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Volkel™

Harry Volkel
Immobilienwirt (Dipl. DIA)
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Uber das Grundstuck in 91572 Bechhofen-Konigshofen,
Pfarrer-Kneipp-Strafde 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35

Bewertungsobjekt 3 Zimmer Wohnung, gelegen im Erdgeschoss
des Reiheneckhauses Pfarrer-Kneipp-Strafe 23,
Wohnflache ca. 61 m?, Kellerraum, je Nr. 16 des Aufteilungsplans;
Sondernutzungsrecht an der vorgelagerten Terrasse

Anteil am Grundstick 30.570/1.000.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 15.07.2024

Verkehrswert 75.000 €

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstandige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

Amtsgericht Ansbach ﬁ Von der Industrie- und
Geschaftszeichen 1 K 8/23 W Handelskammer Nirnberg
< > Sffentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Marktgemeinde Bechhofen liegt im westlichen Mittelfranken, im Landkreis Ansbach, und
hat mit ihren 28 Ortsteilen aktuell ca. 6.500 Einwohner.

Die Entfernung zur Kreisstadt Ansbach betragt ca. 18 km, nach Feuchtwangen ca. 18 km und
nach Nurnberg ca. 70 km.

Die Marktgemeinde verfigt Uber alle wesentlichen versorgungsrelevanten Einrichtungen.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Backer, Metzger, Supermérkte, Arzte, Zahnérzte,
Apotheken, Bankfilialen, Gastronomie sowie Handwerks- und Gewerbebetriebe sind am Ort.
Kindergarten und eine Grund- und Mittelschule sind am Ort, weiterfihrende Schulen wie eine
Realschule und ein Gymnasium befinden sich in Ansbach und in Feuchtwangen.
Verkehrstechnisch ist Bechhofen Uber die BAB 6, Niurnberg — Heilbronn, Anschlussstelle
Ansbach (Entfernung ca. 12 km), an das uberregionale Stralennetz angebunden.

Bechhofen gehoért dem Verkehrsverbund GroRraum Nurnberg (VGN) an, es bestehen
verschiedene Busverbindungen. Mit dem Bus (Linien 802 und 803) ist Ansbach in ca.
24 Minuten erreichbar.
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Das Grundstiick liegt im Ortsteil Kénigshofen a.d.Heide, einem Pfarrdorf mit rd. 860 Ein-
wohnern, welches ca. 1,5 km siidwestlich des Hauptortes (Rathaus Bechhofen) positioniert
ist.

Das Grundstick liegt nahe dem Nordostrand des Ortsteils, nahe der Minsterstralie
(Ortsdurchgangsstrafie).

Das Grundstick liegt an der Pfarrer-Kneipp-Stral3e, einer Anliegerstralle ohne
Durchgangsverkehr, welche asphaltiert und mit Burgersteigen und Straf3enbeleuchtung
ausgebaut ist.

Parkplatze sind im offentlichen Strallenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich Gberwiegend mit Einfamilienh&usern dar.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind im Ortsteil nicht vorhanden.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Ansbach der Autobahn A 6 betragt ca. 14 km.
Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann der Ortsteil Uber die Buslinien 739, 802 und 803 erreicht
werden.
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Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstick Nr. 130/5, hat gemalR Grundbuch einen Flacheninhalt von
2.740 m2. Es hat eine unregelméfRige Form, siehe Lageplan. Die mittlere Breite in West-
/Ostrichtung betragt ca. 70 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Sudrichtung ca. 39 m.

Beschreibung

Das Grundstlick grenzt mit seiner Ostseite an die Pfarrer-Kneipp-Strale und mit seiner
Sidseite an die Prof.-Sauerbruch-Straf3e, Giber welche es auch erschlossen wird. Im Westen
grenzt es an die Miinsterstralle (OrtsdurchgangsstraRe) und im Norden an ein bebautes
Wohngrundstiick.

Das Grundstiick ist uberwiegend eben und auf dem Hohenniveau der angrenzenden Stral3en.
Auf dem Grundsttick ist eine Wohnanlage, bestehend aus zwolf Reihenh&usern mit jeweils
drei Wohnungen, gesamt somit 36 Wohnungen, errichtet.

Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Rasen begrint, vorhandene Wege sind mit
Zementsteinen, Fahrspuren und Kfz-Stellplatze Uberwiegend mit Rasengittersteinen
gepflastert.

Das Grundstick stellt sich Uberwiegend offen dar, die Terrassen — welche den
Erdgeschosswohnungen im Wege des Sondernutzungsrechts zugeordnet sind — samt
nachfolgender Gartenflachen sind mit Maschendrahtzdunen oder Holzsichtschutzelementen
eingezaunt.

Die Kfz-Stellplatze mit den Nrn. 1 bis 9 und 22 bis 36 befinden sich an der Stidgrenze und
werden von der Prof.-Sauerbruch-Stral3e aus offen befahren.

Das Grundstick wurde am 19.11.1991 nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an
36 Wohnungen begrindet. Zudem wurden Sondernutzungsrechte an den Terrassen
dahingehend begriindet, dass diese den jeweiligen Erdgeschosswohnungen zugeordnet sind
und Sondernutzungsrechte an den Kfz-Stellplatzen Nrn. 1 bis 9 und 22 bis 36 dahingehend
begrundet, dass diese den Wohnungen mit der gleichen Nummer zugeordnet sind.

Beurteilung:

Das Grundstick liegt im Ortsteil Kénigshofen a.d.Heide, am Nordrand einer von
Einfamilienhausern gepragten Wohnsiedlung, nahe dem norddstlichen Ortsrand.

Die Freiflachen sind einfach angelegt und stellen sich in einem uberwiegend
instandsetzungsbedurftigen Gesamtzustand dar.

Die Infrastruktur ist flir die gegebene Nutzung mit iberwiegend einfach einzustufen, die
Wohnlage mit Uberwiegend mittel.
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Gebaude

Die Wohnanlage wurde ca. im Jahre 1991 errichtet und besteht aus zwolf Reihenhausern,
welche jeweils mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss ausgefihrt sind.

Pro Gebaude befinden sich im Kellergeschoss drei Kellerraume und im Erd-, Ober- und
Dachgeschoss je eine Wohnung, gesamt somit 36 Wohnungen.

Die hier zu bewertende Wohneinheit Nr. 16 befindet sich im Haus 6, postalisch Pfarrer-Kneipp-
StralRe 23, auf welches sich die nachfolgende Beschreibung bezieht.

Das Gebaude wird an seiner nordlichen Traufseite Uber eine Stufe und eine nachfolgende
Haustur, Kunststoff mit Isolierglaseinlage, begangen. Der Hauseingang ist mittels eines
Pultdaches, Holzkonstruktion, Eindeckung in Betondachsteinen, Uberdacht. Neben der
Haustur ist ein einfaches Klingelbrett mit drei Klingeln montiert, ohne Wechselsprechfunktion,
weiterhin auf Putz drei unterschiedliche Briefkasten.

Im nachfolgenden Hausflur ist der FuBboden mit Steinzeug belegt. Die Wéande und die Decke
sind mit Raufaserfarbe gestrichen.

Die vertikale Erschlieung des Gebaudes erfolgt tGiber ein Treppenhaus vom Keller- bis zum
Dachgeschoss. Die Treppe ist als Metallharfentreppe ausgefihrt, Trittstufen in Holz, keine
Setzstufen.

Im Keller ist der Ful3boden in Betonestrich ausgefuhrt, ohne Belag. Die Wé&nde sind verputzt,
teilweise verputzt und gestrichen. Die Decke stellt sich als Betonfertigdecke, tUberwiegend
unbehandelt, dar. Die Tiren zu den Kellerraumen sind als einfache Brettertliren ausgefuhrt.
Im Kellerflur sind die Zahlerschréanke sowie eine Antennenverteilung vorhanden, weiterhin drei
Waschmaschinenstellplatze. Die Raumhéhe betragt ca. 2,22 m.

Der zur Wohnung gehérende Kellerraum Nr. 16 ist wie im Plan dargestellt, Ausfiihrung wie
Kellerflur. Die Belichtung und Beluftung erfolgt Giber ein einfach verglastes Kellerfenster mit
Mausegitter im Lichtschacht. Innenmalie: Tiefe ca. 3,57 m, Breite ca. 3,20 m.

Der Mieter nutzt jedoch den Kellerraum Nr. 18.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen und mit einer Warmedammung
ausgefuhrt.

Fenster: Holzisolierglasfenster mit KunststoffauR3enrollos.

Dach: Satteldach, Firstrichtung West/Ost, Eindeckung in

Betondachsteinen. Die Dachrinnen und Fallrohre sind in
Stahlblech ausgefiihrt. Nach Norden und Siden ist je ein
Schleppgaube vorhanden.

Geschossdecken: Stahlbetondecken Uber dem Keller-, Erd- und
Obergeschoss.

Beurteilung:

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 1991 als Reiheneckhaus, angebaut an das westliche
Nachbargebaude, errichtet.

Instandhaltungen oder Modernisierungen haben am Gemeinschaftseigentum in den
vergangenen rd. 33 Jahren nicht stattgefunden. Der Auf3enputz ist teilweise schadhaft
und verschmutzt. Die Dachgauben sind schadhaft, die seitlichen Holzverkleidungen
sind durchmorscht. Im Treppenhaus sind die Bodenbelage schadhaft, der Innenputz ist
schadhaft und verschmutzt, eine Reinigung des Gebéaudes findet augenscheinlich nicht
statt. Der Keller stellt sich in einem desolaten Gesamtzustand dar.

Insgesamt ist am Gemeinschaftseigentum ein erheblicher Instandhaltungs- und
Reparaturrickstau vorhanden.

Eine Barrierefreiheit ist nicht gegeben, der energetische Zustand ist baujahresbedingt
durchschnittlich.
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Haus 6, Erdgeschoss, Wohnung Nr. 16

Die Wohnung wird vom Treppenhausflur Erdgeschoss aus Uber eine Wohnungstir in Holz,
Réhrenspan, foliert, begangen und stellt sich mit Essdiele, Bad/WC, Kochnische und drei
Zimmern dar.

Ausstattung

FuRbdden: Uberwiegend Laminat, in Bad/WC und Kochnische mit
Steinzeug belegt.

Wande: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, im
Bad/WC raumhoch mit Steinzeug belegt.

Decken: Betondecken, gestrichen

Turen: Zargen und Blatter in Holz, Rohrenspan, foliert.

Fenster und Balkontir: Holzisolierglas mit Kunststoffau3enrollos. Die Innen-
fensterbéanke sind in Holz ausgefuhrt.

Beheizung: ElektrofuBbodenheizung im Wohn-/Essbereich und den
Zimmern, im Bad/WC und der Kochnische keine Heizung.

Sanitargegenstande: Wandhangendes WC mit Einbausplilkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie und Einbaubade-
wanne.

Sonstiges: Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-Schalter
im Essbereich.
Das Bad ist innenliegend, die Abluft erfolgt Uber einen
Elektrolifter, schadhatft.
In der Kochnische sind Kiichenmdbel vorhanden, alteren
Datums und ohne Wertrelevanz.
Die  Warmwasserbereitung  erfolgt  Uber einen
Elektroboiler in der Kochnische.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im Erdgeschoss. Ein Kellerraum gehdrt zur Wohnung, eine Terrasse
ist vorhanden. Der Kfz-Stellplatz Nr. 16 liegt auf dem Nachbargrundstiick (= FINr. 130/6,
Prof.-Sauerbruch-Stral3e).

Die Ausstattung der Wohnung ist Uberwiegend einfach. Die Beheizung der Raume
erfolgt ausschlie3lich Gber eine Elektrofullbodenheizung, Bad/WC und Kochnische sind
nicht (!) beheizt.

Boden- und Wandbelage sind schadhaft, ebenso die Wohnungs-, die Zimmerturen, die
Fenster samt AulRenrollos sowie die Sanitdrgegenstande im Bad.

Die Wohnung stellt sich in einem desolaten Gesamtzustand dar, ein erheblicher
Instandhaltungs- und Reparaturriickstau ist gegeben.

Wohnflachenberechnung

Haus 6, Erdgeschoss, Wohnung Nr. 16

Raum Flache
Essdiele = 15,45 m?
Bad/WC = 4,55 m?
Kochnische = 3,46 m?2
Wohnen = 13,04 m?
Eltern = 11,13 m?
Kind = 1155m?
Terrasse (zu 1/4) = 2,00 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 16 61,18 m2
Wohnfldche Wohnung Nr. 16 gerundet 61,00 m2
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Pfarrer-Kneipp-Str. 23,
EG, ETW 16

Blick von der Prof.-Sauerbruch-Straf3e aus nach Nord-
westen, hinten das Gebaude Pfarrer-Kneipp-StralRe 23

Pfarrer-Kneipp-Str. 23,
EG, ETW 16

Blick von der Pfarrer-Kneipp-Straf3e aus nach
Sudwesten auf die Reihenhauszeile Nrn. 23 - 27
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Pfarrer-Kneipp-Strafe 23,
Hauseingang an der Nordseite
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