D.)
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KURZE BESCHREIBUNG DER GEBAUDE :

(fUr eine Wertermittiung angepasst)

Grundlage der Baubeschreibung stellen die ortlichen Feststellungen sowie ggfs. die

Angaben in vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen dar. Es handelt sich hier-

bei ausdriicklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung, sondern der Umfang rich-

tet sich nach Erfordernissen der Verkehrswertermittiung. Im Rahmen der Gutachten-

erstellung wurden keine bauteilzerstérenden Mafinahmen durchgefiihrt. Bei nicht ein-

sehbaren Bauteilen wird eine baujahrestypische Ausfuhrung unterstellt. Im Rahmen der

Objektbeschreibung werden lediglich die wertbestimmenden Konstruktionen und

Ausstattungsmerkmale beschrieben.

1.) Vorderhaus :
Baujahr:

Modernisierung:

Das Vorderhaus wurde ca. im Jahr 1912 errichtet.

Umfangreiche Modernisierungsmafinahmen fanden bisher
nicht statt. Es wurden priméar lediglich zum Teil Instandhal-
tungsmafnahmen durchgefiihrt. Zudem wurde mit Ausnah-
me der Stralenseite in friiheren Jahren ein Warmedamm-
verbundsystem an den Aufienwanden angebracht.

Konstruktive Beschreibung:

Bauweise:

Gebaudetyp:

Grundung:

Unterkellerung:

AufRenwande:

Dachform/Deckung:

Innenwande:

Das Gebaude wurde in konventioneller Massivbauweise
errichtet. Es ist eingeschossig mit ausgebautem Dachge-
schoss und einem Pultdachzwischenbau zum Hinterhaus erstellt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus mit zwei Wohneinheiten im Erdgeschoss

und einer Wohneinheit im Dachgeschoss.

Es wird eine baujahrestypische Griindung auf Beton- oder
Felssteinfundamenten und einem Lagerholzboden bzw.
einer Betonsohle unterstellt.

Das Objekt ist nicht unterkellert.

Die massiven AuRenwande sind stralRenseitig mit einer weil
gestrichenen Verblendfassade erstellt und an den Ubrigen
Gebaudeseiten ist ein mit Ausnahme der Westseite weil’ ge-
strichenes Warmedammverbundsystem angebracht.

Das Gebaude verfligt tber eine hdlzerne Krippelwalmdach-
konstruktion, die mit dlteren braunen Dachpfannen einge-
deckt ist. In der nordlichen Dachflache ist eine Flachdach-
gaube mit stirnseitiger Holzverkleidung verbaut.

Die Innenwande sind massiv gemauert oder ggfs. im Dach-
geschoss in Leichtbauweise erstellt.



Decken:

Auflentlren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Innenausstattung:

Erdgeschoss:

Nachrichtlich:
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Uber dem Erdgeschoss ist eine Holzbalkendecke verbaut.

Die sudliche Haupteingangstir besteht aus einem Holz-
kassettenelement mit Lichtausschnitt mit Vertikalsprossen
und einem Oberlicht, jeweils aus Ornamentglas. Die 6stli-
chen Nebeneingangstiiren bestehen aus élteren weil’
lackierten Holzrahmenelementen mit isolierverglasten Licht-
ausschnitten. Nordlich ist die Nebeneingangstir als weif’
gestrichenes Vollholzelement mit senkrechten Frasungen
ausgefuhrt.

Das Gebaude verfiigt straRenseitig Uber weille Kunststoff-
rahmenfenster mit Isolierverglasung und Oberlicht und an-
sonsten erfolgt die Belichtung teilweise Uber weile Kunst-
stoff- oder sprossengeteilten Holzrahmenfenster mit Isolier-
verglasung. Die Sohlbanke sind als Flachschicht aus Spalt-

klinkerplatten oder Aluminium erstellt.

Das Gebaude wird (iber das Gasversorgungsnetz der Stadt-
werke Schleswig beheizt. Nach Auskunft des értlichen Ener-
gietréagers sind auf dem Gesamtgrundstiick insgesamt 4
Gaszahler vorhanden. Auf welcher Basis die Abrechnung
der einzelnen Wohnungen erfolgt (eigensténdiger Gasan-
schluss / Zahlereinrichtungen / Umlage nach m?) ist dem un-
terzeichnenden Sachverstandigen nicht bekannt. Die Warm-
wasserbereitung erfolgt soweit ersichtlich dezentral Uber
Durchlauferhitzer oder gegebenenfalls zum Teil Uber die
Heizungsanlage. In der besichtigten Erdgeschosswohnung

West ist eine Gasheizung verbaut.

Raumaufteilung : Gemeinschaftsflur

Wohnung West: Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche,
Duschbad, Wirtschaftsraum (im Hinterhaus)

Wohnung Ost: Flur, Kiiche, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Ba-

dezimmer

Die 6stliche Wohnung im Erdgeschoss konnte bei den ver-
einbarten Ortsterminen nicht besichtigt werden. Die Raum-
aufteilung erfolgt anhand der vorliegenden Grundrisszeich-
nung. Nach 6rtlichen Aussagen entspricht der Ausstattungs-
standard der éstlichen Wohnung gréRtenteils dem der be-
sichtigten westlichen Wohneinheit im Erdgeschoss.



Gemeinschaftsflur:
Innentiren:
Beheizung:
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenunterkleidung:

Wohnung West:
Innenturen:
Beheizung:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenunterkleidung:

Sanitéreinrichtung:

Klchenausstattung:

Dachgeschoss:

Nachrichtlich:

Besondere Bauteile:

Energetischer Zustand:
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Buchefurnierholzliren in grau lackierten Zargen
keine

Terrazzofliesen

Glasfasertapeten mit hellgelbem Anstrich

Raufaser, weil} gestrichen.

glatte weilke Holzinnentiiren in passenden Zargen
Uberwiegend Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen
Kiiche mit weilen Bodenfliesen, Bad mit Natursteinfliesen,
Ubrige Rdume primar mit Teppichfullbéden

Duschbad ca. 1,50 m, im Duschbereich ca. 2,00 m hoch hell
gefliest, hellbeiges Wandfliesenschild in der Kuiche, sonst tiber-

wiegend Raufaser, weil’ gestrichen
Uberwiegend Raufaser, weil} gestrichen

Duschbad mit weifter Sanitérausstattung (Handwaschbecken
mit Unterschrank, Stand-WC mit Druckspiiler, Duschwanne
mit Plexiglasabtrennung); Waschmaschinenanschluss

Einbaukiiche mit cremefarbenen Fronten und einer Furnier-
holzarbeitsplatte, Unter-, Ober- und Hochschranke, E-Herd mit
Cerankochfeld, Edelstahlsplile mit Abtropfflache, Dunstabzug,
Kuhlschrank

Raumaufteilung: nicht bekannt

Die Wohnung im Dachgeschoss konnte bei den vereinbarten
Ortsterminen nicht besichtigt werden. Es wird gemé&R ort-
lichen Aussagen ein der Wohnung im westlichen Erdge-

schoss entsprechender Ausstattungsstandard unterstellt.

Eingangsiiberdachung, Dachgaube

Das Gebaude wurde ca. im Jahr 1912 errichtet. Es weist nach
den ortlichen Feststellungen teilweise einen entsprechenden,
aus heutiger Sicht nicht zeitgemaRen Warmedammstandard
auf. Grundsatzlich bestehen aber aktuell nur geringe Nach-

ristpflichten fir Wohngebaude im Bestand.



Baumangel/Schéaden:

Fazit:

2.) Hinterhaus :

Baujahr:

Modernisierung:
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Die Fassadenflachen weisen erhebliche Verwitterungser-

scheinungen auf und bedirfen eines neuen Schutzanstrichs.

Die holzernen AuRenbauteile weisen einen mangelnden

Schutzanstrich auf.

Die Elektroverteilung ist fachméannisch zu Uberprifen und

den heutigen VDI-Richtlinien anzupassen.

In der westlichen Erdgeschosswohnung sind (teils massive)
Feuchteschaden mit Schimmelbildung an den Wand-/
Deckenflachen erkennbar. Insgesamt ist hier ein muffiger

Geruch vernehmbar.

Die Fugen im Duschbad der Wohnung weisen zum Teil ein

Schimmelpilzwachstum auf.

Es sind umfangreiche Instandsetzungs-, Modernisierungs-

und Renovierungsarbeiten einzuplanen.

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem maRigen
Unterhaltungszustand und weist eine liberwiegend veral-

tete Ausstattung auf.

Das Gebaudebaujahr ist nicht bekannt. Es handelt sich um
ein alteres Bestandsgebaude.

Umfangreiche ModernisierungsmafRnahmen fanden bisher
nicht statt. Es wurden primér lediglich zum Teil Instandhal-
tungsmaflnahmen und vereinzelte Modernisierungen durch
die Mieter durchgefuhrt.

Konstruktive Beschreibung:

Bauweise:

Gebaudetyp:

Das Gebaude wurde in konventioneller Massivbauweise
errichtet. Es ist eingeschossig mit einem ausgebauten Dach-
geschoss erstellt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten, wobei nach ort-
lichen Feststellungen eine Wohnnutzung des westlichen
Dachgeschosses inshesondere mit Riicksicht auf den 1. und
2. Rettungsweg sowie die belichtete Flache nicht den Anfor-
derungen der Landesbauordnung entspricht. Eine entspre-
chende Baugenehmigung bzw. Grundrisszeichnung liegt
ebenfalls nicht vor, so dass die Flache lediglich als Lager-
flache in Ansatz gebracht wird.



Grindung:

Unterkellerung:

AuRenwande:

Dachform/Deckung:

Innenwénde:

Decken:

AulRentreppe:

Aufdentlren:

Fenster:

Heizungsanlage:
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Es wird eine konventionelle Griindung auf Betonstreifen- oder

Felssteinfundamenten mit einer Betonsohlplatte unterstellt.
Das Obijekt ist nicht unterkellert.

Die massiven AulRenwénde sind mit einer sidlich hellgelb,
sonst weil} gestrichenen Verblendsteinfassade erstellt. Die
westliche Giebelseite ist mit weiflen Faserzementplatten

verkleidet.

Das Gebaude verfligt Gber eine hdlzerne Satteldachkonstruk-
tion, die mit roten Welleternitplatten eingedeckt ist. In der
stidlichen Dachflache ist eine Schleppgaube mit stirnseitiger
Verkleidung aus weilRen Faserzementschindeln verbaut.

Die Innenwénde sind massiv gemauert oder ggfs. im Dach-

geschoss in Leichtbauweise erstellt.
Uber dem Erdgeschoss ist eine Holzbalkendecke verbaut.

Die ostliche Wohneinheit im Dachgeschoss ist Uber eine
offene Holztreppe mit einem hdlzernen Geldnder und Hand-

lauf zu erreichen.

Die Eingangstiren zu den einzelnen Wohneinheiten beste-
hen jeweils aus einem weil} lackierten Holzrahmenelement
mit Isolierglasausschnitt. Auf der Nordseite ist eine alte blau-
grau gestrichene Tur mit einfachem Ornamentglasausschnitt
zum Flur der westlichen ,Wohnung“ im Dachgeschoss

verbaut.

Das Gebaude verfligt iberwiegend Uber weifte Kunststoffrah-
menfenster mit Isolierverglasung und Sprossenteilung. In der

Dachgaube sind altere weif} gestrichene Holzfenster verbaut.

Das Gebaude wird liber das Gasversorgungsnetz der Stadt-
werke Schleswig beheizt. Nach Auskunft des ortlichen Ener-
gietragers sind auf dem Gesamtgrundstiick insgesamt 4
Gaszahler vorhanden. Auf welcher Basis die Abrechnung
der einzelnen Wohnungen erfolgt (eigenstandiger Gasan-
schluss / Zahlereinrichtungen / Umlage nach m?) ist dem un-
terzeichnenden Sachverstandigen nicht bekannt. Die Warm-
wasserbereitung erfolgt soweit ersichtlich dezentral Gber
Durchlauferhitzer oder gegebenenfalls zum Teil Uber die
Heizungsanlage. In den besichtigten Erdgeschosswohnun-

gen ist je eine Gastherme verbaut.



Innenausstattung:

Erdgeschoss:

Raumaufteilung :

Flure zu DG-Wohnung:

Innentiren:
Beheizung:

Treppe:
Bodenbelage:
Wandbekleidungen:

Deckenunterkleidung:

Wohnung West:

Innentlren:

Beheizung:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenunterkleidung:

Sanitéreinrichtung:

Kiichenausstattung:
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Vorflur und Treppenflur der ,Wohnung” im westlichen Dach-
geschoss

Wohnung West: Flur, Duschbad, Kiiche, Schlafzimmer,
Wohnzimmer, Abstellraum

Wohnung Ost: Flur, Badezimmer, Kiche, Wohn-/Esszim-
mer, Schlafzimmer

keine

keine

offene Holzstiege mit Geléander und Handlauf zum DG
Betonestrichboden

Raufaser mit hellgelbem oder weifsem Anstrich

Raufaser, weil} gestrichen

Es sind tiberwiegend glatte Furnierholzinnenttren in passen-
den Zargen verbaut.

Die Raumlichkeiten werden Uber Platten- oder Rippenheiz-
korper mit Thermostatventilen beheizt.

Im Wohnzimmer ist ein hellbeiger Teppichful3boden und im Schiaf-
zimmer Laminat verlegt. Die Kiiche verfligt Uber einen beigen Flie-
senboden und das Duschbad tiber einen hellen Terrazzobelag.
Die Wande in der Kiiche und im Duschbad sind umlaufend
ca. 1,50 m hoch mit weilten bzw. hellgelben Wandfliesen be-
legt und dariliber verputzt und geweil’t. Ansonsten sind die
Wandflachen der Raumlichkeiten tberwiegend mit Raufaser
tapeziert und weil} bzw. farbig gestrichen.

Die Decke im Abstellraum ist mit Profilholz unterkleidet und
ansonsten sind die Deckenflachen mit Raufaser tapeziert
oder verputzt und weil} gestrichen.

Zur alteren weillen Sanitdrausstattung des innenliegenden
Duschbades gehoren ein Stand-WC mit Kunststoffspilkas-
ten, eine Duschwanne mit Plexiglasabtrennung und ein
Handwaschbecken. Des Weiteren befindet in dem Raum ein
Waschmaschinenanschluss.

Zur Klichenausstattung gehéren lediglich ein weiller Spulen-
schrank mit zwei Tlren und einem Splilbecken sowie einer
Ablageflache aus Edelstahl, ein Beistell-E-Herd mit vier
Kochplatten und ein Backofen sowie ein Kuhlschrank.



Wohnung Ost:

Innentliren:

Beheizung:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenunterkleidung:

Sanitareinrichtung:

Kichenausstattung:

Dachgeschoss:

Wohnung Ost:

Nachrichtlich:
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Es sind Uiberwiegend glatte weil} lackierte Furnierholzinnen-
tlren in passenden Zargen verbaut.

Die Raumlichkeiten werden Uber Platten- oder Rippenheiz-
korper mit Thermostatventilen beheizt.

Im Wohn-/Esszimmer ist ein grauer und im Schlafzimmer ein
beiger Teppichfuboden verlegt. Der Flur verflgt tber einen
weilen und die Kiiche liber einen anthrazitfarbenen Fliesen-
boden und das Duschbad ist mit einem hellen Terrazzobelag
ausgefihrt.

Die Wénde im Badezimmer sind umlaufend ca. 1,50 m hoch
mit apricotfarbenen Wandfliesen belegt und dartber verputzt
und geweilt. Die Kiiche verfligt Uber einen der Arbeitsplatte
angepassten Spritzschutz und ansonsten sind die Wandfla-
chen der R&umlichkeiten Uberwiegend mit Raufaser tape-
ziert oder verputzt und weild bzw. farbig gestrichen.

Die Deckenflachen sind mit Raufaser tapeziert oder verputzt
und weill bzw. farbig gestrichen.

Zur alteren weillen Sanitarausstattung des Badezimmers ge-
horen ein Stand-WC mit Kunststoffspilkasten, eine Bade-
wanne mit einem textilen Spritzschutz und ein Handwasch-
becken mit Unterschrank. Des Weiteren befindet in dem
Raum ein Waschmaschinenanschluss.

Die U-formige moderne Einbaukliche mit Hochglanzfronten
in der Farbkombination rot/magnolienweif} und einer anthra-
zitfarbenen Arbeitsplatte beinhaltet Unter- und Oberschrénke,
einen E-Herd mit Cerankochfeld, einen Backofen, eine mag-
nolienweilte Keramiksplle mit Abtropfflache, einen Dunstab-
zug, einen Kihlschrank und einen Geschirrspliler.

(Die vorhandene Einbaukliche steht im Eigentum der Mieter,
so dass diese somit nicht Bestandteil der Wertermittiung ist.)

Raumaufteilung: Flur, Duschbad, Kuche, Abstellraum,
Wohnen/Schlafen

Die Wohnung konnte am Tag der Objektbesichtigung nicht
eingesehen werden. Die Raumaufteilung erfolgt anhand der
vorliegenden Grundrisszeichnung. Im Rahmen der Werter-
mittlung wird ein einfacher Unterhaltungsszustand unterstellt.



Wohnung West:
Nachrichtlich:

Besondere Bauteile:

Energetischer Zustand:

Baumangel/Schaden:

Fazit:
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Raumaufteilung: nicht bekannt

Die ,Wohnung" konnte am Tag der Objektbesichtigung nicht
eingesehen werden. Die Nutzung der Wohnung entspricht
nicht den Anforderungen der Landesbauordnung, so dass im
Rahmen der Wertermittlung lediglich eine Lagernutzung in

Ansatz gebracht wird.
AuRentreppe, Dachgaube, Eingangsiiberdachungen

Das Gebaude weist nach den ortlichen Feststellungen Uber-
wiegend einen dem Gebadudealter entsprechenden, aus
heutiger Sicht nicht zeitgemalen Warmedammstandard auf.
Grundsétzlich bestehen aber aktuell nur geringe Nachrist-
pflichten fiir Wohngeb&ude im Bestand.

Die Dacheindeckung weist teilweise Schadstellen auf und ist
auf Undichtigkeiten zu Uberpriifen.

Die Fassadenflachen weisen vielfach Verwittterungserschei-

nungen mit Farbabplatzungen und Verfarbungen auf.

Die hdlzernen Aufenbauteile, insbesondere die marode
AuRentreppe weisen einen mangelnden Farb- bzw. Schutz-
anstrich auf.

Die Kiichen- und Sanitéareinrichtungen sind Uberwiegend
nicht mehr zeitgemafR.

Die Wohnungen befinden sich Uberwiegend in einem mafi-
gen, teils durchschnittlichen Unterhaltungszustand und verfu-

gen primar (iber eine einfache, nicht zeitgemafie Ausstattung.

Der Eingangsbereich im Erdgeschoss zu der ,\Wohnung" im
westlichen Dachgeschoss weist einen stark vernachlassigten

Zustand und einen muffigen Geruch auf.

Es sind umfangreiche Instandsetzungs-, Modernisierungs-

und Renovierungsarbeiten einzuplanen.

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem maRigen
Unterhaltungszustand und weist eine liberwiegend ein-

fache Ausstattung auf.



Nebengebaude:
Nachrichtlich:
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Die nachfolgende Beschreibung der Nebengebéude erfolgt auf Ba-
sis ortlicher Feststellungen von aullen. Ein Zugang zu den Ge-
béuden war an den Tagen der Objektbesichtigungen nicht méglich.
Nordwestliche Garage mit massiven Umfassungswénden,
mit weil} gestrichenem Verblendmauerwerk, einem mit Bitu-
menbahnen gedeckten Flachdach, einem grauen Sektional-
tor mit Graffitibemalung auf der Westseite und einer weil3en
Stahlblechtir auf der Stidseite; Zustand durchschnittlich

an die zuvor beschriebene Garage oOstlich angrenzender
Holzschuppen mit einer Fassadenverkleidung auf der Stid-
seite aus einer weill gestrichenen Kriech- und Deckerscha-
lung, einem mit Faserwellzementplatten gedeckten Pult-
dach, einfachen Holzfenstern und einer Holzklampenein-
gangstir; Zustand maRig

Holzschuppen/Laube in Holzrahmenbauweise mit einem mit
Trapezblechen gedeckten Pultdach, Westfassade mit Kriech-
und Deckerschalung und einer entsprechenden Eingangstdr,
Stidseite mit groRem Fensterelement und Oberlager mit weiller
Fassadenverkleidung mit Luke; Zustand durchschnittlich

Materiallager in Holzrahmenbauweise mit Umfassungswan-
den aus einer weill gestrichenen Kriech- und Deckerscha-
lung, einem flach geneigten Satteldach mit Trapezblechein-
deckung, Holzrahmenfenstern mit drahtarmierter Vergla-
sung und einem entsprechenden Holzschiebetor; Zustand
einfach bis durchschnittlich

Garagenanlage mit drei Fertigteilgaragen aus Beton mit
weilken Garagenschwingtoren; Zustand maRig

Fahrzeugschuppen mit Lager mit massiven Umfassungs-
wanden, Fassadenverkleidung Faserzementplatten und Tra-
pezbleche, Pultdach mit Bitumenabdichtung, siidseitig
weilles Garagenschwingtor, grole Fensterfront und weille
Holzrahmentir mit Lichtausschnitt; Zustand maRig
einfaches Carport aus einem Holzstanderwerk ohne Sohl-
platte und Seitenwénde, mit Flachdach; Zustand maRig

ein weiteres geschlossenes Carport in besserer Ausfihrung
befindet sich im Mietereigentum und bleibt im Rahmen der
Wertermittiung unberticksichtigt



Objekt : 24837 Schleswig, Busdorfer Stralte 13
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ANLAGE ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Objekt : 24837 Schleswig, Busdorfer Stralte 13
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ANLAGE ZUM VERKEI-IRSWERTGUTACI-ITEN
Objekt : 24837 Schleswig, Busdorfer Stralle 13
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