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2. Allgemeines

Einfithrung

Im vorliegenden Fall ist das Grundstick Hauptstrafile 59 A in
Jinschwalde zu bewerten.

Das Flurstiick 453 der Flur 3 in der Gemarkung Jinschwalde weist
eine GroBe von 1.521 m? auf. Das Grundstick ist mit einem
Mehrfamilienhaus bebaut. Das Mehrfamilienhaus wird zum
Wertermittlungsstichtag 12. November 2024 genutzt und ist zum Teil
vermietet.

Das Mehrfamilienhaus ist nicht unterkellert, besitzt Erdgeschoss mit
Anbauten und ein nicht ausgebautes Dachgeschoss. Das Baujahr des
Gebdudes ist nicht bekannt. Das Gebdude diente urspriinglich als
Schulgebdude. Das Mehrfamilienhaus wurde saniert bzw. befindet sich
teilweise noch im Rohbau, so dass das Gebdude in einem teilsanierten
bis sanierten Zustand vorliegt.

Die Fassaden des Hauses sind verputzt und gestrichen worden. Im
unteren Bereich weisen die Fassaden teils Beschiddigungen auf, die
durch die aufsteigende Feuchtigkeit entstanden sind. Bei den Fenstern
handelt es sich iiberwiegend um Kunststofffenster, die erneuert wurden.
Das Dach des Mehrfamilienhauses liegt als Kriippelwalmdach vor und
wurde mit Dachziegeln eingedeckt. Der Heizungsanbau auf der
nordlichen Seite wurde ebenfalls mit Dachziegeln eingedeckt. Der
stidliche Anbau besitzt ein Flachdach mit Bitumenbahnabdichtung. Die
Elektrik des Mehrfamilienhauses ist modernisiert worden. Im
Dachgeschoss, das noch im Rohbau bzw. unausgebaut vorliegt, sind die
elektrischen Leitungen teils neu verlegt worden. Der Beheizung dient
eine Heizungsanlage, die auf Erdgasbasis funktioniert und im Anbau des
Erdgeschosses untergebracht wurde. In den Rédumen dienen
Plattenheizkorper der Beheizung.

Das Gebédude verfiigt im Erdgeschoss iiber drei Wohnungen. Die
Wohnung W 1 ist dabei ca. 42 m? groB3 und liegt als Zwei-Raum-
Wohnung vor. Die Wohnung W 2 befindet sich im mittleren Teil des
Erdgeschosses und liegt als ca. 100 m? grofle Vier-Raum-Wohnung vor.
Die Wohnung W 3 weist ebenfalls eine Grofle von etwa 100 m? auf und
befindet sich auf der nordlichen Seite der Etage.

Das Dachgeschoss liegt derzeit noch in einem unausgebauten Zustand
vor. Vereinzelt sind die historischen Wénde im Dachgeschoss
verblieben. Laut Planungszeichnungen sollen im Dachgeschoss drei
weitere Wohnungen einbaut werden, die eine Gesamtwohnfldche von
ca. 168 m? besitzen. Hierfiir sind aber noch umfangreiche Arbeiten
noétig, da die Wohnungen noch nicht vorhanden sind. Die
Zwischenwinde, der FuBboden sowie auch die gesamten
Renovierungsarbeiten stehen im Dachgeschoss noch aus.

Das Mehrfamilienhaus besitzt damit eine Gesamtnutzfliche von etwa
487 m?, die sich auf sechs Wohnungen, Vorrdume, Treppenhaus und
Heizungsraum aufteilt. Die Gesamtwohnfldche betrigt etwa 410 m>.

Die unbebauten Bereiche des Grundstiicks dienen als Garten- und
Griinflichen. Im siidostlichen Bereich ist das Grundstiick befestigt
worden und es sind mehrere Pkw-Stellplitze angelegt worden.

Das Grundstiick liegt direkt an der Hauptstrae im nordlichen Bereich
des Ortes Janschwalde-Dorf, der ein Ortsteil der Gemeinde Jdnschwalde
darstellt. Die Umgebungsbebauung wird {iiberwiegend durch
Einfamilienh&user sowie von Hofstellen geprédgt. Nordlich schliefit sich
die Bahnstation Jdnschwalde an, die sich an der Bahnlinie Cottbus-
Frankfurt/Oder befindet. Somit ist hier durch den Zugverkehr mit
Larmbeléstigungen zu rechnen. Positiv ist aber der kurze Weg zur
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Besonderheiten

Bahnstation zu werten. Westlich schlief3en sich Freiflachen an.
Ansonsten liegt das Grundstiick etwa 500 bis 600 m von der Ortsmitte
entfernt.

» Das Dachgeschoss ist derzeit noch nicht ausgebaut. Laut
Planungszeichnungen sollen drei Wohnungen im Dachgeschoss
entstehen. Der Unterzeichner nutzt die in den Zeichnungen
angegebene Wohnfliche fiir die Flaichenberechnung.
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MASZE SIND AM BAU zu PRUFEN!I!
Bauherr 7 \\ -
Bauvarhaben mbay ehemalige Dorfschule zum Wohnhaus, mm.m,
Datum- Untérschrift Hauptstrae 59 a, 03197 Jinschwalde
Innenwand in Trockenbau, Bearbeiter Zeichnungsinhalt MaBstab
W112 der Fa. Knauf i
Dicke: 100 mm, Einfachstander, 50 mm Erdgeschoss/ Ausfilhrung
beidseitige Doppelbeplankung mit 2x12,5 mm Datel
i 1 o
Gipskirtonbauplatten, 1x40 mm MIWO —Aommm +* si n’u Kirchsirafie 23, 03172 guben
. tel.: 03561 4152, fax: 03681 600727
architekten e mnailkessesicks@tonline.de Datum
Datum- Unterschrift 17.03.14
DIE. 'VERVIELFALTIGT ODER. IDERT IN VERKEHR GEBRACHT WERNEN
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MASZE SIND AM BAU zu u%vm
Bauherr o __LBauherr
in T A nale in Tt als Dachschrég inTi Stitzenverkleidung
W115 der Fa. Knauf W623 der Fa. Knauf D611der Fa. Knauf K 255 de der Fa. Knauf
Dicke: 155 mm, Doppelstander, 2x50 mm, Dicke: 125 mm, Einfachstander, 100 mm, 180 mm MIWO, WLG 035, 15 mm Fireboard
beidseitige Doppelbeplankung mit 2x12,5 mm einseitige Doppelbeplankung mit 2x12,5 mm, PE-Folie als Dampfsperre, Balkenverkieidung
Gipskartonbauplatten, 2x40 mm MIWO PE-Folic als Dampfsperre Grund- u. Tragprofil Bauvorhabs = Blatt
(Installation fur Heizung und Sanitar unzulassig) Gipskartonbauplatten, 100 mm MIWO, WLG 035 15 mm Gipskartonfoucrschutzplatten SR dor Pl - auvorhaben | mbay ehemalige Dorfschule zum Wohnhaus, o
(Installation filr Helzung und Sanitar unzulassig) Beachte Warmedsmmung u. PE-Folie bis FuBpfette) : Datum- Untérschrift = . = Hauptstrale 59 a, 03197 Janschwalde
Inharwand b Falanba Drempeiwand in Trackenbau D i inT zum Sp Bearbeiter S /N 2\, |Zeichnungsinhait MaBstab
W12 der Fa. Knaul Dicke: 75 mm, Einfachstander 50 mm, D152 der Fa. Knauf, \ Dachgeschoss/ Ausfiihrung
Dicke: 100 mm, Einfachstinder, 50 mm n__..an_..an Doppelbeplankung mit 2x12,5 mm, 180 mm MIWO, WLG 035 -
beldseltige Doppelbeplankung mit 2x12.5 mm Gipskartonbauplatten MM._”..“_._._ u. .__..muumuam_ Datei
i -Folie als Dampfsperre, H Kkirchstraite 23, 03172 guben
RO AELATE 12 AD M A 12,5 mm Gipskartonfeuerschutzplatten kesse + sicks {el- 03681 152, fax: 03881 800727
architekte mn e maikessesicks@t-onlinede Datum
Beachte: Verkleidung fur Wand und Decke im NaRbereich mit impragnierten Gipskarton- bzw. Gipskartonfeuerschutzplatten ausfihren! | patum- Unterschrift 17.03.14
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Anlage 7

Ermittlung der Brutto-Grundfliche (BGF) der DIN 277 (1987) fiir das zu bewertende Gebiude
Werte aus Bauzeichnungen

Bezeichnung a b (axb) ¢ d (cxd) e f (exf) Bruttogrundfliche

Mehrfamilienhaus
Erdgeschoss 10,17 7,37 74,95 333 1,12 3,73 12,94 10,02 129,66

12,50 11,25 140,63 5,58 4,55 25,39 0,00 374,36
Dachgeschoss 11,24 291 32,71 12,94 10,02 129,66 11,25 12,50 140,63 302,99

Summe 677,35

Berechnung der Nutzflichen

Die Flachen entstammen den Angaben der Bauzeichnungen sowie eigenen Messungen, die ausschlieflich fiir dieses
Gutachten Verwendung finden. Differenzen und Toleranzen sind nicht ausgeschlossen. Abweichungen sind gesondert zu
betrachten. Geschitzte Werte werden kursiv dargestellt.

Bezeichnung a b (axb) ¢ d (cxd) e f (exf) Nutz- Wohn-

MFH - Erdgeschoss flache flache
Hausflur/Vorraum 6,57 2,48 16,29 0,00 0,00 16,29

Flur/Kiiche 4,04 2,12 8,56 -1,20 0,23 -0,28 0,00 8,29 8,29
Wohnzimmer 4,04 332 13,41 0,00 0,00 13,41 13,41
Schlafzimmer 4,04 333 13,45 0,00 0,00 13,45 13,45 W1
Badezimmer 2,67 248 6,62 0,00 0,00 6,62 6,62 41,77
Flur 1 4,55 1,80 8,19 0,00 0,00 8,19 8,19
Badezimmer 3,88 2,08 8,07 0,00 0,00 8,07 8,07

Kiiche 3,90 2,35 9,17 0,00 0,00 9,17 9,17
Wohnzimmer 5,81 433 25,16 0,00 0,00 25,16 25,16

Flur 2 455 1,61 7,33 -3,02 0,13 -0,39 0,00 6,93 6,93
Wohnraum 1 3,98 2,09 8,32 0,00 0,00 8,32 8,32
Wohnraum 2 395 2,11 8,33 0,00 0,00 8,33 8,33
Schlafzimmer 5,66 459 2598 0,00 0,00 25,98 25,98 100,15
Vorraum 3,16 1,18 3,73 0,00 0,00 3,73 3,73

Kiiche 417 3,18 13,26 0,00 0,00 13,26 13,26
Wohnzimmer 5,35 449 24,02 0,00 0,00 24,02 24,02
Wohnraum 1 5,35 3,88 20,76 0,00 0,00 20,76 20,76
Schlafzimmer 4,63 3,88 17,96 0,00 0,00 17,96 17,96
Wohnraum 2 4,63 296 13,70 0,00 0,00 13,70 13,70 W3
Badezimmer 463 1738 6,39 0,00 0,00 6,39 6,39 99,82
Treppenhaus 10,02 0,00 0,00 10,02

Vorraum 3,70 0,00 0,00 3,70

Heizungsraum 13,40 0,00 0,00 13,40

Summe EG 285,15 241,74




MFH - Dachgeschoss

Anlage 7

Treppenhaus
Vorraum
Flur

Bad

Kiiche
Wohnen
Abstellraum
Flur
Schlafen
Bad
Wohnen
Kiiche

Flur

Bad

Sclafen
Wohnen/Kiiche

10,02
24,48
481
543
7,67
17,20
2,82
10,73
11,94
7,36
26,53
15,56
7,76
491
13,96
30,26

Gesamtnutz-/-wohnfliche/vermietbare Fliche

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00 10,02
0,00 24,48

0,00 481 481

0,00 543 6,43

0,00 7,67 7,67

0,00 17,20 17,20

0,00 2,82 2,82

0,00 10,73 10,73

0,00 11,94 11,94

0,00 7,36 7,36

0,00 26,53 26,53

0,00 15,56 15,56

0,00 7,76 7,76

0,00 491 491

0,00 13,96 13,96

0,00 30,26 30,26

Summe DG 201,44 167,94

486,59 409,68

38,93

W5
72,12

W 6
56,89

409,68




