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2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

21 Uberregionale Lage

Bundesland: Sachsen-Anhalt

Landkreis: Burgenlandkreis

Ort: Stadt Zeitz, Mittelzentrum

Einwohner: ca. 28.000 (mit allen eingemeindeten Ortsteilen)
Verkehrsanbindungen: BundesstralRen

B2 Gera-Zeitz
B91 Zeitz-Halle
B 180 Altenburg-Naumburg

Bundesautobahnen

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

Flughafen
Leipzig/Halle ca. 50 km
Bahnverkehr

Bahnhof Zeitz
(Strecken Leipzig-Saalfeld, Zeitz-Weienfels)

groRere Stadte

Gera ca. 25 km Leipzig ca. 45 km
Halle (Saale) ca. 55 km

2.2 Regionale Lage

Standort: zentrumsnahe Lage in einem Baugebiet
mit Einfamilienhdusern

Entfernungen: Geschafte taglichen Bedarfs  -ca. 350 m
Bushaltestelle -ca. 400 m

Wohnlage: gute Wohnlage

Nachbarschafts-

bebauung: 1-bis 3-geschossige Wohnhauser in offener Bauweise
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2.4 Boden- /Oberflichenbeschaffenheit

Grundstiicksnutzung:

Aufwuchs und
Beschaffenheit:

Baugrund/
Grundwasser:
Hochwassergefahr:

Immissionen:

2.5 ErschlieBung

StraRenart:
Strafenausbau:
FuRwege:

Anschliisse an

Versorgungsleitungen:

In den Geb&uden sind insgesamt 20 WE vorhanden. Uberwiegend
werden sie von den Eigentiimern selbst bewohnt, die anderen sind
vermietet.

Die nicht bebaute und befestigte Gelandeoberflache ist mit Rasen,
Zierstrauchern und Stauden begriint. Das Grundsttlick befindet sich

in einem gepflegten Zustand.

Der Zustand des Baugrundes ist nicht bekannt. Es wird davon aus-
gegangen, dass der Baugrund normal tragfahig ist.

Aufgrund der Hohenlage besteht keine Hochwassergefahr.

Zur Ortsbesichtigung wurden keine Immissionen wie Staub und
Gerliche festgestellt. Den Mietern sind auch keine bekannt.

Wohnstralle mit geringem Durchgangsverkehr
Bitumenbelag, ca. 6 m breit

beidseitig, jeweils ca. 2 m breit

Trinkwasser, Abwasser, Strom und Gas, Telefon
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4. Baubeschreibung

4.1 Gemeinschaftseigentum

Sofern sich die Gebaude unterscheiden, werden sie nachfolgend mit (1) Kaltefeld 3/4 und (2) Kaltefeld 5/6

bezeichnet.

Gebdudeart, Baujahr

Art der Gebiude:

Wohnflache:
Grundrissform:
Baujahr:

Modernisierung/
Erweiterungen:

(1) 2-geschossiges, unterkellertes Gebaude mit
ausgebautem Dachgeschoss

(2) 1-geschossiges, unterkellertes Gebdude mit
ausgebautem Dachgeschoss

rd. 1.475 m?
jeweils doppelt 8-eckig
um 1998

keine

Raumordnung und Raumnutzung

Raumordnung:

Raumhohen:

Keller:

Dachboden:

Baubeschreibung

Baukonstruktion

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwénde:

Kellertreppe:

pro Doppelhaushalfte und pro Etage jeweils 2 Wohnungen,
insgesamt 20 WE

ca.2,50m

Hausanschlussraum, Heizraum, Gemeinschaftsraum und
Abstellrdume

voll ausgebaut

Mauerwerksbau mit Massivdecken
Bodenplatte aus Stahlbeton
Stahlbeton

Stahlbeton

2/4 gewendelte Bolzentreppe mit Trittstufen aus Granit
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Wohngeschosse
AuRenwaénde:
Geschossdecken:

Treppen:
Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen/Fallrohre:

Schornstein:
Fassaden

Fassaden:
Sockel:
Fenster:
Fensterbanke:

Rollladen:

Hauseingangstur:

Treppenhaus

Wande/Decken:
FuBboden:

Treppe:

Wohnungseingangs-

tiren:
Keller

Wande:
Kellerdecke:
FuBboden:

Kellerverschlage:

Mauerwerk
Stahlbeton

2/4 gewendelte Bolzentreppen mit Trittstufen aus Granit

Holzkonstruktion

Satteldacher mit Schleppdachgauben

Bitumenpappe, Mansarde nicht bekannt (nicht einsehbar)
Titanzink-Blech

pro Gebaude 1 Systemschornstein

Strukturputz

Glattputz

Kunststoff-Fenster mit Warmeschutz-Verglasung
Aluminiumblech

nicht vorhanden

Aluminium-Rahmentr

aufgestrichene Strukturtapete
Terrazzoplatten

Setzstufen aus Granit, Metallgelander

Zargentlren, Furnier Eiche hell

Farbanstrich
Farbanstrich
Zementestrich mit Farbanstrich

impragnierte Holzlatten
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4.2 Sondereigentum WE Nr. 14

Allgemeines

Miteigentumsanteil: 471/10.000

Wohnflache: 69,5 m?

Raumhohe: ca.2,50m

Wohnungsart: 4-Raum-Maisonette-Wohnung mit Kochnische und Bad/WC
DG - Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer

offene Kiiche, Bad/WC

2.DG - Studio

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

FuBboden: Wohnraume - Laminat

Bad und Kochnische - keramische Fliesen
Wande/Decken: Raufasertapete
Sohlbénke: Werzalit (kunststoffbeschichtete Holzfaserplatten)
Innenturen: glatte Tlrblatter, Wabenkerntiiren (Dekor Eiche hell 0.3.)

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation: funktionstilichtig, Unterverteilung in der Wohnung

Heizung: Zentralheizung/Gaskessel im Keller, in der Wohnung
Flachheizkorper mit Thermostatventilen

Warmwasser: lber Zentralheizung

Badausstattung: eingeflieste Badewanne, WC wandhangend mit Unter-
putz-Spllkasten, Waschbecken, Handtuchheizkorper,
Wande 2 m hoch gefliest

Klchenausstattung: Fliesenspiegel, Spulenanschluss, E-Herd-Anschluss
(Einbauktiche ist Mietereigentum)

Sonstige Ausstattung: Raumspartreppe zum Studio
Beurteilung des Bauzustandes
Das Gebaude ist ca. 25 Jahre alt. Es wurde in der damals (iblichen Bauweise errichtet und ausgestattet. Mo-

dernisierungen wurden seitdem nicht durchgefiihrt. Es befindet sich in einem dem Alter entsprechenden
guten Bauzustand.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - § 8 Abs. 3 ImmoWertV -

Die Dachflachenfenster im Studio (2. DG) sind schadhaft. Die Holzrahmen sind aufgrund eindringenden Re-
genwassers bzw. Kondensat-Feuchte verfarbt. Die Instandsetzung obliegt der Eigentliimergemeinschaft und
wirkt sich nicht auf den Verkehrswert der Wohnung aus.

Am rd. 25 Jahre alten LaminatfuBboden sind deutliche Gebrauchsspuren vorhanden. Insbesondere im Wohn-
zimmer sind die Rander ausgebrochen. Die Fliesen im Bad sind mehrfach gerissen und partiell lose. AuRerdem
sind unterhalb des Spiegels Gber dem Waschbecken Diibellécher vorhanden. Nach Angaben der Mieter
wurde die Wohnung zuvor von Bauarbeitern bewohnt.

Die FuBbdden in der Wohnung sind lberaltert und erneuerungsbedrftig. Fiir die Erneuerung der FuBbdden
und die Fliesenreparaturen wird im Verkehrswert in Anlehnung an die Fachliteratur [7] und dem aktuellen

Baupreisindex ein Wertabschlag von 165,00 € pro m? Wohnflache beriicksichtigt.

69,5 m?x 165,00 €/m? = 11.467,50 € rd. 11.500,00 €

43 AuBenanlagen

Zu den AuBenanlagen zahlen die Einfriedungen, die befestigten Flachen, die Versorgungsleitungen, die Be-
pflanzung und Begriinung auf dem Grundstiick sowie besondere bauliche Anlagen.

Die Wege sind mit Betonpflaster und die Pkw-Stellpldtze mit Rasenzellen aus Beton befestigt. Die Freiflache
ist mit Rasen und Ziergeholzen begrint.

Der Wert der AulRenanlagen ist im Ertragswert der Wohnungen enthalten. Eine gesonderte Sachwertberech-
nung ist daher nicht erforderlich.
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Anlage 7

Wohnflachenberechnung
Dachgeschoss
Wohnung 14
(gleichzeitig Nachweis fir Aufenthaltsraume)
I b
Diele 1. 0,650 x 0,604 = 0,383
2 ( 065 + 1646) / 2,000 x 0595 = 1,143
3, 1,200 x 3,054 = 4665
4, 1,010 x 1,250 = 1,263 = 6484
0,870 = €270
BadWC 1. 1.850 x 3,400 = B§20= 6230
x 0870= 6101
Kiche 1. 2,390 x 1,407 = 3,363
2. 2,350 x 0843/ 2000= 1,007 = 4370
x 08970 = 4239
Wohnen/ 1. 1.323 x 2,380 = 3,149
Essen 2. ( 1,430+ 1.078) ) 2000 0349/ 2000 = 0,219
J. 0,843 x 1,430/ 2000 = 0,603
4. 2,457 x 3,810 = 9,261
5.( 2196+ 1.200) / 2,000 x 0,596 = 1,691
6. 3,500 x 0,750 = 2,625
7. 1,050 x 2,490 = 2,618
- 0,400 x 0,800 = 0,320
- 0,550 % 0800/ 2,000 = -0,220 = 19723
x 0,870 = 19,131
87% Flache uber 2.20m = 16,700 gm
Schiafen 1. 1,807 x 3,810 = 6,885
2 2,380 x 1,322 = 3,149
3. 1,430 x 0843 f 2,000= 0,603
4, ( 1,430 + 1,078) | 2000 x 0349/ 2000= 0,219 = 10,856
*x 0970 = 10530
B7% Flache Gber 2.20m = B142 qm
Kind 1L 3,057 * 2,380 = 7,206
2. 2,380 x 0843/ 2000=_ 1007 = 8313
x 0970 = 8064
B0% Flache Gher 2.20m = 6,453 qm
Wohnflache gesamt = 54,335 gm



2. Dachgeschoss

Nutzflache Wohnung 14

b
Studio 1. 4,700 x 1,408 = B,618
2. ( 4700+ 4835) x 0,235 = 2,264
3. ( 48935+ 5686) / 2000x 0,761 = 4045
4 5,300 x 0,430 = 2709 = 15636
X 0970 = 151867
Mutzflache gesamt = 15,167 qm



