Exposé

Ein- / Zweifamilienhaus

99634 Werningshausen
Am Oberplan 43
K 34/24

Gemarkung Werningshausen
Blatt 522
Flur: 1
Flurstiick 59
Grundstiicksfliche 320 m?
Wohnfliche ca. 217,00 m?
Garage 2 Stellplétze
Baujahr um 1900

Modernisierung Anfang der 1990er Jahre teilmodernisiert
Nutzung 1 Wohnung selbst genutzt
1 Wohnung leerstehend

Bebauung Wohnhaus, I-geschossig, DG ausgebaut,
tlw. unterkellert

Anbau, II-geschossig, DG nicht ausgebaut

Scheune mit Garagen
Verkehrswert 95.000,00 €

Makrolage
- Lage der Gemeinde Werningshausen nérdlich der Landeshauptstadt Erfurt im Thiiringer Becken an der

Gramme, einem Nebenfluss der Unstrut. Die Ortschaft ist Mitgliedgemeinde der VG Straufifurt im
Landkreis Sémmerda und hat rd. 650 Einwohner.

- Im Siiden des Ortes miindet die Schmale Gera in die Gramme. Letztere wird durch das Thiir. Landes-
amt fiir Umwelt, Bergbau und Naturschutz als Risikogewiésser 2. Ordnung eigestuft. Es gilt ein durch
Rechtsverordnung ausgewiesenes Uberschwemmungsgebiet. Das Bewertungsobjekt liegt bereits
aufierhalb der ausgewiesenen Gefahrenzone. Es ist jedoch zeitweise mit Wassereinbruch in den Keller
zu rechnen (Auskunft zum Ortstermin).

Anbindung / Entfernungen:

- erreichbar tiber die westlich des Ortes verlaufende Bundesstralie B 4; Strauffurt liegt ca. 2 km entfernt,
von hier aus sind aulerdem die B 176 (nach Sémmerda) und die B 86 zu erreichen

- A 71 Sémmerda-Siid / Sommerda Ost: ca. 15 km

- Erfurt:  ca. 20 Autominuten Weimar: ca. 40 Min. Sommerda: ca. 15 Min. Fahrzeit.

- Néchste Bahnstation ist Straul3furt (nach Erfurt). Busverkehr nach Sommerda und Erfurt.
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Wirtschaft / Infrastruktur:

- Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleistungen, Arzte sowie Einrichtungen des tiglichen Bedarfs sind in
StrauBfurt, den Mitgliedgemeinden der VG bzw. Sommerda oder Erfurt angesiedelt. Eine Grund- und
eine Regelschule befindet sich in Straufifurt. Der Kindergarten in Wemingshausen ist gleichzeitig

aktives Biirger- und Gemeindezentrum.

Lagebeurteilung:

einfache bis mittlere Wohnlage, soziales Umfeld durchschnittlich

WH - Wohnhaus
UD - Uberdachung

T - Terrasse

Abb.2:
Luftbild mit Kataster

(Quelle: Geobasisdaten©
Thiir. Landesamt f.
Bodenmanagement u.
Geoinformation © GDI-Th |
© GeoBasis-DE)

Gebaudebeschreibung
Wohnhaus mit Anbau

Rohbau

—  Mauerwerk: Naturstein / Ziegel / Fachwerk mit Ziegelausfachung

— Fassade: mineralischer Putz mit weilem Anstrich; Sockel Naturstein
Fensterbanke aulen Werkstein, Fensterfaschen abgesetzt

—  Decken: Massivdecke / Holzbalkendecke mit Zwischenboden und Fiillung, unterseitig
verputzt, tapeziert, Anstrich bzw. verblendet

— Dach: 2 Satteldacher, Holzkonstruktion, DG WH ausgebaut, Anbau nicht ausgebaut
Wiérmeddmmung vmtl. unzureichend, Eindeckung Dachziegel, Altbestand

—  Terrasse am Anbau OG riickseitig angebaut, Stahlstiitzen / Holzkonstruktion, Betonplatte, Belag mit

massiven Platten, Dach mit transparente Kunststoffabdeckung

Ausbau
—  AuBentiiren: Hauseingangstiir aus Kunststoff, Glaseinsatz mit Isolierverglasung
—  Fenster: iiberwiegend Kunststofffenster, weil mit 2-Scheiben-Isolierverglasung
—  Treppen: Souterrain/EG: Massivstufen mit Fliesenbelag
EG/OG bzw. DG: Holztreppen, einldufig, Holzgeldnder
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—  Bodenbelége: helle Bodenfliesen in Badern und WC sowie Hausflur
sonst textile oder PVC-Belége, einfache Dielung im DG des Wohnhauses

—  Wandbeldge: Putz mit Anstrich bzw. einfache Tapeten, tlw. mit Anstrich oder Kunststoffpaneel
Baider tiirhoch mit hellen Wandfliesen, einfache Qualitét

—  Sanitér: Kiichen: alle notwendigen Anschliisse an Ver-/Entsorgungsleitungen vorhanden

Hauswirtschaftsraum: im Souterrain des Anbaus, Ausbau nicht fertig gestellt

Bad 1: im Souterrain des Anbaus, in die Scheune hinein erweitert: Badewanne,
eingefliest, Dusche mit Vorhang, Stand-WC, Urinal, Badheizkorper
Bad 2: im EG der Wohnung 1 des Wohnhauses
keine Besichtigung aufgrund der Ansammlung von Hausrat und Miill
Bad 3: im OG der Scheune eingebaut, zu Wohnung 2
Dusche mit Glasabtrennung, Waschbecken, Stand-WC
Haustechnik

—  Elektrik: Sicherungen tlw. noch alt belassen, tlw. neu verlegte Leitungen und Sicherungen

— sonstige Versorgungsleitungen: in Kiichen und Badern bereichsweise erneuert

—  Heizung: Olzentralheizung mit Warmwasserspeicher, Standort im EG der Scheune,
Baujahr 1998, Standgerit der Fa. Vaillant, vmtl. bereits Brennwert- bzw. Nieder-
temperaturtechnik; 2 Oltanks; in den Rdumen Kompaktheizkorper, Radiatoren

kein Erdgasanschluss

Ehem. Scheune / tlw. zum Wohnen ausgebaut / Garage

Rohbau / Ausbau

—  I-bis II-geschossiges Gebdude, westlich an das Wohnhaus mit Anbau anschlieBend
— im Souterrain und OG siidseitig zum Wohnen ausgebaut und damit Bestandteil der Wohnung im OG
Souterrain mit WC / Dusche, OG mit Wohnzimmer, Schlafzimmer, Bad mit Dusche

—  Stahltridgerdecke mit Einschub bzw. Kappendecke (ehem. Stallteil) sowie Holzbalkendecke

— Boden: Heizung und sonstige Kellerrdume Betonestrich / Ziegelflachschicht o.4.

— AuBenwénde: Ziegel- / Mischmauerwerk / Altbestand auch Fachwerk mit Stroh-/Lehmstakung

— Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Abdeckung mit keramischen Dachziegeln
Dachentwisserung aus PVC / Zinkrohr

—  Tiiren: div. Ausfithrungen, Stahltiir zur Heizung
zweifliigelige Holztore hofseitig zu den Garagen (nicht besichtigt)

—  Fenster: Kunststofffenster weil im ausgebauten Bereich, sonst Holzfenster

—  Stromanschluss / Licht {iberwiegend nach 1990 neu verlegt
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Flichenaufteilung

Bruttogrundfldchen: Wohnhaus: ca. 158,00 m? Teilkeller, EG, DG
Anbau: ca. 130,00m?>  EG (Souterrain), OG
Terrasse: ca. 27,00 m? oG
Scheune: ca. 102,00 m? EG, OG
Uberdachung: ca. 17,00m*>  EG

Wohnflichen:

histor. Wohnhaus: ca. 90,00 m*>  Wohnung 1 im EG+DG
Anbau + Scheune ca. 37,00m>  Wohnung 2 im EG (Bad + HWR)

Anbau + Scheune ca. 90,00 m*>  Wohnung 2 im OG mit Terrasse
Wohnfliche, gesamt: 217,00 m?

Nutzflache Keller Wohnhaus: ca. 25,00 m? Abstellen

Nutzflache Scheune: ca. 75,00 m?>  EG — Heizung, Oltanklager,

Abstellen, Garagen (ca. 32 m?)

Raumprogramm

Wohnung 1 im historischen Wohnhaus ist iiber den Hauseingang und das Treppenhaus (beides befindlich
im Anbau) zuginglich. Im Erdgeschoss sind Wohnzimmer, Kiiche und Bad angeordnet, iiber eine innen
befindliche einldufige Treppe wird das Dachgeschoss erreicht. Hier sind zwei weitere Zimmer und eine
Kammer vorhanden.

Wohnung 2 befindet sich im Anbau sowie in der tlw. ausgebauten Scheune, jeweils auf zwei Etagen.
Ebenerdig im Anbau wurde jeweils hintereinander liegend der Hauswirtschaftsraum, ein Bad mit Wanne
und ein weiterer Sanitirraum mit WC, Urinal und Dusche eingerichtet. Uber das Treppenhaus gelangt
man in das Obergeschoss. Hier befinden sich Kiiche, Ess- und Wohnzimmer, wiederum als Durchgangs-
rdume angeordnet, sowie in der Scheune Schlafzimmer, Bad mit Dusche und Abstellkammer.

Heizung und Abstellréume: hofseitig im Anbau und der ehem. Scheune

zwel Garageneinstellplidtze: in der Scheune

Baulicher Zustand, Bauméingel und Bauschiden

maBiger Bauzustand

Umfassende Instandsetzungs- u. ModernisierungsmafB3nahmen, inkl. der Anpassung des haustechnischen
Standards an moderne Erfordernisse und technische Richtlinien sowie die energetische Modernisierung
der Gebéudehiille sind erforderlich.

Dariiber hinaus ist die Wohnung 1 zu berdumen.

Mittelfristig ist der Austausch der zentralen Olheizung zu kalkulieren.
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Foto 1

Blick auf das Grundstiick

von Oberplan aus

Foto 2

Scheune und Uberdachung

Foto 3

Nebenraum in der Scheune

Foto 4

Ol- Heizung und

Warmwasserspeicher
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Foto 6 Bad im Anbau

Foto 7 Zimmer in Wohnung 1 — histor. Wohnhaus Foto 8 Kiiche in WE 1

Foto 9 Elektrik Wohnung 1 — histor. Wohnhaus Foto 10 neuere Ausfithrung in WE 1

>

Foto 11 Wohnung 2 im OG Anbau Foto 12 Wohnung 2 — Bad in der Scheune OG
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