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3.5 Objektbeschreibung (Bauwveise, Ausstattung)

Vorbemerkung
Grundlagen fur die Beschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigung. Eine bauarchivarische Dokumentation zur Legitimierung der auf dem

Grundstlick vorhandenen baulichen Anlage liegt nicht vor.

Die nachfolgende Beschreibung gibt die wesentlichen Merkmale wieder, die fur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig sind. Hierbei wird der of-
fensichtliche und vorherrschende Bestand, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kbnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht einsehbare Grundstlicksberei-

che beruhen auf Annahmen.

Die Funktionsfédhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft. Im Gutachten
wird diese, wenn nicht anders beschrieben, unterstellt. Bauméangel und Bauschéa-
den wurden insoweit aufgenommen, wie diese zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar, waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie

auf gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeftuhrt.
3.6 Beschreibung des Wohngeb&audes

Bei dem Wohnhaus handelt es sich um ein teilweise unterkellertes Einfamilien-
Reihenendhaus mit Erd- und nicht ausgebautem Dachgeschoss. Dieses wurde —
nach Angaben der Eigentimerin zum Ortstermin — um das Jahr 1890 erbaut und
um das Jahr 1905 zu einem Wohnhaus umgebaut; nach 1997 erfolgte eine bauli-

che Erweiterung.

Bauwveise

Die aufgehenden AulRenwéande wurden in Massivbauweise hergestellt, die Fas-
sade teilweise verputzt oder unverputzt (siehe Anlage 5). Das Dach des Wohnhau-
ses ist — soweit einsehbar - in Holzbauweise als Satteldach errichtet; der sudlich
anschlieffende Anbau (Windfang) mit einem Pultdach versehen. Als Dacheinde-
ckung wurden Dachsteine - vermutlich Baujahr um 1990 - verwendet. Im Bereich
des Windfangs ist ein Kunststoffdach - ohne wesentliche Warmedédmmeigenschaf-
ten. Die Dachentwasserung erfolgt Uber Kunststoffrinnen und -rohre.

Die in den Windfang fuhrende Gebaudeeingangstlr besteht als Aluminiumtir mit
Glaselementen und die ins Wohnhaus fuhrende Tur aus Holz mit Lichtausschnit-
ten. Im Wohnhaus wurden Holz-, Kunststoff- und Aluminiumfenster mit Isolier-
schutzverglasung, aber auch teils mit Einscheibenverglasung verbaut. Rollladen

sind augenscheinlich nicht vorhanden.

Innenausbau
Die Wande sind - soweit einsehbar — verputzt, mit Anstrich und/oder Tapeten ver-

sehen; im Bad des Erdgeschosses teilweise raumhoch gefliest.
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Die Decken wurden mit Putz und/oder Tapeten oder Holzpaneele bekleidet; die
FuRbdden mit Laminat, PVC- und textilen Beldge oder Fliesen. Die Innentlren be-
stehen aus Holz bzw. Holzwerkstoffen teilweise mit Lichtausschnitten. Die Ge-
schosstreppe vom Keller- zum Erdgeschoss soll als Massivtreppe ausgefuhrt sein.
Zugénglich ist diese Uber eine Bodenluke. Zum nicht ausgebauten Dachgeschoss

fuhrt eine Klappleiter aus Holz.

Installationen

Die Warmeerzeugung erfolgt auf Basis zweier Festbrennstofféfen (im Raum 1 und
4); die Warmwasseraufbereitung Uber einen Elektrodurchlauferhitzer (Bad) und ei-
nen Elektroboiler (Raum 4)?2. Nicht alle Ra&ume des Wohnhauses sind beheizbar.
Die Trink-, Abwasser- sowie Elektroinstallationen entsprechen - augenscheinlich -
Uberwiegend den technischen und wirtschaftlichen Anforderungen an die unter-
stellte Nutzung.

Es ist ein Bad vorhanden. Dieses wurde mit einem WC, einem Handwaschbecken,

einer Dusche und einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet.
Der Bewertung liegt kein Energieausweis?® zugrunde.
3.7 Nebengelass(e) (vgl. Anlage 3)
Auf dem Bewertungsobjekt bestehen - soweit einsehbar und/oder bekannt - fol-
gende Nebengelasse:
- Nebengelass 1 - Schuppen/Lager

- Nebengelass 2 - Lager

Im sUdwestlichen Grundstlcksbereich befindet sich das Nebengelass 1. Dieses
wurde in Massivbauweise errichtet; die Fassade ist teils verputzt bzw. unverputzt.
Den vertikalen Abschluss bildet ein Pultdach in einer Holzkonstruktion, belegt mit
Wellasbestplatten, welche - soweit erkennbar -mit dem Geb&ude nicht statisch
verbunden sind. Als Zugangstur ist eine zweifligelige Holztur mit Lichtausschnitt
und Holzbrettertiren vorhanden; zur Belichtung wurden Holzfenster verbaut. Eine
Innenbesichtigung wurde nur zum Teil vorgenommen werden.

Das Nebengelass 2 schliel3t direkt westlich an das Einfamilien-Reihenendhaus an.
Soweit einsehbar wurde in Massivbauweise errichtet, teils wird die Einfriedung
sowie das Wohnhaus als statisch tragende Wande genutzt. Die Fassade ist unver-
putzt. Den vertikalen Abschluss bildet ein Pultdach in einer Holzkonstruktion, be-
legt mit Betondachsteinen. Zugangstiren und Fenster sind augenscheinlich nicht

vorhanden. Eine Innenbesichtigung wurde nicht vorgenommen werden.

22 Diese Angabe wird unterstellt.
23 88 79 ff. Gebadudeenergiegesetz (GEG) - in diesemm Zusammenhang sind auch Energieausweise nach der Energieeinsparverordnung
(EnEV) gemeint
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3.8 Besondere Bauteile
Es sind - soweit einsehbar - keine besonderen Bauteile am Wohnhaus vorhanden.
3.9 Besondere Einrichtungen
Es sind - soweit erkennbar - keine besonderen Einrichtungen vorhanden.
3.10 Bauliche AuRRenanlagen und sonstige Anlagen
Auf dem Bewertungsobjekt bestehen - soweit einsehbar und/oder bekannt - fol-
gende baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen:
- Gartenanlage inkl. Bewuchs, Pool und Gartenteich
- Grundsticksbezogene Einfriedung
- Befestigte Flachen

- Ver- und Entsorgungsleitungen (vom Hausanschluss bis an das ¢ffentliche
Netz)

3.11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auf dem Bewertungsgrundstick befinden sich - soweit einsehbar und/oder be-
kannt - folgende wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale, welche erheblich
von dem auf dem Grundstticksmarkt Ublichen abweichen:

- Bauschaden/Baumaéangel/Restarbeiten

Zum Ortstermin waren augenscheinlich folgende Bauschaden/Bauméngel/Rest-
arbeiten erkennbar, welche nicht unter die Ubliche Instandhaltungskostenpau-
schale fallen:
Einfamilien-Reihenendhaus
Modernisierungen
- Uberalterung der Dacheindeckung
- Teilweise Uberalterung der Fenster und AuRentUr(en)

- Teilweise Uberalterter bzw. nicht fertiggestellter Innenausbau (dies schliel3t

auch die Innentlren mit ein)

- Fehlende zentrale Heizungsanlage zur Beheizung aller Rdume

Instandsetzungen

- Instandsetzung der Fassade
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Nebengelass 1
Instandsetzungen
- Instandsetzung bzw. Fertigstellung der Fassade
- Uberalterung der Turen und Fenster

- Uberalterung der Dacheindeckung, inkl. deren Befestigung

Nebengelass 2
Instandsetzungen
- Instandsetzung bzw. Fertigstellung der Putzfassade

- Uberalterung der Dacheindeckung

Auflienanlagen
Instandsetzungen
- Uberalterung der Einfriedung
- Uberalterung der befestigten Flachen

- Wildwuchs

Die o. g. Sachverhalte werden unter Pkt. 6.4 und 7.5 berucksichtigt

Bewertungsobjekt(e): 06295 Bornstedt, BauernsteinstraRe 55 A

52 K 53/24



ENGELHARDT s 48 52

Immobilienbewertung

11.73
o| 3.74 20| 2.81 | |20 a.78 )
47\‘ 3.2 \ \2‘3‘ ‘7‘.24 50
| 'l
S 8
& 8
o o~
2 g &
;| i
2 4 } g/ 2
< o £ / | g
8 S
8 =& 8l
| s s [, 2
~N (] m (2]
L]
2 8 [ ] ] I FIl
PN

o| 137 [[20 262 |50 2.84 | 56
|

Hof BGF (a)
° EG

BGF (a)
F=100,17m? DG
L nicht besichtigte Bereiche

Systemgrundriss

Erdgeschoss
e &
auernsteinstral a 5 Bornstedt

Bewertungsobjekt(e): 06295 Bornstedt, BauernsteinstraRe 55 A 52 K 53/24



