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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Geb4udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
agf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumaéngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie (iber ge-
sundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Wéarmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden missen.

4.2 Wohnhaus

4.3 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Wohnhaus, ausschlieflich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; nur geringfiigig unterkellert, tiw. Kriechkeller;
tlw. ausgebautes Dachgeschoss; freistehend; mit Anbauten

Baujahr: ca. 1910 (gemalR Bauakie)

Modernisierung / Historie gemaR Bauakte: ca. 1910 Baujahr
ca. 10/1957 Entfernung von 2 Deckenstiitzen / Umbau Kuhstall
in Schweinestall (ohne Genehmigung)
ca. 12/1957 Einbau von Dunstschloten im Schweinestall
ca. 1958 Befall Dachbereich Holzschédlinge oder Schwamm
ca. 3/1965 Selbstverbraucher — Tankanlage (1.000 Liter)
ca. 8/1968 Errichtung einer Wohnbaracke (abgelehnt)
ca. 5/1984 Dreikammer-Ausfaulgrube
ca. 6/1984 Einleitung geklarter hauslicher Abwésser in einen
Graben
ca. 1985 — 1991 Bepflanzung Wall
ca. 09/1999 Trennung von Klargrube / Anschluss an Schmutz-
wassersiel
ca. 10/2018 Anfrage Bebaubarkeit Grundstlick / Anfrage zurlick-
genommen
ca. 05/2020 Bauvoranfrage “Umbau ungenutzter DG-Flachen zu
Wohnraum (3 Wohnungen), 1 Gewerbeeinheit AulRengebet ver-
traglich)”
ca. 09.2020 positiver Bauvorbescheid “Umbau DG in Wohnraum”
ca. 07/2023 Eingang Baugesuch “Umbau DG in Wohnraum, hier:
Verlangerung um weitere 3 Jahre
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Flachen und Rauminhalte

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Erweiterungsméglichkeiten:

AuRlenansicht:

ca. 08/2023 Anforderung Stellungnahme Stadt Schenefeld "Um-
bau DG in Wohnraum, hier: Verldngerung um weitere 3 Jahre
ca. 08/202023 Riicknahme Antrag vom 05.07.2023 Umbau
Dachgeschoss in Wohnraum; hier: Verlangerung um weitere 3
Jahre; Verfahren wird eingestellt

ca. 08/2023 Baugesuch Vorbescheid Eingang Bauamt

ca. 08/2024 Anforderung Stellungnahme Stadt Schenefeld zum
Antrag Bauvorbescheid

ca. 11/2023 positiver Bauvorbescheid “Ausbau ungenutzter land-
wirtschaftlicher Geb&udeteile als Wohn- und Gewerberdume

die Wohnflache betragt rd. 180 m? (EG / DG)
die Nutzfldche betragt rd. 447 m?* (EG / DG)
die Bruttogrundflache (BGF) betragt rd. 685 m?
(mit Zwischenbau, ohne Stallgebdude)

Energieausweis liegt nicht vor

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Eine diesbeziiglicher Bauvorbescheid liegt vor.

insgesamt Sichtmauerwerk, Verblendung o.&.

4.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

nur geringe Teilunterkellerung vorhanden; teilweise Kriechkellerbereiche; teilweise keine Unterkellerung

Erdgeschoss:

mit Diele, Kinderzimmer, Wohnzimmer, Schlafzimmer, Zimmer, Bad, Kliche, Tenne, Zwischenbau mit Hei-

zungsraum und Abstellbereichen

Dachgeschoss:

mit Wohnung A (Zimmer, Kiche, Bad), Heuboden, Flur, Innenflur, Abstellrdumen, Heuboden, Wohnung B

(2 Zimmer, Kiche, Bad)

teilweise lichte Raumhéhen ca. 1,90 m, 2,45 m; Heuboden ca. 4,30 m /6,10 m

VoBhém 1 in D-22849 Schenefeld
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4.5 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente, Beton, Bruchstein, Ziegelstein,
Stahlbeton o.4., gem. statischer Berechnung, geméaR Bauunter-
lagen

Keller: Mauerwerk

Umfassungswénde: Mauerwerk, Ziegelmauerwerk

Innenwande: tragende Innenwéande:

Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk 0.4.;

nichttragende Innenwénde:
Ziegelmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk, Standerwénde

(Leichtbau) o.4.
Geschossdecken: Uberwiegend Holzbalken, tiw. Tragerkappendecken
Treppen: Kellertreppe:

Holzkonstruktion, ohne Handlauf
oder untermauerte Blockstufen o0.4., Handlauf Holz

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion; mit Anstrich
Holzgelander, Handlauf

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Holz, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang Gberwiegend gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton); ohne Ddmmung; mit Dachrinnen und Regen-
fallrohren (teilweise abgédngig oder nicht vorhanden)

4.6 Allgemeine technische Gebdaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (ber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz;

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Ausstattung, tech-

nisch tberaltert, tiw. auf Putz / unter Putz verlegt; je Raum ein
Lichtauslass; je Raum zwei bis drei Steckdosen; einfache Be-
leuchtungskérper, einfache Fernmelde- und informationstechni-
sche Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Dreh- und Kipp-
sicherungen
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Heizung: Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr ca.
2006; altere Rippenheizkorper, Giberwiegend mit Thermostatven-
tilen; Stahltank im Gebé&ude, TankgréfRe ca. 1.000 Liter, Baujahr
nicht bekannt

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen
(herkémmliche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung, Durchlauferhitzer (Elektro)

4.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.8 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus / Resthof” zusammengefasst.

4.9 Wohnhaus / Resthof

Bodenbeldge: tiberwiegend Holzdielen, Betonestrich, Teppichboden,
Textilbelag, PVC, Fliesen 0.4.

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, Gberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
einfachen Tapeten (Raufasertapeten mit Anstrich), Fliesen
Mauerwerk ohne Putz 0.4.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Raufasertapeten
mit Anstrich 0.4.

Fenster: Fenster aus Holz mit Einfachverglasung; tiw. Dachfldchenfens-
ter, mit Beschldgen; Fensterbdnke innen aus Holz, mit Anstrich

Taren: Eingangstar:
Holztir mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:

Fullungstiren aus Holzwerkstoffen, tiw. mit aufgebrachter Abde-
ckung der Fllungen; mit Schléssern und Beschlégen;
Holzzargen

sanitadre Installation: Uberwiegend einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwas-
serinstallation, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Spilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitdrobjekte

Bad 1 Dachgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Spiilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitédrobjekte, Durchlauferhitzer

Bad 2 Dachgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitarobjekte, Durchlauferhitzer

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
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Kichenausstattung:

Bauschéaden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

dltere Einbaukiiche, aus ca. 1985;
ohne weitere Wertbeeinflussung

diverse Feuchtigkeitsschaden in Wand- und Deckenbereichen,
diverse Rissbildungen in Wand- und Deckenbereichen

zweckmaRig, individuell, fir das Baujahr zeittypisch

“gefangene” Raume , (sind nur durch andere Zimmer zu errei-
chen), mangelnde Wé&rmedammung

4.10 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.11 Nebengebaude

keine

keine vorhanden

gut bis ausreichend

diverse Feuchtigkeitsschdaden und Rissbildungen, wie vor

wie vor

Der bauliche Zustand ist befriedigend, teilweise schlecht. Es be-

steht ein erheblicher Unterhaltungsstau und allgemeiner Reno-
vierungsbedarf.

dltere Stallgebdude, teilweise in massiver Bauweise, teilweise in Holzkonstruktion, mit Betonbdden, Dach-
eindeckungen Welleternitplatten, Dachpappe 0.4.;

Hinweis:

Die Nebengebéude befinden sich in einem abrissreifen Zustand; augenscheinlich besteht in Teilbereichen
Einsturzgefahr; Teilbereiche sind eingestiirzt; auf erforderliche Sicherungsmalnahmen wird hiermit ausdriick-

lich hingewiesen.

4.12 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Stellplatzflache auf dem Hofgeldnde, tiw. Gartenanlagen und Pflanzungen, tiw. Baumbestand, Standplatz fiir
Militonnen, teilweise Einfriedung (Zaun, Hecken) o.a.

VoBhom 1 in D-2286% Schenefeld
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Anlage 6:

Seite 4 von 13

1
« ¥

T e

ey 8 \.\.J«

s

g
g i non '_[— *

¥ i
4 L1
B - -—ir

7]

S .

LB

Grundriss Wohngebédude EG

Bild 3:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild4:  Grundriss Wohngebdude DG
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Bild 5:  Grundrisse / Schnitte Wohngeb&ude
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 6:  Grundriss / Schnitt Wohngebaude
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 7:  Grundriss / Schnitt Wohngebaude
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