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4.2. Das Gebaude

Das Grundstick ist mit einem Doppelhaus mit ausgebautem Dachgeschoss,
Terrasse und einem Carport bebaut. Auf dem Grundsttick ist auch ein Einfami-
lienhaus gebaut, was aber nicht Teil der Bewertung ist.

4.2.1. Baujahr und Bauweise

Die Doppelhaushalfte wurde ca. 2014 gebaut. Die Bauweise wird im Folgenden

Bauhistorie . ellarisch dargestellt

Tabelle 5: Bauweise des Gebiudes®

Baujahr Ca. 2014

Bauweise AuBenwande in 17,5 cm Porenbeton mit 14 cm Dammung,
weilRer Strukturputz

Tragende Wande und Stiitzen aus .Porenbeton und
Kalksandstein, Trennwande aus Kalksandstein,

Geschosse Erdgeschoss, Dachgeschoss, Spitzboden

Decken Stahlbeton-Decken

Unterkellerung | Nicht unterkellert

Dach Satteldach, Dachziegel aus Beton, anthrazitfarben
Treppen Holztreppe
Fenster Kunststofffenster

Beheizung und | Gaszentralheizung, Solarthermie-Platten auf dem Dach
Warmwasser | wahrscheinlich fir Warmwasser

Haustechnik | LUftungsanlage mit Warmeriickgewinnung, Wasserzahler,
Videotiberwachung'®, Rauchmelder

Energetische | Ein Energiebedarfsausweis lag uns nicht vor.

Eigenschaften Wir gehen zum Wertermittiungsstichtag von baujahrestypi-

schen energetischen Eigenschaften des Hauses aus.

8 Zu diesen Abgabenriicksténdigen liegen uns keine weitere Angaben vor, auch nicht
aus welchem Jahr diese stammen.

¢ Die Angaben zu Baujahr und Bauweise etc. erfolgen aus der Bauakte und Feststel-
lungen nur per Augenscheinnahme von auflen beim Ortsbesichtigungstermin. Far
die Richtigkeit der Angaben kénnen wir keine Garantie (ibernehmen.

19 Am Carport war ein Hinweisschild auf eine Videotberwachung angebracht. Ob tat-
sachlich eine Kameralberwachung vorhanden, funktionsfahig und in Betrieb ist,
konnte nicht Uberprift werden. Auch die anderen Angaben zur Haustechnik erfolgen
aufgrund der Baubeschreibung aus der Bauakte ohne Uberpriifung vor Ort.
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Wohn- und
Nutzflachen

Barrierefreiheit | Konnte nicht Uberprift werden, wir gehen hier von keiner
Barrierefreiheit aus.

4.2.2. Flachenangaben

Alle Flachenangaben erfolgen auf Grundlage der uns zur Verfligung gestellten
Unterlagen.

Fir die Wohnflachenermittlung gibt es - auBer im Bereich des 6ffentlich gefér-
derten Wohnraumes - keine verbindlichen Vorgaben. In der Vermietungspraxis
wird sich an den Berechnungsvorschriften der sozialen bzw. offentlichen
Wohnraumférderung bzw. an der Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25.
November 2003 orientiert.

Uns lag eine Wohn- und Nutzflachenberechnung des Dipl.-Ing. fiir Bauwesen
vom 13.03.2014 aus der Bauakte vor, die ohne Terrasse auf
eine Wohnflache von 128,04 m? kommt. In der Bauakte war eine weitere Fla-
chenberechnung des Architekturbiiros Rygielski vom 15.01.2013 vorhanden,
die auf eine Gesamtwohnflédche ohne Terrasse von 115,70 m? kommt. Wir ge-
hen ohne Ortsinnenbesichtigung'! davon aus, dass die aktuellere Wohnfla-
chenberechnung der realiter umgesetzten Bauweise entspricht.

Die Ubereinstimmung der Grundrisszeichnungen mit den 6rtlichen Gegeben-
heiten konnten wir beim Ortsbesichtigungstermin nicht Gberpriifen, da wir das
Gebéaude nur von aulRen besichtigen konnten. Fir die Richtigkeit dieser Anga-
ben kénnen wir keine Garantie (bernehmen.

Folgende Flachenangaben haben wir der Wohnfi&chenberechnung der Bau-
akte entnommen und unseren weiteren Uberlegungen und Berechnungen zu-
grunde gelegt.

Tabelle 6: Flaichenberechnung vom 13.03.2014

WC _ 1,96
Diele 10,80
HWR 8,30
Kiche 9,67
Wohnen/Essen 29,45
Terrasse 4,00

Gesamt EG 64,18

Bad 7,10
Schlafen 12,90
Kind 1 16,25
Gast/Arbeiten 9,22
Flur | 5,34
Gesamt DG 50,81
Spitzboden 17,05

" Wir haben zum Ortstermin die Immobilie nur von aufien in Augenschein nehmen
kénnen, eine Innenbesichtigung
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Gesamtwohnfldche 132,04
ohne Terrasse 128,04
Quelle: Bauakte Flachenberechnung Bauingenieur vom 13.4.2014

4.2.3. Grundrissfunktionalitit’?

Es handelt sich zum Wertermittiungsstichtag um eine Doppelhaushélfte, die
zum Ortsbesichtigungstermin von den Eigentimern bewohnt war.

Im Erdgeschoss sind gemaf vorliegendem Grundriss Uber die Eingangsdiele
ein Gaste-WC, ein Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche sowie ein Haus-
wirtschaftsraum zu betreten. Eine Treppe fuhrt von der Diele ins Dachge-
schoss. Im Dachgeschoss fiihrt der Flur zum Kinderzimmer, zum Arbeits-/Gas-
tezimmer, zum Schlafzimmer sowie zum Badezimmer. Eine Bodeneinschub-
treppe fuhrt vom Flur aus zum Spitzboden. Die Doppelhaushélfte ist nicht un-
terkellert. Es gibt keine ,gefangenen” Rdume, sondern alle Zimmer sind von
der Diele bzw. des Flurs erreichbar.

Es handelt sich insgesamt um einen normalen Grundriss einer 4 Zimmer-Dop-
pelhaushalfte, der modernen Wohnanspriichen gerecht wird.

4.2.4. Ausstattungsfaktoren

Zum Ortsbesichtigungstermin war die Doppelhaushalfte von den Eigentiimern
selbst bewohnt. Wir gehen von baualterstypische Ausstattungsmerkmale aus.

12 Die Grundrissbeschreibung beruht auf den Grundrissen des
vom 13.03.2014 aus der Bauakte.
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Anlage 4: Grundrisszeichnungen

Die Grundrisszeichnungen sind nicht malstabsgerecht. Die Ubereinstimmung
mit der Ortlichkeit wurde nur per Augenscheinnahme am Ortstermin geprift.
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Quelle: vom 13.03.2014 (aus der Bauakte)
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Dachgeschoss, ohne MaRstab
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Quelle: vom 13.03.2014 (aus der Bauakte)
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