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3.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp
Gebaudetyp

Baujahr

Wohnflache

Zweite Wohneinheit Wohnflache
Unterkellerung

Vollgeschosse

Bedachung

Garage(n):

Nutzflache Garage

Baujahr Garage(n):

Zweifamilienhaus
1913 (geschatzt).

Das genaue Baujahr lasst sich nicht mehr genau
ermitteln. In diesen Fallen ist es nach den ImmoWertA
zulassig, das Baujahr sachverstandig zu schatzen.

114 m?

80 m?

teilweise unterkellert
1

Satteldach

Garage(n) auRerhalb des Gebaudes (Einzel-
/Mehrfachgarage)

33m?
1979

Allgemeine Gebaudebeschreibung

Grindung

Streifenfundamente und Sohle in Stahlbeton.
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AuRenwéande

Innenwande

Gescholidecken

Wand- und Deckenbekleidung

innen

Dachform und -konstruktion

Geschosstreppen

Fenster, AuRRentliren

Innentlren

Doppelgarage

Dachform

KG: 36,5 cm Massivmauerwerk, EG/DG:
Massivmauerwerk mit Luftschicht und 11,5cm
Verblendstein.

Tragende Wande in Massiv, in unterschiedlichen
Starken, nichttragende Wande in Massiv und
Leichtbau.

Vorderhaus in Balkenlage, Hinterhaus in
Dachstuhlkonstruktion mit entsprechenden Belagen.

Putz mit Tapeten und/ oder Fliesen an den Wanden
und -decken. In den Hauptwohnraumen mit
Profilholzschalung an den Decken, im Dach auch an
den Dachschragen.

Vorderhaus mit Kehlbalkendach als Satteldach mit
Betondachsteineindeckung in glatter, dunkelgrauer
Ausfiihrung. Hinterhaus mit flachgeneigtem Satteldach
in Holzkonstruktion mit Dacheindeckung in
Trapezblechen. Unterschlage an Ortgangen und
Traufen in Holz, Eternitschiefer, Schiefer und
Kunststoffplatten. Vordach in Holzkonstruktion mit
Dacheindeckung wie Vorderhaus. Im Jahre 1987/89
gab es einen Dachstuhlbrand am Vorderhaus, daher ist
eine neuzeitlichere Dacheindeckung erfolgt. Rinnen
und Fallrohre in Zink. Vorderhaus mit
Schneefanggitter.

KG-EG-DG in Holzkonstruktion, Treppengelander in
Holz. Im Vorderhaus erfolgt der Zugang (ber eine
Bodeneinschubtreppe.

In Holz mit Isolierverglasung und auRenliegenden
Rollladen alteren Baujahrs ( ca.1989). Haustliren
ebenfalls in Holz mit Glasausschnitten und seitlichen
Glasbausteinen. Davor jeweils ein Eingangspodest.

In Holzwerkstofftlren mit Futter und Bekleidung.

Im siidlichen Grundstiicksbereich, angrenzend an dem
Hinterhaus liegt eine massiv gemauerte Garage mit
Verblendung und einem Flachdach in Holzbalkenlage
und oberseitiger Bitumenabdichtung. 2
Metallschwingtore. An der stidlichen AuRenwand fehit
der Verblendstein.

Das Gebaude verfiigt tiber ein flachgeneigtes
Satteldach.
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Terrasse Zum Freibereich hin gibt es eine Terrasse mit einer
Flache von ca. 20 m?, Der Bodenbelag besteht aus
Betonplattierungen. Umfassungswéande in Rotstein,
Holz und Glasbausteinen.Klinker.

Anbauten Am Vorderhaus nach Norden ein Uberdachtes
Eingangspodest. Nach Osten ein einfacher,
angebauter Schuppen in Holz. Nach Siiden ein 20gm
Anbau als Heizollager mit Stahltlr in Verlangerung des
Hinterhauses. Zwischen dem Anbau und der
Doppelgarage verbindet eine Uberdachung beide
Gebaudeteile.

Gerateschuppen Im stidlichen Gartenbereich befinden sich 2
Gerateschuppen in einfachster Holzkonstruktion mit
Wand- und Dachverkleidungen in Eternit und
Trapezblechen.

Gebaudetyp: Zweifamilienhaus, Baujahr 1913. Das Gebadude ist eingeschossig mit
ausgebautem Dachbereich in Teilflachen und teilweise unterkellert. Das tragende System
ist massiv; die AuRenwande sind in rotem Sichtmauerwerk ausgefiihrt. Anbauten und
Vorbauten gliedern den langlichen Baukorper. Die Fassaden zeigen differenzierte
Offnungen mit (berwiegend rechteckigen Fenstern. Mehrere Fenster sind mit
auflenliegenden Rollladen ausgestattet.

Das Dach ist ein Satteldach mit Dachziegeldeckung. Entlang der Traufen sind
Schneefanggitter montiert. Die Dachentwasserung erfolgt (ber Metallrinnen und
Fallrohre; die Leitungsfiilhrung ist an den Fassaden sichtbar. An der Nordgiebelwand
befindet sich ein hoher reichender Antennenmast. Die Giebelpartien und einzelne
Vorbauten sind mit Holzverschalungen bzw. Eternitplatten akzentuiert.

Der Haupteingang ist Uber ein vorgezogenes, konstruktiv ausgebildetes Vordach
erschlossen. Das Vordach ist als holzernes Tragwerk mit geneigter Dachflache und
sichtbarer Pfetten-/Strebenkonstruktion ausgebildet. Der Zugang erfolgt (iber eine kleine
Stufe von der gepflasterten Hofflache. Seitlich angrenzend an der Haustir liegt ein
glasemnes Bauteil aus Glasbausteinen, das Tageslicht in den Eingangsbereich fiihrt.

Die ostliche Langsseite wird von einer durchgehenden, schmalen Hofzone begleitet, die
uber mehrere Tiren und Nebeneingdnge eine direkte ErschlieBung ermdglicht. In
Teilbereichen sind Gelander- oder Zaunelemente vorhanden. Die westliche Langsseite
grenzt an die Zufahrt und weist ebenerdige Erschliefungsflachen auf.

Zum Objekt gehort eine freistehende Doppelgarage (Baujahr 1979, Flache 33 gm) in
massiver Ziegelbauweise mit flach geneigter Dachform. Die Garage verfligt tiber zwei
nebeneinanderliegende Toréffnungen. Zwischen Wohngebaude und Garage befindet
sich eine Terrasse mit Sichtbezug in den riickwartigen Griinbereich.
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Die Gesamtansicht zeigt einen Baukérper mit einfachen bis mittlerem
Modernisierungsgrad. Erneuerungen sind an den Dacheindeckungen, den Dachrinnen
samt Schneefang und einzelnen Fensteranlagen erkennbar. Die Anbauten und
Fassadenflachen bilden eine einheitliche, funktionale AuRenhaut mit klaren
ErschlieBungsbezigen zu Hof, Zufahrt und Garten.

Gebaudetechnik
Beltiftung Nicht vorhanden

Heizung Zentralheizung mit Oelbefeuerung und zentraler
Warmwasserversorgung. Raumbeheizung mit
Wandheizkorpern. Oelversorgung tber 3
Kunststofftanks im stidlichen Anbau. Eine Auskunft
beim zustandigen Schornsteinfegermeister, ob die
Anlage ordnungsgemaf aufgebaut und den aktuellen
gesetzlichen Anforderungen., konnte nicht eingeholt
werden.

Warmwasser Zentrale Warmwasserbereitung Uber die Heizung
und/oder mit Untertischspeicher an den Waschtischen
und Spiilen Eine getrennte Warmeerfassung der
beiden Wohneinheiten ist nicht vorhanden.

Sanitar Normale, zweckmaRige Ausstattung in den
Wohnungen vorhanden. Vorderhaus mit zwei Badern,
Hinterhaus mit einem Bad. Alle Bader in einfachen,
altersentsprechender Ausfiihrungen vorhanden.

Elektro Einfache bis normale Ausstattung.

Einbauklche Je Wohnung eine Einbaukiiche mit einfachen Geraten.

Heizflachen sind als zentrale Warmwasserheizkorper in samtlichen Hauptnutzraumen
installiert. Die Leitungsfuhrung verlauft konventionell unter Putz bzw. oberflachenblindig,
mit sichtbaren Anbindungen an die Heizkérper unter den Fensterbristungen. Die
Regelung erfolgt raumseitig Uber Thermostatventile.

Die Sanitarinstallation umfasst Bader mit Standwaschbecken, Wannen, Bidet,
Duschelementen und WC-Anlagen. In einem Bad ist ein kleiner Untertisch-
/Durchlauferhitzer unter dem Waschtisch erkennbar; damit ist eine dezentrale
Warmwasserbereitung flr einzelne Zapfstellen vorhanden. Duschbereiche sind mit
Duschwannen aus Sanitarmaterial, Umfassungen aus Aluminiumprofilen und Kunstglas
ausgefihrt.
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Die elektrische Anlage besteht aus einer zentralen Zahler-/Sicherungseinrichtung im
Untertreppenbereich. Vorhanden sind altere Sicherungsautomaten in separaten
Gehausen sowie ein Zahlerschrank mit zwei Stromzahlern. Die Leitungsfiihrung ist teils
auf Putz mit Kunststoffrohren, teils unter Putz. Schalter- und Steckdosenprogramme
entsprechen gemischten Baujahren. Beleuchtungspunkte sind in Decke und Wanden
installiert, im Spitzboden ist eine einfache Leuchte vorhanden.

Die Gebaudeentwasserung erfolgt Uber innenliegende Fallstrange; im Badbereich sind
Siphons und Anschlisse sichtbar. Kichen verfigen (Uber Wasser- und
Abwasseranschllsse im Sockelbereich der Zeilen. Eine Antennenanlage ist am Giebel
montiert; eine Satellitenanlage ist erkennbar.

Innenausstattung / Einrichtung

Die Innenraume weisen UuUberwiegend geflieste Bodenflachen in Wohn- und
Aufenthaltsbereichen sowie Kiichen auf. Decken sind in mehreren Raumen mit
Holzpaneelen verkleidet, teils mit Zierleisten. Tliren bestehen aus Holz mit furnierten
Oberflachen, Zargen passend ausgefiihrt. Heizflachen sind als Platten- und
Gliederheizkdrper vorhanden, in Fensterbereichen groftenteils unter Briistungen
angeordnet.

Whg. 1: Die Kiche verfigt Uber eine durchgehende Einbaukiiche in klassischer
Zeilenkonfiguration mit Ober- und Unterschranken aus Holz, Arbeitsplatte, Spiilbecken
aus Edelstahl, Dunstabzug, integriertem Backofen und Mikrowellengerat in Hochschrank.
Wandflachen sind im Arbeitsbereich bis ca. 1,5 m gefliest. Der Ess- und Wohnbereich ist
zusammenhangend, mit keramischem Bodenbelag und gro3formatigen Fensterflachen.
Ein separates Bad im Erdgeschoss ist mit keramischen Wand- und Bodenfliesen,
Standwaschbecken und Bidet ausgestattet; die Sanitarobjekte stammen aus einer alteren
Serie. Ein separates WC ist angrenzend angeordnet. Im Dachgeschoss befinden sich ein
Duschbad mit gefliester Duschwanne und Schiebetlirkabine, Waschtisch mit Ablage
sowie ein ausgebauter Raum mit Dachschragen und Holzverkleidung. Der Spitzboden ist
Uber eine interne Treppe erreichbar und als gedammter Stauraum mit begehbarer
Bohlenlage ausgebildet.

Whg. 2: Die Kiiche besitzt eine einfache Kiichenzeile mit Spiilbecken und Kochfeld; im
Raum ist Platz fiir Haushaltsgerate (Waschmaschine/Trockner). Hier befindet sich auch
die Heizungstruhe, welche zurzeit einen Defekt hat. Wandflachen sind im Spritzbereich
keramisch gefliest. Das Bad ist als Duschbad mit Aluminium-/Kunststoff-
Schiebeelementen und erhdht gesetzter Duschwanne ausgefiihrt. Wohnraume weisen
Fliesenbdden, Holzdecken, Heizkdrper und Vorhangnischen auf.

Erschlieung: Das innenliegende Treppenhaus ist als gewendelte Holzkonstruktion mit
geschlossenen Setzstufen, Handlauf und gedrechselten Staketen ausgebildet.
Kellerzugang Uber eine schmale Holztreppe; unter der Treppe befinden sich
Elektroverteilung und Hausinstallation.
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Durchgefiihrte Modernisierungen

Wohnung im Vorderhaus Modernisierung in den 70er Jahren durchgeflhrt. Im
Jahre 1988 wurde das Dachgeschof nach

Brandschaden saniert.

Wohnung im Hinterhaus Der ehemalige Stallanbau wurde in den 70-Jahren,
ohne Baugenehmigung zur Wohnung ausgebaut.

Das urspriingliche Baujahr des Gebaudes, welches mit einem kombinierten Wohn- u.
Stallgebaude bebaut war, liegt It. Grundakte des Finanzamtes im Jahre 1913.

Der bauliche Zustand ist vorwiegend dem Baujahr und den folgenden Um- u. Ausbauten
in den 70er Jahren, entsprechend einfach bis durchschnittlich. Das Gebaude mit Garagen
und die Aulienanlagen sind einfach, dem Alter entsprechend, ausgefiihrt und machen
einen ungepflegten Gesamteindruck. Das trifft auch auf die gesamten AuRenanlagen mit
den zwei Schuppen zu.

Die Baukonstruktion und die energetische Beschaffenheit ist im wesentlichen dem
Altbaubestand zuzuordnen.

Somit entspricht das Gebaude nicht mehr einem zeitgemall ausgestatteten Ein- bis
Zweifamilienhaus.
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B.4 Grundrisse Wohnhaus EG+DG

bl
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