ik

Bewertungsobjekt
Ahrensbdker Str. 2, 23858 Reinfeld (Holstein)

Kurzbeschreibung

536 m* groBes Grundstiick westlich der Stadtmitte in einer Strafle
auch mit Durchgangsverkehr (L 71) gegeniiber dem Herrenteich direkt
neben der Miihlenaue mit einer Schleuse, Grundstiick mit starkem
Gefdlle in eiid-6stliche Richtung.

Unterkellertes Wohnhaus mit individueller Gestaltung, 2-geschossige
Altbebauung, derzeitig als Wohnheim (Fliichtlingsunterkunft)
genutzt, ca, 170 m?* Wfl.

Gebdude weitgehend mit einfacher bis mittlerer Ausstattung,
altersgemd durchschnittliche Beschaffenheit (Gebiude z.T. mit
Investitionsbedarf).

Zu erwdhnen ist noch eine Garage auf dem siidlichen Grundstiicksteil,.

VERKEHRSWERT: 275.000,- EURO

Bebauung

Freistehendes Wohnhaus, 2-geschossiger voll unterkellerter
Massivbau, Altbau (Baujahr um ca. 1900) mit individueller
Architektur und Gestaltung des Obergeschosses (mansard-
dachdhnliche Dachform, straBenseitig mit breitem Dacher-
ker), im Mansarddachbereich Dachpfannen als AuBenhaut,
Flachdachbereich als Holzkonstruktion mit Dachpappe
gedeckt.

Bedingt durch das Geldndegefille stellt sich das Kellerge-
schoB riickwdrtig nahezu ebenerdig dar (siehe Foto unten
Anlage K).

Aus den Bauakten der Bauaufsichtsbehdrde ergibt sich, daB
das Gebdude 1965 tlw. umgebaut und umgestaltet wurde (eine
ehemalige Ladennutzung wurde aufgegeben).

Auch im Hinblick auf die innere Gestaltung (z.B. Treppen-
anlage, siehe auch Fotos Anlage G) gehe ich von einem
Alter von ca. 100 Jahren oder mehr aus. Die Bebauung steht
jedoch nicht unter Denkmalschutz [4].



Die Brutto-Grundfldche (BGF) der Bebauung habe ich iiber-
schldgig mit
ca. 340 m? (Anlage 6)

berechnet.

Nutzung

Die Immobilie ist vermietet und wird als Wohnheim =zur
Unterbringung von Fliichtlingen genutzt. Bei dem Ortstermin
konnten nicht alle Ridume von innen besichtigt werden: die
vorgefundene Nutzung ergibt sich - soweit feststellbar -
aus den Anlagen 4 und 5 dieses Gutachtens. Im Detail k&n-
nen Abweichungen bestehen, wobei diese ggf. kaum wertrele-
vant sein diirften. Es ist davon auszugehen, daB die Mehr-
zahl mdglicher Kidufer die Immobilie umfassend renoviert,
modernisiert und umgestaltet, z.B. zwecks Nutzung als Ein-
oder Zweifamilienhaus oder als Wohnhaus mit einer Kombina-
tion von Wohnen und Arbeiten.

Derzeitig sind im ErdgeschoB (EG) das Treppenhaus und ein
kleiner Flur sowie 4 Zimmer, Kiiche und Bad/WC vorhanden.
Die individuell gestaltete Treppe teilt sich in Oberge-
schoB (0G) wund erschlieBt aus 2 Richtungen (siehe Foto
unten Anlage G) den Flur, von dem weitere Zimmer (z.T.
»gefangene“ Rdume) zugdnglich sind.

Im OG sind auBerdem eine Toilette und ein Funktionsraum
(z.T. als Waschkiiche genutzt) vorhanden.

Die lichten Raumhdhen sind altbautypisch groBziigig im EG

mit ca. 2,8 und im OG mit max. 2,75 m bemessen.

Die gesamte Wohnflidche des Hauses betrigt
ca. 170 m? (Anlage 6).

Die zuvor mitgeteilte Wohnfliche wurde in Anlehnung an die
Regularien der DIN 283 berechnet. Wiirde man die Wohnfliche
gemdB Wohnfldchenverordnung [5] berechnen, kdnnten sich
andere Ergebnisse ergeben. Da sich die DIN 283 als ,aner-
kannte Regel der Technik“ [6] bew#dhrt hat, bestehen keine
Bedenken, diese auch hier zu beriicksichtigen.
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Da das Haus voll unterkellert ist, stehen dort auskémmlich
Abstellrdume zur Nutzung zur Verfiigung. Im Keller ist auch

die Heizungsanlage untergebracht.

Ausstattung

Gaszentralheizung im Keller,

Wdrmeabgabe durch Radiatoren,

Fenster mit Isolierverglasung,

Badezimmer (Wannenbad, WC, Waschbecken) im EG,
zusdtzliches WC im 0G,

einfache Einbaukiiche im EG,

FuBbéden mit unterschiedlichen Bel&dgen, tlw. Laminat.
AuBenanlagen: Hausanschliisse, ansonsten keine wesentlich

wertrelevanten Positionen.

Beschaffenheit
Die bauliche Beschaffenheit des Objektes ist - soweit im
Rahmen einer einfachen Begehung beurteilbar - weitgehend

als fiir das Alter durchschnittlich, =z.T. aber auch
schlechter zu beschreiben. In Teilbereichen ist von nicht
unerheblichem Investitionsbedarf auszugehen, z.B. wegen
z.T. zu erneuernder Fenster, Ausbesserungen im Treppenbe-
reich oder MaBnahmen zur Verbesserung der energetischen
Eigenschaften. Die Freifldchen sind kpl. umzugestalten.
Die Auflistung des Investitionsbedarfs erfolgt hier nur
beispielhaft und ist nicht abschlieBend.

Wegen des Investitionsbedarfs wird im Abschnitt 9 ein

geschidtzter Abschlag zu kalkulieren sein.
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