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12. Gebiudebeschreibung (bauliche Anlagen)

Bebauungen In massiver Bauweise erstellte, vollunterkellerte, 1-geschossige Doppelhaus-
halfte mit ausgebautem Dachgeschoss sowie Garage mit Abstellraum im
Wohnungseigentum Nr. 1

Baujahr/Baugenehmigungen 03.07.1991 BG Neubau Doppelhaus mit Grundstiicksent-
wadsserungsanlage

04.12.1991 BG Anderung der Dachform, Errichtung von 2 Garagen

10.10.1992 Fertigstellung

26.04.1993 BG Errichtung einer Garage mit Abstellraum
Verdnderungen Es sind keine weiteren baugenehmigungspflichtigen Veranderungen bekannt.
12.1. Flachen und MaRe
Allgemein Bruttogrundflachen

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Hierbei werden auf die BGF alle iiberdeckten und allseits in
voller Hohe umschlossenen Bereiche erfasst, sowie die nicht allseitig in voller
Hohe umschlossenen Bereiche, wenn sie von massiven Dachiiberstdnden
liberdeckt werden (z.B. Durchfahrten oder iiberdachte Loggien). Die BGF
umfasst die duReren MaRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidungen. Nicht
zur BGF gehdren z.B. Flachen van Spitzbdden und Kriechkellern.

Die Ermittlung der BGF erfolgt auf der Grundlage vorliegender Berechnungen
oder Grundrisse sowie Schnitte, sollten diese Unterlagen nicht vorgelegen
haben, wird die BGF vor Ort ermittelt oder ggf. aus den Katasterplanen
liberschldgig errechnet,

Wohnfldchen

Flir dieses Wohnhaus liegt eine Wohnflaichenberechnung aus der
behdrdlichen Bauakte vor. Von der Richtigkeit der MafRle wird ausgegangen,
die Angaben sind plausibel.

Alle Angaben sind Circa-Angaben, weshalb dies bei den nachfolgenden Zahlen
und Berechnung nicht jedes Mal gesondert aufgefiihrt wird.

Wohnfliche Erdgeschoss 53,64 m?
Dachgeschoss 47,77 m?
WEFL gesamt 101,41 m?
Nutzflache Vollkeller 52,00 m?
Garage/Abstellraum gem. Anlage 31,90 m?

Spitzboden



Bruttogrundflachen
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Kellergeschoss 10,97 x 5,98° = 65,66 m?
Erdgeschoss 11,00 x 6,00

+3,18x0,70

+0,70x0,70/2

+3,08x1,15

+0,66 x 1,15/2 = 72,39 m?
Dachgeschoss 11,00 x 6,80 = 74,80 m?
Dachspitz 5,20 x 5,09 = 26,47 m?
BGF gesamt 239,32 m?

Garage/Abstellraum 3,70 x 6,33°

+((4,1345,95)]:2x0,96 = 28,28 m?

12.2. Konstruktion, Ausbau und Ausstattung

Allgemein

KellerauRenwinde

AuBenwinde EG

AuBenwdnde DG
Fassade

Wohnungstrennwdnde
Zwischenwdnde

Kellerdecke

Unterer Abschluss
Wohnungstrenndecken
Dachschrdgen, Decken
u. n. ausgeb. DG

Abseitenwande
Dach/Dachdeckung

Treppeins EG
Geschosstreppen

Treppe i. d. Dachspitz

Die Angaben wurden der Baubeschreibung (Anlage 13) aus der behdrdlichen
Bauakte auszugsweise entnommen insofern diese vorlag. Die Richtigkeit wird
unterstellt, veranderte Ausfiihrungen werden nur beriicksichtigt, insofern sie
augenscheinlich erkennbar sind. Die Konstruktionsteile sind weder gedffnet
noch untersucht worden. Es konnen keine Angaben gemacht werden zu
etwaigen Mangeln, Schdden und Instandhaltungsanstauungen.

Stahlbeton, B 25, geschiittet, d =30 cm, Sockelhdhe ca. 0,40 m (lber OK
Terrain

17,5 cm KSL, 5 cm Dammung, 4,5 cm Luftschicht, 11,5 cm VMZ als Verblend-
mauerwerk

Wie EG, Drempel gem. Statik, Hohe 0,90 m

Heller Kalksandstein, hell gefugt

Sockel ca. 30 cm, geputzt und dunkelgrau gestrichen

2x 17,5 cm KSL, 3 cm Fuge, ausgefiillt mit Ddmmung, d=38 cm

Tragende: 24 cm, 17,5 cm und 11,5 cm KSL

Nicht tragende: 11,5 cm KSL bzw. 10 cm Gasbeton

Betonplattendecke gem. Statik, schw. Estrich d=11 cm, Belag
Stahlbetonbodenplatte gem. Statik, Verbundestrich, d=4 cm
Bodenplattendecke gem. Statik, schw. Estrich, d= 8 cm, Belag

Holzkonstruktion, 140 mm Mineralwolle, einseitig alukaschiert, 12,5 mm
Rigips 0.d. auf Sparschalung

Drempel, d= 16 cm gem. Statik, 5 cm Dammung

Walmdach, grofRe Schleppdachgaube zum Garten, seitlich 2 Kleingauben mit
franzdsischen Balkonen, Holzbalkenkonstruktion, anth. Betondachsteine,
ca. 80 cm Dachiiberstdnde unterseitig Holz verschalt, weiR gestrichen mit
Einbaustrahlern, Zinkrinnen und -abldufe

Betonfertigstufen, untermauert, mit Handlauf

Holzstufen auf Stahlkonstruktion, Stabgelander, Handlauf

Einschubtreppe aus Holz bzw. wie vor
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Fenster Isolierverglaste weiRe Kunststofffenster mit Kieler Sprosse

Zumindest die seitlichen Erkerfenster verfligen (ber integrierte
AuRenrollldden

Im Dachgeschoss und im Bereich des Dachspitzes mehrere Dachflachen-
fenster, dies deutet auch auf einen Ausbau des Dachbodens hin.

Haustlr Holztiir mit Ornament-Butzen-Sprossenverglasung, seitlich Festelement in
gleicher Bauweise mit Briefkasten und Klingel

Davor 2-stufiger Aufgang und Podest aus Waschbeton

Erdgeschoss

Kiiche (Stand 01/2015) GroRformatige, helle Bodenfliesen, helles Fliesenschild

L-formige Einbaukliche mit weifen Fronten, mehrere Unter- und hohe
Oberschrinke sowie Ausziige, ein Hochschrank mit Kiihlschrank,
Cerankochfeld, Backofen, dunkle Arbeitsplatte mit Spiile

Es ist nicht bekannt, ob diese Kiiche noch vorhanden ist.
Wohnzimmer (Stand 01/2015) WeilRe groRformatige Bodenfliesen, Ausgangsmoglichkeit auf die Terrasse

Es ist nicht bekannt, ob Anderungen stattgefunden haben.

Garage/Abstellraum Massivbauweise, Fassade wie Wohnhaus, Flachdach, Attika mit einer Reihe
Schindeln, Hormann-Gliedertor

13. Gesamtbetrachtung, baulicher Zustand und Markteinschatzung

Zustand und Beschaffenheit Von der Strale aus hat das Objekt einen noch durchschnittlichen
Erhaltungszustand. Die Gebduderiickseite kannte nicht begutachtet werden.
Es wird von einem mittleren bis gehobenen Ausstattungsstandard
ausgegangen, wie er Anfang der 90er Jahre Ublich war. Die Raumaufteilung
ist typisch fiir eine Doppelhaushilfte.

Hausbock /Schwamm Das Haus konnte von innen nicht besichtigt werden, deshalb kénnen hierzu
keine Angaben gemacht werden.

Lagequalitdt /Beeintrdchtigungen Das Grundstlick befindet sich in einem Wohngebiet norddstlich des
Bahnhofes. Im Umfeld befinden sich (berwiegend Einfamilien- und
Doppelhduser. Es handelt sich um eine gewachsene Wohngegend ohne
besondere Auffilligkeiten. Es wurden keine Uberdurchschnittlichen
Immissionen festgestellt.

Objektrisiken Aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung besteht ein Risiko
hinsichtlich etwaiger Instandhaltungsanstauungen, Mangel und Schaden.

Drittverwendung /Marktchancen Lange Zeit liberstieg die Nachfrage deutlich das Angebot und es herrschte ein
Verkdufermarkt. Seit Anfang 2022 ist ein Nachfragerlickgang festzustellen auf
Grund der Zinserhdhungen fiir Hypothekenfinanzierungen, der rasant
steigenden Energiekosten und den hohen Lebenshaltungskosten verbunden
mit einer gestiegenen Inflationsrate sowie weiteren Marktunsicherheiten.



10, 97

= —— — ———

7,26

| 101 |

2,0

Anlage 4.

Grundriss Kellergeschoss
(WE 1 - rot gekennzeich.)
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Anlage 5:
Grundriss Erdgeschoss
(WE 1 - rot gekennzeich.)
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Anlage 6:
b, 86 Grundriss Garage/Abstell.
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Anlage 7:
Grundriss Dachgeschoss
WE 1 - rot gekennzeich.)

|
6,23 L 7.2
T
Zior  d r,"}& | 238 i 4,05
35 1 g 1§35 |
25 Pjes 3 P st P
1] 1l I
————————— %
\\
'.l e e lr-/ l
v . - »>—
EE [ e T HIN 00 ks _A"/r 0 %
/! i
y e A
o - KINO i B8RO GAST /_AIJ l ) u&‘
S = | 5 :wE. y: I = = <
- wy ! X i <
.3 }‘, \\ 210 | Qcﬂ &

3 IR i =3 == =
=1 —%— | ) =
=2 ~3 ;[ | E.,‘/ -{f ==

R { <. g
= o

) I / FLUR—] 7z 3 % § s
= = bt I 3 . ~ s e (=

a | = : | | —¢—=

2 il 4 AR = | 5
=, L3 : /4 % s
=1 ~ A R = =
< = §,3 \ 5 _ \ =
S 8407 AU 1N\ ® &l &
e 1 o Sasssmes: ChEEE ——-————L—M i 3
~ 8 : HiL £ I -
e ] . 1. l -
E: = ;![' e BRAAS BRALS = =

e | 1007153 130/153 2|l &
i

Py 3,65 B 100 9125 ﬂlj 17 445 19 1° 360 %

' il I

56l 365 (15 7,38 300 19 38

: i I

6,8 7,80
— e ’&J 60 —
BACHGESCHUS S
| 12, 97
| =
; l 5,98° L 5,935
i
l L 101 8,2 101 | 1,01 160
_?"?_3’:6_4' o S B T | 78 "_'lr'f+_‘—




D 7 K
BRAAS ‘rrt

13,00 +_
6,00 ' 7,0 ]\_
/ %
e — T |
| |
|
.

Anlage 8:
Grundriss Spitzboden
(WE 1 - rot gekennzeich.)
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