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AZ:1K3/24 -

ORTENLEITE 8 -

26161 GERACH

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FIL.Nr. 367/34 der Gemarkung Gerach,
Ortenleite 8, 96161 Gerach, Gebaude- und Freiflache
zu 0,0767 ha

Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges, mas-
sives, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit ausge-
bauter Dachgeschossetage; Wil. EG+DG ca. 108,43
m? zzgl. Terrasse etc.; Bj. ca. 2010/2011; zzgl. Carport

keine Gewerbenutzung

keine bzw. nicht bekannt

nicht vorhanden

- vereinzelt ausstehende Restarbeiten (AuBenanla-

gen)
- Innenbesichtigung wurde nicht gewéahrt (Risikoab-
schlag wurde berticksichtigt)

keine Aussage mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

12.04.2024

328.000,- EUR
398.000,- EUR
358.000,- EUR (Risikoabschlag berlcksichtigt)
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem sich das zu bewertende
Grundstlck FI.Nr. 367/34 befindet, als gemischte Baufldche (M) aus.

Bebauungsplan
Fir das Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 367/34 liegt, existiert nach
Auskunft der Verwaltungsbehdrde der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ortenleite”.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Grundstlicks FI.Nr. 367/34
nicht als Einzeldenkmal gemé&n Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste
aufgefahrt ist. Ferner ist zu konstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-
Ensemblebereich gemahi Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem
Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick FI.Nr. 367/34 ist nahezu rechteckig geschnitten. Das Gelédnde des
Grundstiicks steigt von Norden bzw. Nord-Osten in Richtung Stden bzw. Std-Westen
etwas an (Nord-Ost-Hang).

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 32m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 23 m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 32m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

GemaB Baubeschreibung handelt es sich um gewachsenen, ausreichend tragféhigen
Baugrund. Nach Auskunft des Landratsamtes Bamberg liegen fir das Grundstlck
FI.Nr. 367/34 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog.
Altlastenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentimerseite wurden keine Informatio-
nen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhélinisse
bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie
keine UberprifungsmaBnahmen des baulichen Bestands bezliglich Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffiillungen, Pa-
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rasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgeflhrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich
das Grundstiick FI.Nr. 367/34 der Gemarkung Gerach nicht innerhalb eines festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets. Eine Einstufung als wassersensibler Bereich ist
fir das Grundstiick, so die Darstellung der Informationskarte der Bayerischen Was-
serwirtschaftsverwaltung, nicht gegeben.

Immissionen

Das zu bewertenden Grundstiick FI.Nr. 367/34 befindet sich in einem Wohngebiet,
rund 300 m Luftlinie sidwestlich der Kirche und des Rathauses. Die bauliche Umge-
bung ist Gberwiegend durch freistehende Ein- bzw. Mehrfamilienhduser gepragt. Das
Grundstiick FI.Nr. 367/34 grenzt mit der &stlichen Seite an die Ortenleite, eine vorherr-
schend von Anliegern des Gebiets frequentierte WohngebietsstraBe mit Wendeham-
mer. Die Verkehrsimmissionen sind insgesamt betrachtet als Uberwiegend gering zu
beschreiben. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw.
Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch
nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 367/34 gilt als ortslblich erschlossen. Es beste-
hen, soweit die Recherche, Ubliche Anschliisse fir Strom, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie
Zufahrt bzw. Zugang von einer Offentlichen Verkehrsflache aus. Nach Sach- und
Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Aussage der Verwaltungsbe-
horde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten
an. Grundsétzlich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jeder-
zeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick Ortenleite 8, FI.Nr. 367/34 der Gemarkung Gerach, ist
zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut. Das
Wohngebaude wird zum Wertermittlungsstichtag von der Schuldnerin selbst zu Wohn-
zwecken genutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt.
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Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen. Die Nennung der Roh-
bau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Ab-
weichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich laut Bauplanzeichnungen sowie durchgefiihrter AuBBen-
besichtigung um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbauweise errichtetes,
nicht unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage. Das
Wohngebaude wurde gemal vorliegender Bauantragsunterlagen um 2010/2011 er-
richtet.

Gliederung

Der Zugang zum Wohngebdude erfolgt von der dstlichen Geb&udeseite aus. Die Erd-
geschossetage weist laut Planunterlagen eine Diele mit Treppenaufgang, einen
Hauswirtschaftsraum, einen WC-Raum, ein Arbeitszimmer, eine Kliche mit Essbereich
sowie ein Wohnzimmer mit Zugang zur Terrasse auf. Die Dachgeschossetage verflgt
gemani Bauplanzeichnung Uber einen zentral positionierten Flur, ein Badezimmer, ein
Schlafzimmer sowie zwei Kinderzimmer. Bezlglich der Raumaufteilung/-anordnung
wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar/einsehbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fundamente / Griindung: Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte

AuBBenwéande: Uberwiegend Massiv- bzw. Mauerwerkswande
(Mauerziegel Hiz-Plan mit Vollwarmeschutz PS 15
SE, 120 mm)
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Innenwande:

Decke:

Treppe:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

vorwiegend Massiv- bzw. Mauerwerkswénde
(Mauerziegel Hiz-Plan)

Stahlbeton-Elementdecke (Uber EG); Holzbalken-
decke (Uber DG)

EG-DG: Holz-Wangentreppe, gewendelt

Satteldach

zimmermannsmanige Holzkonstruktion

Betondachsteindeckung

einzlgiger Kamin; Kaminkopf eingeblecht

Uberwiegend Metallausfiihrung, tiw. Kunststoffaus-
fihrung

massives Eingangspodest; Terrasse mit Plattenbe-
lag; Eingangsuberdachung mit seitlichem Wetter-
schutz

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Uberwiegend Putzfassade (mineralischer AuBen-
putz); Fassadensockel abgesetzt

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
ermdglicht wurde (It. Baubeschreibung: Flie-
Bestrich oder Zementestrich)

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
ermdglicht wurde

keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
ermdglicht wurde
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Tlren / Tore: Haustlrelement mit Glasausschnitt, darliber hin-
aus keine Angabe mdglich, da keine Innenbesich-
tigung ermdglicht wurde

Fenster: vorherrschend  Kunststoff-Isolierglasfenster (It
Baubeschreibung 3-fach  Warmeschutzvergla-
sung); Kunststoff-Rollo

Heizung / Liftung: Gas-Brennwerttherme, 18 kW, fir Heizung und
Warmwasseraufbereitung, zzgl. solare Warmwas-
serunterstitzung (geman Angabe Baubeschrei-
bung)

Sanitérausstattung: EG: WC-Raum It. Planzeichnung mit Waschbe-
cken und WC ausgestattet; Kiiche und Hauswirt-
schaftsraum It. Planzeichnung mit zweckmaBigen
Anschlissen ausgestattet
DG: Badezimmer weist It. Planzeichnung Bade-
wanne, Dusche, WC und Waschbecken auf

Elektroinstallation: keine Angabe mdglich, da keine Innenbesichtigung
ermdglicht wurde

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der AuBen-Besichtigung
folgende Baumangel, Bauschéaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen behaftet
= Putzfassade weist vereinzelt kleinere Putzschéaden (Risse etc.) auf

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde von Seite der Schuldnerin nicht gewahrt. Es
waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim vorlie-
genden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Baumangelgut-
achten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bausub-
stanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik, Brand-
schutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméangel
und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberpriifung der Geb&udetechnik, technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefiuhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
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glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in den Planzeichnungen dargestellte Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich,
funktional und zweckmaBig zu beschreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wert-
minderung ist nach sachversténdiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist — soweit von auBBen erkennbar — als solide zu beschreiben.
Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauméngeln und Bauschéden
bzw. Restarbeiten kann auf Grund der nicht gewéahrten Innenbesichtigung keine Aus-
sage getroffen werden.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FI.Nr. 367/34 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) ange-
schlossen.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache des Grundstiicks ist vorwiegend als
Ziergarten mit Rasenflache, Gelandestitzmauer,
angelegtem Sitzbereich sowie befestigter Wegfla-
che angelegt. Im sudlichen Grundstiicksbereich
befindet sich ein Gartenschuppen in Holzbauwei-
se. StraBenseitig besteht eine massive Grenz-
mauer mit Massivpfeilern. Nordlich des Wohnge-
b&udes besteht ein Carport mit Pultdach.

Gesamturteil: Die AuBenanlage weist einen gepflegten Zustand
auf. Vereinzelt stehen Restarbeiten (z. B. Befesti-
gung Zufahrt und Stellflache Carport) an.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 367/34

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 328.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 398.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwéagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsobjekt Ortenleite 8 in 96161 Gerach zum Wertermittlungs-
stichtag als durchschnittlich bis gut marktgangig zu beurteilen. Hervorzuheben ist die —
soweit von auBBen erkennbar — solide Bauweise des Wohnhauses und der gepflegte
Zustand des Anwesens. Es ist darauf hinzuweisen, dass von Seiten der Schuldnerin
keine Innenbesichtigung der Gebaude ermdglicht wurde, so dass die Bewertung auf
Basis der Aktenlage und der durchgefiinrten AuBenbesichtigung erfolgte. Auf Grund
dieses Umstands wird ein Risikoabschlag vom ermittelten Sachwert in H6he von ge-
schatzt finf Prozent flr erforderlich erachtet. Somit ergibt sich fir das Bewertungsob-
jekt ein Verkehrs- bzw. Marktwert in H6he von rund 358.000,- EUR (Sachwert
398.000,- EUR abzulglich 10 % Risikoabschlag = 358.200,- EUR). Eine Immobilienan-
gebots-Recherche zeigt auf, dass im Gemeindegebiet respektive in den angrenzenden
Gemeinden &hnliche Objekte vorwiegend mit ca. 2.000,- bis 3.500,- EUR/m? Wohnfla-
che (je nach Ausstattung, Gré3e etc.) angeboten werden. Unter Berlicksichtigung der
objektspezifischen Merkmale ist der ermittelte Sachwert als marktadaquat zu erachten.

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks FIL.Nr. 367/34

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von Ger-
ach Blatt 1379 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 367/34 der Gemarkung Gerach, Or-
tenleite 8, 96161 Gerach, Gebaude- und Freiflache zu 0,0767 ha, abgeleitet aus dem
ermittelten Sachwert, ohne die Berlicksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belas-
tungen, nach Abzug eines Risikoabschlags, zum Wertermittlungsstichtag 12.04.2024,
auf gerundet:

358.000,- EUR

(in Worten: dreihundertachtundfiinfzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Bamberg Liegenschaftskataster
Schranne 3 Flurkarte 1 : 1000
958048 Bamberg
Erstelit am 28.02 2024
Flarstick: 367134 Gemeinde:  Gerach
Gemarkung: Gerach Lendkrels:  Bambeng
Bezirk: Dbarfranksn P

367/34

‘ \CY. 367/30
Lo} -.‘.

* 543376

HEPHE
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Legende zur Flurkarte

A
2
| ATES

Bayern

Bodsnardnungsverfalien

Wohngebliuds

Flurstlick Gebietsgrenze
Flurstiit ksgrenze = e GitnzE et Gemarkung
3285 Flurifiicksrusmmer e iemsess Grene der Gemdinde
?a:z 2u drende Flurstiicksteds oo mme s wmm SrENEAS Landkeites
— - x Grenme der kreisfreien Stadt
——————— Micht festgestallte Flurstiickigrence
=0 Abgemarkter Grenzpunkt E
e Tatséichliche Nutzung
—_— v
ARk g N by l:l Wahnbauliche, Fliche gemischter Nutsing
Riiche besanderer funktianaler Prigung
—_— Grencpunkt, Abmarkimg nach Quellenlags
Mieht £ It eren l:’ industrie- und Gewerbeflache
| | Spart-, Freizeit- und Erholungsfische
Friedhaf
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft ]Il Lanthwirtschatt
Adkerland Grimiand

StraBemeerkehi. Weg, Bahnverkehs,
Sehiffeverkehr, Plats

Gewhsser

Fliofigawisser

i E O

Amtliches Lagereferensystem &t dad welbweile Universale
Transwersale Mercator-System — UTM
Besugsiystem st ETRSES; Besugsellipsaid: GRSED
miit ° - Meridisnstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
326809659 87 |E] Bechtswert in Metem mit Fishrender
Zonenangahe
5338331 78 [N| Mochwert in Metern |Abstand vom Aguator]

Gebude i Wirtschalt oder Gewerbs LIl ity Hntanbecken,
Filiche

Umspanritation Surnpl E Moar

Gehaute (i fffentliche Zwarks Spielplate /
Balzplatz Wildpark

Gebiiude mit Hassnummer Flisgverkehr
Segeifiuggelinds Parkplatz

Lagebersichinung mit Hausrsmmer;

Gebiude Im Kataster noch nicht erfasst, Campingplats

brw. noch nicht gebaur

Geodatische Grundlage Hinweis

Unsere susfiihriiche Legende finden Sie unter

Pty WL gE By

oder schnell umd sinfach mit unsenem
QR-Code,

Ein Sedvice der
Bayerischen vermesumgeraattung.
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Fotodokumentation

Bild 2: Stid-Ost-Ansicht
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