert mit einem pauschalen Wertabschlag in H6he von 50,00 €/m? Wohnflache,
also 4.250,00 €, berticksichtigt.
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4.2 Garage

Die Blechgarage vom Typ ,,Overmann” wurde 1991 mit Baugenehmigung an der von der Stralle aus gesehen
linken Grundstiicksgrenze aufgestellt. Aufgrund ihrer GréRRe von 5,80 x 3,20 m ist sie zum Unterstellen von
zeitgemalen Pkw nutzbar. Die Garage ist 34 Jahre alt. Der Hersteller gibt 10 Jahre Herstellergarantie.

Die Fassadenflachen und das Tor sind korrodiert. Aufgrund des Alters und Zustandes kann dieser Garage kein
Wert mehr beigemessen werden.

4.3 AuBenanlagen

Zu den AulRenanlagen zahlen die Einfriedungen, die befestigten Flachen, die Versorgungsleitungen sowie die
Bepflanzung und Begriinung.

Das Grundstlick ist mit verschiedenen Zaunen eingefriedet. Die Wege und die Garagenzufahrt sind mit Beton-
pflaster befestigt. Die Freiflachen sind mit Rasen, Zierstrduchern und Koniferen begriint. Mit Ausnahme der

Hausanschlussleitungen (Strom, Wasser, Abwasser und Telefon) sind keine baulichen AuRenanlagen vorhan-
den.

Laut Modellbeschreibung zur Ableitung von Sachwertfaktoren wird der Wert in Hohe von 4 % des alterswert-
geminderten vorlaufigen Gebaudesachwertes bericksichtigt (S. 227, GMB 2023).



