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GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 41 K27/24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Allgemeine Angaben
Auftrag

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist wegen der Anordnung des
Zwangsversteigerungsverfahrens des Amtsgerichts Eisenach zu ermittein.

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im BauGB als Wert definiert, der durch den Preis bestimmt wird, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Wertermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Der Sachverstandige fiihrt die Wertermittlung in Anlehnung an die Regularien der ImmoWertV21 durch.
Entsprechend der Verordnung § 53 Ubergangsregelungen hinsichtlich sonstiger erforderlicher Daten als
auch in Verbindung mit § 10 (2) Grundsatz der Modellkonformitit liegen bis dato die fir die
Wertermittlung erforderlichen modellkonformen Daten, welche nach der aktuellen Verordnung zu
ermitteln sind, nicht vor. Bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittiung erforderlicher Daten
wird insofern der Grundsatz der Modellkonformitat (sieshe § 10 ImmoWertV21) nach bisherigen zur
Verfligung stehenden Modellansétzen berlicksichtigt.

Auftraggeber

Amtsgericht Eisenach

Theaterplatz 5

99817 Eisenach

Geschéaftsnummer: 41K 27/ 24
Beschluss vom: 12.07.2024
Auftrag vom: 16.07.2024

Bewertungsobjekt

Wohngrundstiick mit Zweifamilienhaus
Auf dem Bache 5

99830 Treffurt

Gemarkung Grofburschla

Fiur 19, Flst. 76/ 1

Kurzbeschreibung

Das Wohngrundstiick befindet sich in zentraler Ortslage von GroRburschla, einem Ortsteil der
Kleinstadt Treffurt im Norden des Wartburgkreises.

Das Grundstiick liegt abseits der HauptstraBe an einer schmalen, zur Befahrung nur bedingt
geeigneten, Wege- bzw. verrohrten Grabenparzelle. Es handelt sich hierbei um ein schmales in Sid-
Nordrichtung verlaufendes Grundstiick mit am Weg befindlichen zweigeschossigen sowie riickseitig
angeordneten Seiten- und Nebengebauden. Im Anschluss an die Bebauung befinden sich
Gartenflachen mit einem kleinen Gartenhaus.

Das Wohnhaus gliedert sich in einen dstlichen und westlichen Gebaudeteil, welche eigenstandig
zugénglich sind.

Das urspriinglich aus dem 19. Jh. stammende Wohnhaus wurde in Fachwerkbauweise errichtet, in den
1970er Jahren teilweise Wande in Massivbauweise erneuert sowie der ostliche Gebaudeteil nach 1990
teilmodernisiert und ist seit ca. 2019 leersiehend. Der westliche Geb&udebereich befindet sich
Uberwiegend in einem vorwendezeitlichen Zustand und weist bereits einen léngeren Leerstand auf.
Beide Gebé&udebereiche weisen erheblichen Instandhaltungsstau, der westliche Gebaudebereich
zudem teils ein verwahriostes Erscheinungsbild auf und befinden sich insofern in keinem
gebrauchsfahigen Zustand.

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER B ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘( )‘



GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 27/ 24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Die riickseitigen Anbauten sind mit Ausnahme eines spéater errichteten Garageneinbaus, baulich
ebenfalls in einen Zeitraum Anfang bis erstes Drittel des 20. Jh. einzuordnen und weisen ebenso keinen
nutzungsfahigen Zustand mehr bzw. bedingt nutzungsfahigen Zustand auf.

Die Freiflachen bestehen lediglich aus einer kleinen Hoffldche sowie anschlieRenden iiber die gesamte
Grundstlickstiefe verlaufenden Garten. Die AuRenanlagen hinterlassen einen allgemein verwahrlosten
Eindruck.

1.4.2 Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Thiringer Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation, Katasterbereich Gotha
Wartburgkreis, Gemeinde Treffurt, Auf dem Bache 5, Gemarkung GroRBburschla

Amtsgericht Eisenach

Grundbuch von GroRRburschla, Blatt 682
Stand: 08.05.2024

Ausdruck: 08.05.2024

BESTANDSVERZEICHNIS  1- 3 Eintrag nicht Gegenstand des
Zwangsversteigerungsverfahrens

4 GrofRburschla
Flur 19, Flurstlick 76/ 1
Gebaude- und Freiflache
Auf dem Bache 5
Grofde 1.294 m?

ERSTE ABTEILUNG
Eingetragene Eigentimer: 1 Eintrag geloscht

22) Eintrag geléscht
2b) Eintrag Miteigentiimer 1
2c) Eintrag Miteigentiimer 2
2d) Eintrag geldscht
2e) Eintrag Miteigentiimer 3

2f) Eintrag Miteigentimer 4
- in Erbengemeinschaft -

3) Eintrag geléscht

4) anstelle von 3:
Eintrag Miteigentiimer 5
- in Erbengemeinschaft mit 2b), 2¢), 2e) und 2f)

ZWEITE ABTEILUNG
Lasten und Beschrénkungen:
1 Eintrag geldscht

2 flr Ifd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis
Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt, eingetragen am 12.03.1997

3 firlfd. Nr. 1, 2, 3, 4 im Bestandsverzeichnis
Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Eisenach, AZ: 42 K 12/ 24); eingetragen am

08.05.2024
/39
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN ‘( )'
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GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GESCHAFTSZEICHEN: 41 K27/ 24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,

GEMARKUNG GRORBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

27.08.2024, in der Zeit von 10.00 Uhr bis 11.45 Uhr

An dem Ortstermin nahmen teil:

- Miteigentlimer zu 2b)

- Bevollmachtigter des Miteigentiimers zu 2e)

- Sachverstandiger

- Mitarbeiterin Sachverstandigenbiro

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 27.08.2024

Mieter/ Nutzer

Das Wohnhaus ist It. Mitteilung der anwesenden Miteigentiimer seit 2018 westlicher Gebaudeteil bzw.
2019 im dstlichen Geb3udeteil leerstehend, der Grundstlicksbereich ungenutzt.

Grundstiicksbeschreibung

Lagebeschreibung — Makrolage

Basisdaten — Treffurt

Bundesland: Thiringen - ca. 2,2 Mio. Einwohner
Landeshauptstadt Erfurt — ca. 215.000 Einwohner
Landkreis: Wartburgkreis — ¢a.160.000 Einwohner

Kreisstadt Bad Salzungen - ca. 23.000 Einwohner

Gemeindegliederung:

Treffurt- Kleinstadt mit vier eingemeindeten Dérfern und
weiteren vier eingemeindeten Kleinsiedlungen,
GroRburschla ist ein Ortsteil der Stadt Treffurt

Einwohner: Gesamtstadt ca. 5.750 (Stand 12/ 2023)
Ortsteil GroRburschla ca. 900
Verwaltung: Rathausstrale 12, 99830 Treffurt

Lage - allgemein

Lage:

Treffurt liegt im Werratal im Nordwesten des
Wartburgkreises bzw. im Westen Thiiringens,
unmittelbar an der Grenze zu Hessen.

Der Ortsteil GroRRburschia besitzt eine exponierte Lage
westlich der Kernstadt wird hierbei dreiseitig von
hessischem Gebiet umschlossen.

benachbarte LK:

sind LK Unstrut-Hainich, Gotha, Schmalkalden-
Meiningen sowie

LK Fulda, Hersfeld-Rotenburg sowie Werra-Meifiner-
Kreis in Hessen

Das Stadtgebiet grenzt im Norden an den thiiringischen
Unstrut-Hainichkreis, im Osten an die Orte Hallungen,

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
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GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 27/ 24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,

GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Nazza und Amt Creuzburg des Wartburgkreises sowie
im Westen an den hessischen Werra-Meilbner-Kreis mit

Das Stadtgebiet wird von der Werra durchflossen,
wobei die Kernstadt, als auch die Ortsteile Falken und
GroRburschla unmittelbar an der Werra liegen.

Die Umgebung Treffurts hat die Pragung einer
Mittelgebirgslandschaft mit beidseits der Werra
aufsteigenden Hangen und Hoéhenriicken, wobei der
suddstlich von GroBburschla liegende ,Heldrastein® mit
iber 500 m hier eine markante Erhebung darstellt.
Vorherrschende Gesteinsart ist der Muschelkalk,
welcher die Vegetation und das Landschaftsbild im

der Kleinstadt Wanfried.

Geografie:
Allgemeinen pragt.

Entfernungen: Landeshauptstadt Erfurt ca. 90 km
Kreisfreie Stadt Eisenach ca. 25 km
Kreisstadt Bad Salzungen ca. 55 km

Kreisstadt Eschwege in Hessen ca. 20 km

Verkehrsanbindung

StraRenverkehr:

- Landstrafle L 2109 sowie L 3245 als Anbindung des
Ortsteils GroRburschla Richtung Treffurt, sonst -
Bundesstrae B 250 von Treffurt mit Anbindung
zur B 7 sowie Richtung Eschwege

- Bundesstralte B 7 Eisenach/ Kassel ca. 10 km in
siidliche Richtung

- Autobahn A 4 ASS Eisenach ca. 20 km in
siudliche Richtung

Schienenverkehr:

- Bahnverbindungen mit Anschluss an die Haupt-
strecken bestehen in Eisenach und Eschwege
- Anschluss an das ICE-Netz in Eisenach

Flugverkehr:

- Flughafen Landeshauptstadt Erfurt ca. 90 km

OPNV:

- Linienbusverkehr mit Anbindungen nach
Eisenach

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER

FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

//: DIPL.- ING. FRANK RABMANN
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WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Ubersichtskarte — regional
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Wirtschaft/ bauliche und soziale Infrastruktur
Wirtschaft Gewerbeunternehmen im Ortsteil GroBburschla
bestehen im Wesentlichen aus kleinen bis mittleren
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben,
insbesondere des Baunebengewerbes, in der
Lebensmittelbranche, Floristik sowie der
Landwirtschaft.
Treffurt besitzt ein Gewerbegebiet am westlichen
Ortsrand mit ca. 1,2 ha Flache sowie gewerbliche
Einzelstandorte
Wirtschaftszweige sind Metall- und Kunststoff-
verarbeitung, Herstellung von chemischen und
dkologischen Heizhilfen, Maschinenbau u. a. die ,Hetek
Hebetechnik* mit ca. 70 Beschiftigten sowie Handwerk,
Fremdenverkehr und Dienstleistungsunternehmen.
Bebauungsstruktur/ Wohnen: GroRburschla besitzt die Struktur eines Haufendorfes
mit  baulichen  Erweiterungen im  peripheren
Umgebungsbereich. Der innerériliche Bereich weist
Uberwiegend eine dorfliche Bebauungsstruktur mit
zweigeschossigen, (iberwiegend noch in hist.
Fachwerkbauweise errichteten Wohnhdusern und
zugehorigen Nebengebiuden auf.
Gewerbliche Anlagen sowie Anlagen der Landwirtschaft
befinden sich im nérdlichen und westlichen
Ortsrandbereich.
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
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GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Treffurt ist eine Kleinstadt mit historischem Ortskern
und einem hohen Anteil an restaurierten
Fachwerkbauten sowie sanierter StraRen und
Freiflachen.

Soziale Infrastruktur,
med. Einrichtungen

- Kindertagesstétte in GroBburschla, sonst in Treffurt
- Grund- und Regelschule

- AuBenstelle der Volkshochschule

- amb. med. Versorgung im Ortsbereich vorhanden

Sonstige
Versorgungsmaglichkeiten

Versorgungsmdglichkeiten mit Waren des

taglichen Bedarfs im Kernort Treffurt sowie der nahe
gelegenen hessischen Kleinstadt Wanfried

gegeben

Offentliche Einrichtungen

- Stadtverwaltung in Treffurt
- Landratsamt in Bad Salzungen
- Amtsgericht in Eisenach und Bad Salzungen

Sehenswiirdigkeiten/ Tourismus

GrofRburschla: hist. Fachwerkbauten

Treffurt:

- hist. Ortskern mit Fachwerkbauten, hist. Rathaus,
Stadtkirche St. Bonifatius mit romanischem Ursprung

- Burg Normannstein

- Wasserwandern und Werratalradweg

2.2 Lagebeschreibung — Mikrolage

Lage - Liegenschaft

Ortliche Lage

Der Ortsteil Grof3burschla erstreckt sich linksseitig bzw.
westlich der Werra. Das Bewertungsobjekt ist zentral,
ndrdlich der in West-Ost-Richtung querenden
Hauptstrale gelegen. Das Bewertungsobjekt befindet
sich jedoch ndrdlich angrenzend an einer schmalen,
teils nur bis ca. 2 m breiten Wege- und Grabenparzelle.
Die Grundstiickszufahrt ist hierbei nur eingeschrénkt
gegeben.

Weitergehende offentliche Zuwegungen zum
Grundstiick sind nicht vorhanden.

Der Flusslauf der Werra befindet sich in 6stlicher
Richtung ca. 230 m entfernt. Auf Grund des
geodéatischen Hoéhenunterschiedes des
Bewertungsobjekts zum Flussniveau mit ca. 10 m ist mit
Gefahren aus Uberschwemmungen nicht zu rechnen.

Entfernungen:

= Ortszentrum unmittelbar angrenzend

= Kernstadt Treffurt ca. 6 km Uber hessisches Gebiet
= Heldrastein“ Aussichtspunkt mit Turm ca. 3,5 km

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER f DIPL.- ING. FRANK RABMANN
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Ubersichtskarte — értlich

Umgebungsbebauung/ Umgebungsbereich

= Westen und Osten: Ortsbebauung mit zweigeschossigen Wohnhiusern und
Nebengebadude

* Norden: den Wohngrundstiicken zugeordnete Hausgérten im innerdrtlichen
Bereich, anschlieBend weitere Ortsbebauung mit zweigeschossiger, ehemals
landwirtschaftlicher Bebauungsstruktur

= Siden: Weg- und Grabenparzelle sowie Ortsbebauung und dorfliche HauptstraRe,
Pfarrhaus und Kirche in siidlicher bzw. siidéstlicher Richtung

2.3 Grundstiicksbeschaffenheit

Vorhandene - zweigeschossiges, Wohnhaus mit Satteldach, gegliedert

Grundstiicksbebauung: in einen dstlichen und westlichen Gebiudeabschnitt mit
jeweils einer Wohneinheit

- beide Objektbereiche teilunterkellert mit hist. Gewélbe-
keller

- Ostlicher Gebaudebereich mit ausgebautem Dachge-
schoss

- westlicher GebZudebereich mit teilausgebautem
hinterliegendem, ebenfalls zweigeschossigem Anbau,
ohne DG-Ausbau

- Riickseitig, mittig an das Wohnhaus angrenzend einge-
schossiger Zwischenbau mit flachem Satteldach, Ein-
bauten als Garage und Abstellraum sowie

- weiter angrenzend ehemaliges Scheunen- und Stallge-

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER ﬁ DIPL.- ING. FRANK RABMANN
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN < >
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baude mit zwei Geschossebenen und Satteldach sowie

eingeschossige Anbauten nach Norden und Westen

- im hinteren Grundstiicksbereich ehemaliges Gartenhaus
mit Pultdach

- Hofzufahrt dstlich des Wohnhauses, sonst Gartenflache

- Wohnbebauung mit Seitenbau nach Westen als Grenz-
bebauung, zum Weg grenznahe Bebauung

Angrenzende - Westen: Wohngrundstiick mit zweigeschossigem Ein-

Grundstiicksbereiche: bzw. Zweifamilienhaus, riickseitig Gartenflache

- Norden: kleinteilige Wohngrundstiicke mit Wohnhaus
und Nebengebaude riickseitig an Bewertungsgrundstiick
angrenzend, vorderseitig an innerortliche Marktstrae
anliegend

- Osten: Wohngrundstiick mit zweigeschossigem Ein-
bzw. Zweifamilienhaus, riickseitig Gartenflache

- Stiden: Wege (Fist. 111) wund Grabenparzelle/
Miihigraben, ggf. verrohrt (Fist. 115) schmaler Zuschnitt
mit gesamt ca. 1,50 bis 2,0 m, hiernach lediglich als
Zuwegung, Zufahrt kaum gegeben, jedoch wegen
riickstehendem Wohnhaus des Bewertungsgrundstticks
bis ca. 1,0 m Durchgangsbreiten bis ca. 3,0 m
vorhanden.
Anschlieend Wohngrundstiick mit grenzstandiger Be-
bauung, sowie hieran angrenzend dorfliche Haupt-
stralle und weitere Ortsbebauung.

Katasterplan

10/39
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Luftbild

Grundstiicksgestalt: - gestaffelter, annéhernd aus zwei Rechtecken
zusammengesetzter Zuschnitt

- lang gezogene, eher schmale Grundstiicksform, in
Sid-Nordrichtung verlaufend

- Grundstiicksabmessungen:
= Anliegerbreite zum Weg ca. 19 m auf ca. 20 m Tiefe

anschlieRend

= Grundstiicksbreite ca. 12 m i. M. auf ca. 70 m Tiefe

Topografische Lage/ Héhenlage | - Geod. Hohenlage ca. 184 m (NN in Héhe

zur Strale: Wohnhaus

- Grundstiick in nérdlicher Richtung leicht fallend,
Hoéhenlage im nordlichen Grenzbereich ca. 181 m
UNN

- mittl. Geldndeneigung ca. 3 %

- EG- Niveau Wohnhaus ca. 60 cm iiber Gelénde

(Héhendaten aus Google Earth)

Grenzverhéltnisse, nachbarliche | Wohngrundstlick:

Gemeinsamkeiten: - Wohnhaus mit Seitengeb&ude nach Westen
grenzsténdig, Bebauungslange ca. 15 m

-~ Sliden Wohnhaus grenznah zum Weg mitca. 1 m
Abstand, sonst

- keine Grenz- bzw. grenznahe Bebauung vorhanden
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Nachbarseitig:

- Westen: keine Grenz- bzw. grenznahe Bebauung
vorhanden

- Osten: Wohngebaude grenzsténdig auf ca. 16 m
Bebauungslange

- Siden: an Weg/ Graben angrenzend nachbarseitige
Wohn- bzw. Wohnneben-bebauung mit Gebaudeab-
stand zum Bewertungsobjekt von ca. 2,2 m bis 3,0 m

- Norden: gartenseitig angrenzend Nebengebiude auf
ca. 6 m Laénge

Baugrund/ Grundwasser (soweit | - Bodenschichten der Triasformation mit Buntsandstein

ersichtlich): und Muschelkalk .

- im Bereich der Flussaue mit Ubergang zu kiesigen
Bodenschichten

- Grundwasserverhéltnisse in Abhangigkeit
Gewasserniveau der Grében und der Werra

- Beurteilung der Bodenbeschaffenheit nach baugrund-
technischer Begutachtung

Aligemeine Grundstiickslage: Das Wohngrundstiick befindet sich in zentraler
Ortslage. Unmittelbarer Umgebungsbereich zwar
grenzstandige, jedoch eher aufgelockerte
Bebauungsstruktur, nach Siiden und Norden
grundstlicksangrenzend eher dichte Bebauung.
Nachteilig wirkt sich die unzureichende
Grundstiickszufahrt bzw. Zuwegung, infolge der dulerst
schmalen 6ffentlichen Wegeverhéltnisse aus.
Infolge der allgemeinen Grundstiicksverhéitnisse, ist
insofern von einer eher makigen Grundstiickslage
auszugehen.

24 ErschlieBung

Versorgungstechnische ErschlieBung

Trinkwasser — Anschluss an das &ffentliche Versorgungsnetz

Abwasser — Anschluss an eine Teilortkanalisation mit bestehender und weiterhin zu
betreibender Grundstiickskleinkléranlage, gemaR Mitteilung Trink- und Abwasser-
zweckverband

ELT- Anschluss {iber Erdkabel

Telekomanschluss liber Erdkabel

Verkehrsanbindung

- Stralle der Deutschen Einheit
als dorfliche Hauptstralle, Fahrbahnausbau mit Natursteinkleinpflaster,
Betonborde und Randbereiche in Pflaster- und Betonbauweise, vor- und
nachwendezeitliche Bauweisen,
geschlossene Oberflachen, jedoch teilweise Oberflichenschaden vorhanden

- Auf dem Bache“ — als unmittelbare Objektzuwegung, wie v. b. als schmale Wege-
und Grabenparzelle mit 6ffentlicher Parzellenbreite von gesamt ca. 1,5 bis 2,0 m (It.
Abgriff aus dem Liegenschaftskataster), die Zuwegung ist hier gegeben, jedoch Zufahrt
nur unter Inanspruchnahme durch Uberfahrung angrenzender nachbarlicher
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2.5

2.5.1

GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 27/24 =~
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Grundstiicksbereiche méglich, Grunddienstbarkeiten an den Nachbargrundstiicken Flst.
72 und 81/1 bestehen auf Anfrage an das zustédndige Grundbuchamt nicht,
eine Zufahrt zu der Wege- bzw. Grabenparzelle ist jeweils seitlich von der Hauptstralte
gegeben, Oberfliache in ungebundener Schotter- bzw. Kiesbauweise
- westlicher Zuwegungsbereich zwischen Hauptstrale und Weg kleiner Dorfplatz
mit nachwendezeitlich gestaltetem Ausbau
- Stralenbeleuchtung — Masthangeleuchten nur im Bereich der Hauptstrale, sonst
keine

Rechtliche Gegebenheiten

Planungsrecht

Bauleitplanung: - Fléchennutzungsplan fir den Ortsteil GroRburschla
vorhanden — Stand 1992

- Lage des Grundstiicks im Innenbereich {(bebaute
Ortslage) — Ausweisung als gemischte Bauflache

- Kein Bebauungsplan

- Planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB
Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile,
It. Mitteilung/ Stellungnahme Abt. Bauverwaltung Stadt
Treffurt

Art und MaR der vorh. baulichen | Mischgebiet
Nutzung: Zahl der Vollgeschosse: 2
Bauweise: 5 offen

Stadtebauliche Satzungen: - Sanierungssatzung
- Erhaltungssatzung
- Gestaltungssatzung

- Denkmalensemble ,Ortskern GroBburschla®

25.2 Sonstige Rechte und Belastungen am Bewertungsgrundstiick

1) Grundbuchrechtliche - Anordnung der Zwangsversteigerung
Lasten Abt. Il: - Lage im férmlich festgelegten Sanierungsgebiet

2) Denkmalschutz: - Grundstiick — Umgebungsschutz als Ensembleschutz
innerhalb des Denkmalensembles ,Ortskern Groburschla®,
kein Einzeldenkmal,
gemal Zuarbeit Th. LA f. Denkmalpfl. und Archdologie Erfurt

3) Baulasten: - Kein Eintrag, gema Zuarbeit LRA WAK FD Bauordnung

4) Flurbereinigung: - Umgebungsbereich in kein Verfahren einbezogen,
gemal Zuarbeit Th. LA fiir Bodenmanagement und Geo-

information/ Meiningen

PL.- ING. FRANK RARMANN
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2.6 Abgabenrechtlicher Zustand

Verkehrsrechtlicher Zustand: - Frei nach BauGB und KAG

- Kunftig keine Beitragserhebung, da Abschaffung
durch Landesgesetzgeber zum 01.01.2019,
ggf. erfolgt eine Erhebung von Ausgleichsbei-
trégen nach Aufhebung der Sanierungssatzung,
siehe hierzu Ausfihrungen unter Pkt. 2.7

Versorgungsrechtlicher Zustand: | - Frei nach BauGB und KAG

- Beitrdge zur Entwasserungseinrichtung sind erst zu
erwarten, wenn ein Anschluss an eine 6ffentliche
Kldranlage erfolgt ist.

2.7 Beurteilung der Rechte und Belastungen

Lage innerhalb des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes ,,Ortskern GroBburschla®

GemaélR Mitteilung der Stadt Treffurt (schriftl. Auskunft Fachbereich Stadtplanung vom 18.09.2024) ist
eine Verlédngerung der Sanierungsmafinahme bis 2031 vorgesehen. Die Sanierungsmafnahme wird
gemal Auskunft unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis
156 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, Ausgleichsbeitrége fallen somit nicht an.

Insofern gelten fiir das Sanierungsgebiet keine besonderen bei der Verkehrswertermittiung zu
berlicksichtigenden Vorschriften i. S. d. §§ 152 ff BauGB. Die Regelungen der ImmoWertV kommen
mithin auch nicht zur Anwendung.

Lage innerhalb des Denkmalensembles — Ensembleschutz

Das Bewertungsobjekt befindet sich gemaR § 2 Abs. 2 ThirDSchG im denkmalgeschiitzten
Umgebungsbereich des Denkmalensembles ,Historischer Ortskern GroRburschla®, der Status als
Einzeldenkmal ist nicht gegeben. Insofern sind keine besonderen, bei der Verkehrswertermittiung zu
berlicksichtigenden Vorschriften anzuwenden. Gleichwohl sind im Rahmen von Bauvorhaben die
Vorgaben sowie Hinweise der Denkmalbehdrden sowie, der fiir den Ortsbereich geltenden Satzungen
der Sanierungs-, Gestaltungs- und Erhaltungssatzung zu beachten.

3. Grundstiicksbebauung und Beschaffenheit

Allgemeiner Hinweis:

Bestandsunterlagen zur Grundstiicksbebauung konnten dem Sachverstdndigen sowohl durch
Gemeinde- als auch Kreisarchiv sowie von den anwesenden Verfahrensbeteiligten nicht zur Verfiigung
gestellt werden.

Zur Darstellung des Gebdudebestandes erfolgte insofern durch den Sachverstindigen eine einfache
Bestandsaufnahme mit anschlieBender skizzenhafter Darstellung der Grundrissebenen,
Gebaudeschnitte und hieraus abzuleitender Berechnungen zu Flachen und Kubatur.

3.1 Gebiudebeschreibung

Die Grundstlicksbebauung besteht aus

- dem Wohnhaus mit Seitenanbau

- dem Zwischenbau

- dem ehemaligen Scheunen- und Stallgebaude, kleineren Anbauten sowie
- einem Gartenhaus.

Die Geb&udebeschreibung erfolgt insofern entsprechend v. g. Einzelobjekte.

1. Wohnhaus mit Seitenanbau

Das Wohnhaus wurde urspriinglich in zweigeschossiger Fachwerkbauweise mit Satteldach und zwei
gefrennt angeordneten Teilunterkellerungen errichtet. In den 1970er Jahren wurden Teile der
AuBenwéande in Massivbauweise erneuert.
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Das Wohnhaus wurde in einen dstlichen sowie einen westlichen Gebaudebereich mit jeweils ehemals
eigenstandigen, abgeschlossenen Wohneinheiten gegliedert. Der westliche Objektbereich besitzt
entlang der Grundstlicksgrenze einen zweigeschossigen Seitenanbau, welcher ebenfalls als Wohnung
ausgebaut und mitgenutzt wurde.

Im Rahmen der Teilerneuerung der AulRenwinde wurde an der Gebauderiickseite in EG-Niveau ein
schmaler Fluranbau ausgefiihrt, welcher vom Hof zugénglich ist und als Zugang zu beiden
Nutzungsbereichen Wohnung 1 und 2 dient. Die Wohnungszugénge erfolgen lber eine Stufe in den
héher liegenden Wohnbereich.

Die sich im dstlichen Objektbereich befindliche Wohnung 1 erstreckt sich {iber drei Geschossebenen
des EG/ OG und DG, wobei im EG ein Innenflur, Kiiche und Wohnzimmer, im OG ebenfalls Fiur sowie
Schlafzimmer, Kinderzimmer und Bad und im DG ein Flur bzw. Vorraum sowie ein weiteres
Schlafzimmer angeordnet sind.

Die sich im westlichen Objektbereich des Haupthauses und Seitengebdude befindliche Wohnung
erstreckt sich lber die EG- und OG-Ebene, das Dachgeschoss wurde nicht ausgebaut und diente als
Bodenraum.

Die Wohnung verfiigt sowohl Uber den Anbauflur an der Riickseite sowie frontseitig Uber einen
Wohnungszugang in den Hausflur, die Wohnraume wurden jeweils an der Westseite des Hauthauses
sowie des Anbaus angeordnet. Die Zimmer im Anbau sind nur iiber vorgelagerte Durchgangszimmer
zuganglich.

Je Gebdudeabschnitt befindet sich eine Teilunterkellerung mit Zugang Uber eine Treppe vom
Wohnungsflur. Beide Teilunterkellerungen wurden als Natursteingewdlbe ausgebildet.

Die Wohnbereiche besitzen jeweils eine Olkesselheizungsanlage, wobei fiir den Wohnbereich 1 diese
einschlieflich der Tankanlage im Gewdlbekeller etabliert wurde, fiir den Objektbereich 2 wurde die
Heizungsanlage in einer Teilunterkellerung des angrenzenden Nebengebéudes installiert.

Gebaudeabmessungen:
MaRe aus Aufmaf
Grundmalte
e Wohnhaus L/ B = ca. 12,70 m x 9,80 m im Haupthaus EG
Hiervon Anteil
o Wohnbereich 1 ca. 6,45 m x 8,30 m
o Wohnbereich 2 ca. 6,25 m x 8,30 m
o Fluranteil ca. 8,60 mx1,50m
¢ Wohnhaus L/ B = ca. 12,70 m x 9,25 m im Haupthaus OG
¢ Anbau/ Seitenfliigel L/B = ca. 6,60 m x 4,30 m

Héhenmalle

Wohnhaus:

o EG Geschosshdhe ca. 2,75 m/ Raumhohe ca. 2,45 m

e OG Geschosshohe ca. 2,55 m/ Raumhohe ca. 2,25 m

o DG geschosshéhe ca. 2,45 m, Raumhohe ca. 2,20 m

o Kehlboden Firsthéhe ca. 2,00 m

Die Raumhéhen werden durch vorhandene Unterzugskonstruktionen eingeschrankt.

Alle MaRe wurden gerundet, Es handelt sich hierbei um ein tiberschlagiges Aufmafl im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung, Anspriiche auf Vollstandigkeit kénnen hieraus nicht abgeleitet werden. Eine
Verwendung der Zahlenangaben auenhalb des Gutachtens ist nicht zul&ssig.

Gebadudechronologie:

Baujahr:  vor 1900 - Altsubstanz, It. Angabe Verfahrensbeteiligte und
Schétzung Sachverstandiger

Teilmodernisierung/ Ausbau:

1971 - Erneuerung AuRenwand Hofseite/ Ost und Frontseite

1991 - Teilerneuerung Fenster, auer OG Wohnbereich 2 und Fluranbau
1992 - Erneuerung Dacheindeckung mit Betondachstein

1994/ 2001 - Einbau Heizungsanlage mit Olheizkessel im Wohnbereich 1 und 2,

It. Typenschild Kessel
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- Teilausbau Wohnbereich 1/ éstlicher Gebaudeteil mit Erneuerung bzw.
Ausbau (Wand/ Boden/ Sanitér/ Teilern. Elektro/ Teilern. Innentiiren

- Wohnbereich und Flur EG

-Bad OG

- Kinderzimmer und Flur OG
- Flur und Kinderzimmer DG

1. Bauteilbeschreibung - Wohnhaus

1.1 Rohbau und AuSenbauteile

Bauteil

Gebidude-
abschnitt

Bauausfiihrung/Ausstattung

Fundamente

Grindung

Streifenfundamente in Bruchstein ggf. Beton

Wande/
Decken

Sonstiges

Auflenwinde

Innenwande

Decken

Schornsteine

Hohlblockstein 30 cm im Bereich Wanderneuerung Giebel
Ost und Traufseite Siid

Ziegelmauerwerk 24 cm Aulenwand West/ Nachbarseite
sowie Anbau

sonst Holzfachwerk

Keller Bruchstein/ Gewdlbe

Holzfachwerk

Keller - Gewdlbedecke/ Stein
Holzbalkendecken

gemauerte Hausschornsteine je Wohnbereich

Dach

Satteldach als Kehlbalkenkonstruktion,
Unterspannfolie und Betondachstein
Zinkrinnen

Fassade

Mineral. Auenputz, Riickseite Sichtfachwerk,
Glattputzsockel

Fenster/
AuBentiiren

Fenster

Aullentliren

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, im Wohnbereich 1
teils mit Kunststoffrolildden,

Holzwohndachfenster mit Iso-Verglasung im Wohnbereich 1
Hausflur und OG Wohnung 2 mit Einfachfenster
Betonfensterbénke

Holzblendrahmentir mit Einfachverglasung,
vorwendezeitliche Ausstattung

Hausan-
schluss-
anlagen

Wasser

Abwasser

Strom und
Telekom

TW-Anschluss, HA im Gewdlbekeller 1

veraltete Grundleitungen mit Anschluss an Teilorts-
kanalisation, grundstiicksbezogene Kleinklaranlage

Erdleitung mit Hausanschluss in Gewdélbekeller 1,
Zahler im Hausflur
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1.2 Ausbau
Geschoss Bauteil Bauausfiihrung/Ausstattung
Bereich
Wohnbereich 1 Wande/ Wande: Wohnen/ Flur EG sowie Kind/ Flur/ Bad OG und
Decken DG-Ausbau Oberflichen mit Putz bzw. Trockenbau und
Tapete
Bad raumhoch gefliest
Kiiche EG Altputz, Tapeten und Fliesen, jedoch wegen
Feuchteschaden Putzflachen teilweise freigelegt
Schlafzimmer OG vorwendeztl. Ausbau mit
Oberflachenschéden
Decken - analog v. b. Zustand, Bad Paneelbekleidung,
Deckenunterziige im Raumbereich vorhanden,
Gewdlbedecken im Keller mit Anstrich
Bdden im EG Estrich- bzw. Steinboden, ggf. Dielen auf Lagerholz,
im OG/ DG Dielenboden ggf. Spanplattenaufbau
Oberbéden im nachwendeztl. Ausbaubereich mit
Kunststoffbelag, Laminat und text. Belag, Bad gefliest
Dachboden mit Spanplattenbelag
Kiiche EG FuBboden bis OK Auffiillung ausgebaut
Tiren Im nachwendezti. Ausbaubereich einf. glatte Futtertiiren aus
Holzwerkstoff, sonst vorwendeztl. Tiiren/ Fillungstiiren
Treppen urspr. Holztreppen, nachwendeztl. aufgearbeitet mit Tritt-
und Setzstufenbelag und Geléander,
zum Dachboden Bodenluke mit Einschubleiter
Steintreppe zum Gewdlbekeller
Elektro im Ausbaubereich Uberwiegend nachwendeztl. Ausstattung,
sonst einf. Installation
Heizung Olkesselanlage mit Behélter im Gewdlbekeller,
Rauchgasabfiihrung im Bereich Kellertreppe verlaufend,
Installation im EG/ OG mit Aufputzleitungen,
Plattenheizkérper, Bad zusatzlich mit Elektroheizkérper
Sanitar im Keller TW-Hausanschluss sowie Verteilungsleitungen im
Deckenbereich, Kiiche Rohinstallation, Bad
Unterputzinstallation mit Waschtisch, Einbauwanne und
Dusche, Vorwand WC, Waschmaschinenanschluss
Wohnbereich 2 Wande/ Wande: Uberwiegend vorwendeztl. Ausbau mit Altputz,
Haupthaus und|Decken Tapete, ggf. Anstrich, Bad nachwendztl. gefliest, allesamt
Anbau verschlissen, Nutzungsfahigkeit nicht mehr gewéhrleistet
Keller: Sandsteingewdlbe
DG: Rohkonstruktionen chne Ausbau
Decken: analog v. b. Zustand
Bdden Altkonstruktionen mit Dielenboden, vorwendeztl. Belage,
Bad gefliest
Ausbau allesamt verschlissen
Tiren vorwendeztl. Holzwerkstoff- und Flllungstiiren
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Treppen urspr. Holztreppen, Steintreppe zum Gewdlbekeller

Elektro Zahler und Verteilung nachwendeztl. Ausstattung im Flur,
Bad ggf. nachwendezil. Installation sonst allesamt
vorwendeztil. Ausstattung

Heizung Olkesselanlage mit Behalter in Teilunterkellerung Anbau/
Zugang Uber Nebengebaude,

Plattenheizkdrper, Verteilungsleitungen auf Putz,
Warmiuftofen im Wohnbereich mit Befeuerung von Kiiche

Sanitar Bad im OG nachwendeztl. Ausbau, Ausstattungen jedoch
nicht mehr gebrauchsfahig, sonst vorwendeztl. Installation
auf Putz

Fazit:

Der Wohnbereich 1 wurde in der 1990er Jahren im Ausbaubereich EG/ OG/ DG weitgehend
modernisiert, hierbei wurden Wand- Boden- und Deckenoberflachen sowie Installationen erneuert. Das
Schlafzimmer im OG befindet sich noch in einem urspriunglichen Zustand, ebenso der Bereich der
Teilunterkellerung. Die Geschosstreppen stellen noch Altkonstruktionen dar und wurden lediglich
ertichtigt. Innenttiren im Rahmen des Ausbaus teilweise erneuert.

Infolge eines Wasserschadens wurde im Kichenbereich der Boden komplett ausgebaut sowie
Wandkonstruktionen zum Teil freigelegt. Hierbei wurden feuchtebedingte Schaden im Schwellenbereich
mit Warfelbruch festgestellt, welche auf einen Pilzbefall schlieRen lassen. Des Weiteren weisen die
Wiénde Rissbildungen auf.

Der Wohnbereich 2, westlicher Geb&udebereich mit Anbau befindet sich mit Ausnahme eines
Badeinbaus, teilweise der Fenster sowie ggf. Heizung in einem vorwendezeitlichen Ausbauzustand, alle
Bauteiloberflachen sind verschlissen, der Badeinbau befindet sich ebenfalls in keinem brauchbaren
Zustand. Die Nutzungsfahigkeit des Wohnungsausbaus ist nicht mehr gegeben. Der Gewolbekeller
sowie der Dachboden weist noch den urspringlichen Beschaffenheitszustand ohne weiteren Ausbau
auf.

Der Hauszugang im rackwartigen Gebaudebereich einschlieRlich einer hier innenliegenden Toilette
weist ebenfalls erhebliche Bauteilschéden, insbesondere Feuchteschaden mit Ausblihungen und
deutlichem Schimmelbefall im Wand- und Deckenbereich sowie an Eingangsstufen zum Wohnbereich
auf. An der hier ebenfalls freigelegten Schwelle zum Wohnbereich 1 sind analoge Schadensmerkmale
vorhanden.

Im gesamten Hausbereich wurde deutlich spurbarer Modergeruch festgestellt.

Der Wohnbereich 2 weist zudem erhebliche Ansammlungen von Sperr- und sonstigem Mull bzw. Unrat
aller Art auf.

Die Nutzungsfahigkeit des Objektbereichs ist im vorhandenen Zustand nicht mehr gewahrleistet.

AuBenbauteile:

Der Dach- und Fassadenbereich weist ebenfalls Bauteilschdden auf, insbesondere waren hier

festzustellen:

* gemauerte Schornsteinkdpfe infolge Bauteilausbriche im Stein- und Fugenbereich teils stark
geschadigt, teilweise Versottungen unter Dach

* Ortgangverkleidung und Traufschalung teils schadhaft, Bauteile unvolisténdig

= Wand-/ Dachanschluss im Bereich des rickseitigen Hausfiurs schadhaft mit Feuchteintritt in
Flurbereich und Folgeschéden wie v. b.

* AuRenwénde mit Rissbildungen in der Wandkonstruktion sowie Fassadenbauteile, umlaufend
feststellbar, z. B. an Bauteilanschlissen Fachwerk/ Massiv, Wandbereich Haupthaus/ Anbau, unter
Briistungen, etc.

* Putzfldichen des Haussockels stark geschadigt, groRflachige Ausbrliche, Putzabfall, Risse,
Feuchteschaden, u. a.

= vorh. Holzeinfachfenster verschlissen, Holzbauteile verwittert bzw. sonstige Oberflachenschaden,
Kittfugen ausgebrochen, Betonfensterb&nke z. T. beschadigt/! Bauteilausbriiche, Hausttiren
Oberfl&che stark verwittert

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER /f- DIPL.- ING. FRANK RARMANN
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GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG.
GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 27/24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Energetische Verhéltnisse:

Das Gebdude besitzt in energetischer Hinsicht, ggf. mit Ausnahme nachwendezeitlich erneuerter
Fenster sowie der Heizungsanlage/ Heizkessel noch die urspringlichen vorwendezeitlichen
Konstruktionsmerkmale mit einfachen bzw. unzureichend geddmmten Mauerwerks- und
Dachkonstruktionen. Ein gesonderter Dd&mmungsaufbau im Bereich der OG-Decken sowie unteren
Geschossbdden ist nicht vorhanden.

Der energetische Objektzustand entspricht insofern nicht ansatzweise den zeitgemaRen
Ausstattungsstandards mit Anforderungen an geltende rechtliche Bestimmungen.

Dem Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor.

2. Zwischenbau mit Garage und Abstellraum

Der Zwischenbau mit Garage und Abstellraum stellt ein Verbindungsgebdude zwischen Wohnhaus und
Scheune bzw. Nebengebadude dar. Es handelt sich hierbei um ein eingeschossiges Gebdude mit
Satteldach, welches sich westlich an den Wohnhausanbau anschlieBt. Gesonderte
Geb&udeabschlusswinde zum Wohnhaus und Giebelabmauerungen zur Scheune sind nicht
vorhanden. Im Erdgeschoss befinden sich jeweils eine Garage sowie ein weiterer Abstellraum sowie ein
kleiner Verbindungsgang vom Scheunengebdude zur einer Teilunterkellerung des Anbaus in welchem
sich die Heizungsanlage des Wohnbereichs 2 befindet. Die Garage und Abstellraum wurden
vorwendezeitlich in den Bestand eingebaut und sind jeweils liber Tore vom Hof zugénglich. Oberhalb
der Einbauten ist ein kleiner Bodenraum vorhanden.

Gebidudeabmessungen:

Male aus Aufmafd

GrundmafRe L/ B = ca. 7,90 m x 6,50 m

Hoéhenmale

¢ EG Geschosshohe ca. 2,60 m/ Raumhohe ca. 2,40m
o Pulthéhe DG ca. 2,80 m

Gebéaudechronologie:
Baujahr: ca. 1920 - Altsubstanz, entsprechend Bauweise geschatzt
Garageneinbauten: ca. 1971 - Annahme, analog Wanderneuerung Vorderhaus

Bauteilbeschreibung

Bauteil Gebéude- Bauausfiihrung/Ausstattung

abschnitt
Fundamente Griindung Streifenfundamente in Bruchstein ggf. Beton
Wande/ Auflenwinde Ziegelmauerwerk und Hohlblockstein 24 cm
Decken Stahltragerdecke mit Ziegeleinschub, ggf.

Fertigteilmontagedecke

Innenwénde Ziegelmauerwerk und Hohlblockstein 24 cm,
Wandputz und Anstrich, teils ohne

Dach Pultdachkonstruktion,
Ziegeldeckung, verzinkte Rinnen

Fassade Mineral. AuRenputz, Reibeputzstruktur

Fenster/ Fenster Keine Fenster

Aufentiiren

Aulientiiren zweifl. Holztor und Blechschwingtor
Boden Beton
/‘ 19/39
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GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GESCHAFTSZEICHEN: 41 K27/24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Installation Elekiro in Garage Licht und Steckdose, Zuleitung vom Wohnhaus
Heizung/ keine Ausstattung
Sanitar
Fazit:

Das Geb&ude weist eine einfache Ausstattung auf, die erdgeschossigen Einbauten befinden sich jedoch
in einem nutzbaren Zustand. Auf Grund der verhaltnismaRig grofen Dachstiitzweiten weisen die
Sparren sichtbare Durchbiegungen auf, an der Dacheindeckung sind unterseitig Ausblihungen sowie an
der Oberseite Materialschdden der Ziegeloberfliche festzustellen, Wandanschliisse zum Wohnhaus
sind nicht vorhanden.

3. Scheunengebaude
Das Scheunengebdude schlieft sich unmittelbar an den Zwischenbau sowie der Riickseite des
Wohnhausanbaus an. Die Umfassungswéande wurden massiv hergestellt. Im Erdgeschoss befinden sich
die ehemaligen Stalleinbauten, in den OG-/ DG-Ebenen ist kein weiterer Ausbau vorhanden. Der

Zugang erfolgt von der Hofseite in einen schmalen Durchgang sowie iiber seitliche Tiirzugéange.

Gebaudeabmessungen:
MaRe aus Aufmal
GrundmaRe L/B = ca. 9,70 m x 5,70 m

HohenmafRe

¢ EG Geschosshdhe ca. 2,60 m/ Traufhdhe ca. 4,20 m

¢ Firsthbhe ab Traufe ca. 5,00 m

Gebaudechronologie:

Baujahr: ca. 1920 - Altsubstanz, entsprechend Bauweise geschatzt
Bauteilbeschreibung
Bauteil Gebadude- Bauausfiihrung/Ausstattung
abschnitt
Fundamente Griindung Streifenfundamente in Bruchstein gaf. Beton
Wande/ Aullenwande Ziegelmauerwerk 24 cm, Giebelwand zum Zwischenbau mit
Decken Holzfachwerk
Innenwande Ziegelmauerwerk und Holzfachwerk
kein weiterer Ausbau
Decken Stalleinbau mit Tragerdecken/ Ziegeleinschub, sonst
Holzkonstruktionen
Sonstiges gemauerter Hausschornstein
Dach Satteldach, Ziegeldeckung, verzinkte Rinnen
Fassade Ziegelmauerwerk ohne weitere Bekleidung
Fenster/ Fenster einfache Holzfenster
AuBienturen
AulBentiiren Brettertiiren an der Giebelseite
lEoden Beton, Ziegelpflaster bzw. ohne weiteren Ausbau
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3.2

3.3

GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG.
GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 27/ 24

VWOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT
GEMARKUNG GRORBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Installation Elektro Keine gesonderte Ausstattung

Heizung/ San. | Keine Ausstattung

Fazit:

Das Gebadude weist deutlich sichtbare Bauteilschdden an Wandkonstruktionen, z. B. Gefiugeschéden
und Bauteilausbriche sowie Rissbildungen im Bereich der Ziegelwande, Gefachschaden an
Fachwerkkonstruktionen sowie Schéden im Bereich der Dachflachen, wie Fehlstellen und
Materialschaden der Dacheindeckung auf. Im Objektbereich befinden sich zudem Ansammiungen von
Sperrmull und sonstigen Ablagerungen.

Eine geordnete Nutzungsfahigkeit des Objektbereichs ist im vorhandenen Zustand nicht mehr gegeben.

Schuppen:

An der Geb&duderiickseite zum Garten befindet sich ein weiteres Schuppengebsude ebenfalls in
Ziegelbauweise mit Pultdach und Asbesteindeckung. Ein Zugang zu dem Schuppen war wegen
Wildwuchs nicht mehr gegeben. Der Sachverstandige geht hier ebenfalls davon aus, dass eine Nutzung
nicht mehr gegeben ist.

4. Gartenhaus
Im hinteren Grundstiicksbereich befindet sich ein kleines Gartenhaus mit vorgelagerter Uberdachung.
Das Gartenhaus wurde in 24er Ziegelbauweise mit Pultdach in Asbesteindeckung in den Abmessungen
e L xBmitca. 2,50 mx2,70 m sowie
¢ Hoéhe ca. 2,20 m/ 2,60 m errichtet.
Innere Raumabtrennungen sind nicht vorhanden, der Zugang sowie ein Holzeinfachfenster befinden
sich pultseitig. Der Ausbau besteht aus geputzten Wanden sowie der Dachunterseite mit Anstrich und
Holzboden. Ein Elektroanschiuss war vermutlich mittels Kabel vom Wohnhaus vorhanden, eine
Beheizungsmaoglichkeit wurde nicht festgestelit.
Die vorgelagerte Uberdachung wurde ebenfatis mit Pultdach und Wellpolyesterdeckung ausgefunrt.
Es handeit sich bei dem Gartenhaus um eine einfache Bauweise, Verfarbungen an der
Deckeninnenseite lassen auf etwaige Fehistellen im Dachbereich schlieBen. Eine Aufenthaitsnutzung
ist im derzeitigen Zustand nicht gegeben, jedoch besteht die Méglichkeit zur Nutzung als Abstellraum.

AuBenanlagen

Die AuRenanlagen bestehen im Wesentlichen aus den bereits erwahnten Hausanschliissen mit den
zugehorigen Grundstucksver- und Entsorgungseinrichtungen, sowie den Freianlagen.

Hausanschliisse: wie v. g., Kleinkl&ranlage im Hof

Freianlagen:

Die Freianlagen beschranken sich auf die in ungebundener Bauweise teilbefestigte Hofflache bzw.
Grundstiickszugang. Die sonstigen Freifiichen stellen Garten- und Grinflichen mit Grasaufwuchs
sowie ehemalige Beetanlagen, Strauchbewuchs, verschiedene Laubgehéize als auch Koniferen dar.
Grundstuckseinfriedungen bestehen aus Maschendrahtzaun sowie einem zweifliigligen Hoftor als
Stahlkonstruktion mit Lattenbeschiag und Hofttirchen.

Die Freiflachen wurden augenscheinlich seit geraumer Zeit nicht mehr bewirtschaftet und hinterlassen
einen verwilderten Eindruck, die Einfriedungen sind ebenfalls schadhaft.

Flachen- und Rauminhaltsberechnung

Der Sachverstandige stutzt sich zur Ermittlung der Berechnungsdaten auf eigensténdig ermittelte Daten
aus vorliegenden Planunterlagen sowie ausgefuhrter Bestandsaufnahmen. Zur Vermeidung der
Vortduschung nicht vorhandener Genauigkeiten wurden die Berechnungsergebnisse gerundet.
Zusammenstellung der Berechnungsdaten gemaR Anlage 5 sowie Angaben unter 3.1. Flachen- und
Rauminhaltsberechnungen dienen nur zum Zwecke der Erstellung des Verkehrswertgutachtens und
darfen nicht anderweitig verwendet werden.
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GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GESCHAFTSZEICHEN: 41 K27/ 24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GRORBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

Raumaufteilung/ Nutzung

1. Haupthaus mit Anbau

Raumbezeichnung Nutzfliche m? Teilflichensumme
(ca. Angaben) m?
1. Flur- aligemein Zugang/ Toilette 11,0 11
2. Wohnbereich 1 142
Gewdlbekeller 21
Erdgeschoss 42
Flur 7,0
Kiiche 12,0
Wohnzimmer 23,0
Obergeschoss 51
Flur 15,0
Bad 7,0
Abstellraum 30
Kinderzimmer 10,0
Schlafzimmer 16,0
Dachgeschoss 28
Flur 10,5
Kinderzimmer 1 17,5
- Wohn-/ Nutzfliche ~142
hiervon Wohnflache 120
hiervon Nutzflache 21
3. Wohnbereich 2 mit Anbau 163
Keller 34
Gewdlbekeller 18,0
Heizungskeller 16,0
Erdgeschoss 62
Flur 9,0
Kiiche 11,0
Wohnzimmer 20,0
Bad 7.0
Schlafzimmer 15,0
Obergeschoss 67
Flur 12,0
Abstellraum 50
Schlafzimmer 16,0
Kiche 11,0
Wohnzimmer 19,0
Bad 4,0
Dachgeschoss ohne Ansatz

Bodenraum — ohne Ansatz

OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN
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3.4

GUTACHTEN ZUR VERKEHRSWERTERMITTLUNG
GESCHAFTSZEICHEN: 41 K 27/ 24

WOHNGRUNDSTUCK MIT ZWEIFAMILIENHAUS, AUF DEM BACHE 5, 99830 TREFFURT,
GEMARKUNG GROBBURSCHLA, FLUR 19, FLURSTUCK NR. 76/ 1

- Wohn-/ Nutzflache ~163
hiervon Wohnflache 129
hiervon Nutzflache 34

2. Zwischenbau
Raumbezeichnung Nutzfliche m? Teilflichensumme
(ca. Angaben) m?

Erdgeschoss 36

Garage 14,0

Garage/ Abstell 19,0

Zugang Teilunterkellerung 3.0

Dachgeschoss ohne Ansatz

Bodenraum — ohne Ansatz

Zusammenstellung

1. Wohnhaus Wohnbereich 1 und 2

1. Bruttogrundflache 402 m?
- Teil KG 58,0 m?
- EG 118,5 m?
- 0G 112,5 m?
- DG 113,0 m?
2. Wohnflache 120 + 129 - 55 194 m?
3. Bruttorauminhalt 990 m3
1. Bruttogrundflache 105,0 m?
- Teill KG 21,0 m?
- EG 27,5 m?
- OG 28,5 m?
- DG 28,0 m?
2. Wohnflache 55,0 m?
3. Bruttorauminhalt 240,0 m?

Nebengebaude
1. Zwischenbau

1. Bruttogrundflache EG-Niveau
2. Bruttorauminhalt

2. Scheune/ Stallung

1. Bruttogrundflache
2. Bruttorauminhalt

62 m?
415 m?

Hinweis

Diese Wertermittiung ist kein Bausubstanzgutachten.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, Funktionsproben der technischen Anlagen
und Installationen nicht vorgenommen, nicht alle Gebaudeteile wurden besichtigt bzw. untersucht.

Die Beschreibung der Bauteile, Beschaffenheit sowie Ausstattung erfolgt ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Abweichungen im Detail sind méglich. Eine umfassende und verbindliche Beschreibung
wirde eine spezielle Bauaufnahme voraussetzen, die jedoch den Rahmen einer Verkehrswertermittiung
{iberschreiten wiirde.
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