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Dipl.-Ing. Thomas Péllinger,
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Exposé

Aktenzeichen: 1 K 16/24
17.05.2024

Dipl. Ing. (FH)

Thomas Poéllinger

von der Regierung von
Mittelfranken o6ffentlich bestellter
und beeidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von Grund-
sticken mit aufstehenden land-
wirtschaftlichen Bauten
zustandige Aufsichtsbehdrde:

IHK Nirnberg fir Mittelfranken

Mitglied d. Gutachterausschisse der
Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim
- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstu-
cke

Sachverstandiger f. Schaden an Ge-
bauden sowie Energieeffizienz von
Gebéauden

Flurstick 25

Flurstick 1408

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

a) des mit einem Wohnhaus mit Garage mit geschatzt
ca. 97 m?2 Wohnfladche bebauten GrundstUckes
Brunnenstr. 10, 96166 Kirchlauter, Flstk. 25 zu 264 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 14.05.2024 ermittelt mit

64.000,00 €
(in Worten: vierundsechzigtausend)

B) des unbebauten Grundsticks Goggelgereuther Weg, Gemarkung Kirchlauter
— Landwirtschaftsfldche -
Fistk. 1408 zu 10.566 m? (1,0566 ha)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 14.05.2024 ermittelt mit

23.000,00 €
(in Worten: dreiundzwanzigtausend)
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Grundbuch: Amtsgericht HaBfurt

Blatt 1190

Kataster: Gemarkung:
FlurstGcke:

Mieter und Nutzer: Das Wohnhaus auf Flstk.
verpachtet.

Landkreis:

Ort:

Wohn- bzw. Geschdftslage:

Art der umgebenden Bebauung und

Nutzungen:

Gestalt und Form:

StraBenfront:

Kirchlauter
It. Grundbuchauszug vom 28.02.2024:

zuU ) Flstk. 25 ZU 264 m?, Ifd. Nr. 1
ZU b) Flstk. 1408 zu 10566 m?, Ifd. Nr. 2

Zusatz zu FlurstUck 25:
1/1 Gemeinderecht

25 ist nicht vermietet, das FlurstUck 1408 ist

HaBberge

Die Gemeinde Kirchlauter liegt im sudli-
chen Teil des Naturparks HaBberge, ca. 30
km westlich von Bamberg und 45 km &stlich
von Schweinfurt. Sie ist Mitglied der Ver-
waltungsgemeinschaft Ebelsbach und be-
steht aus 9 Ortsteilen. Die A70 von Schwein-
furt nach Bayreuth ist nach 10 km (An-
schluss Ebelsbach-Eltmann) zu erreichen.
Im Ort gibt es 1 Kindertages-statte, 1 Kin-
dergarten und 1 Grund-schule; weiterfUh-
rende Schulen befinden sich in Ebelsbach.

Das Flstk. 25 liegt im Ortszentrum von Kirch-
lauter.
Das Flstk. 1408 liegt im AuBenbereich.

Das Flstk. 25 liegt im Ortskern von
Kirchlauter. Die umliegende Bebauung
besteht Uberwiegend aus 2-ge-schossiger,
geschlossener Bebauung ehemaliger Hof-
stellen, Handwerksbetrieben etc., die heu-
te ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt
werden.

Das Fistk. 25 hat keine eigene StraBen-front.
Es ist nur Uber das Fremdgrund-stUck FINr.
24 zu erreichen.

Nach tel. RUcksprache mit dem Grund-
buchamt HaBfurt am 17.05.2024 ist auf
dem Grundstuck FlurstGck 24 keine Dienst-
barkeit zugunsten des Bewertungsgrund-
stOcks FlurstUck 25 eingetragen. Somit be-
steht keine dingliche Sicherung eines Geh-
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StraBenart:

H&henlage zur StraBe:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seifigung:

Umlegungs-, Flurbereinigungs-
und Sanierungsverfahren, Denkmail-
schutz:

Verfahren der ldndlichen Entwicklung:

FFH-Gebiete / Naturschutz:

Darstellung im Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

und Fahrirechtes, sowie von Leitungsrech-
ten. FUr das Flurstick 25 besteht somit nur
ein Notwegerecht.

Im Falle von Erweiterungen, baulichen
MaBnahmen, etc. ist somit zum Stichtag
keine gesicherte ErschlieBung gegeben,
die fUr eine bauliche MaBnahme im Sinne
des § 34 BauGB erforderlich ist.

bituminods befestigte AnliegerstraBe, ohne
Gehwege, Parken im 6ffentlichen Bereich
ist kaum moglich

Das Wohnhaus liegt oberhalb der Anlieger-
straBe.

Es sind AnschlUsse fUr Strom, Kanal,
Wasser und Telefon vorhanden, die
FunktionstUchtigkeit wird unterstellt.

Gem. Schreiben der Verwaltungsge-
meinschaft Ebelsbach vom 15.04.2024
liegt das Flstk. 25 in keinem Sanier-
ungsgebiet; Denkmalschutz besteht nicht.

Gem. Darstellung im Bayern Atlas Plus
(Fachdaten) sind die Bewertungs-flurstGcke
in kein Verfahren der ldndlichen Entwick-
lung einbezogen.

Gem. Darstellung im Bayern Atlas Plus
(Fachdaten) liegt fUr das Flstk. 25 keine no-
turschutzrechtliche Festlegung vor.

Das Flstk. 1408 grenzt im Norden an eine
biotopkartierte Hecke.

Im SUden grenzt das FlurstUck an das Flstk.
1410, das im Okofl&chenkataster eingetra-
gen ist.

Das Flstk. 1408 liegt im Landschafts-
schutzgebiet LSG-00573.01 (LSG innerhalb
des Naturparks Hassberge). Die FlurstUcke
25 und 1408 liegen im Naturpark HaBberge.

Gem. dem Schreiben der Verwali-
ungsgemeinschaft Ebelsbach befindet sich
der bebaute Bereich im dorflichen Misch-
gebiet, das Fistk. 1408 liegt im AuBenbe-
reich und ist als Landwirtschaftsfldche dar-
gestellt.

Gem. o. g. Auskunft besteht kein Be-
bauungsplan. Die Zuldssigkeit von Vor-
haben richtet sich nach §34 BauGB fUr das
FIstk. 25. Ebenso ist kein Aufstell-
ungsbeschluss fir einen Bebauungs-plan

™
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Beitrags- und ErschlieBungszustand:

private / &ffentliche Leitungen:

Gebdudebeschreibung

gefasst. Anfrdge auf Baugenehmigung
oder Vorbescheid liegen nicht vor.

Jedoch ist zum Stichtag keine gesicherte
ErschlieBung gegeben da eine dingliche
Sicherung der erforderlichen Geh- Fahrt
und Leitungsrechte nicht gegeben ist gem.
tel. Auskunft des Grundbuchamtes HaBfurt.
Ohne diese Einfragungen ist eine gesicher-
te ErschlieBung im Sinne des § 34 BauGB
nicht gegeben, weshalb zum Stichtag kein
Rechtsanspruch auf eine Baugenehmi-
gung bei weiteren baulichen Vorhaben
besteht.

Gem. schriftlicher Auskunft der Verwali-
ungsgemeinschaft Ebelsbach vom
15.04.2024 sind die Beitrige nach KAG und
BauGB abgerechnet und be-glichen.

Gem. Planskizze der Verwaltungsge-
meinschaft Ebelsbach befindet sich auf
dem Flstk. 25 eine Kanalleitung, die zum
FIstk. 28/3 fUhrt. Ob diese gegenwdartig ge-
nutzt wird, ist nicht bekannt. (Eine Planko-
pie befindet sich in der Anlage zu dem
Gutachten.)

fUr das Wohnhaus mit Garage in 96166 Kirchlauter, Brunnenstr. 10 — Fistk. 25

Nutzung des GesamtgrundstUcks:

Art des Wohngebdudes auf Flstk. 25:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

Das Flurstuck 25 ist mit einem Ein-
familienwohnhaus und einer Garage be-
baut.

2 -geschossiges Wohnhaus nicht unterkel-
lert, mit nicht ausgebautem DachgeschoB.

Das Baujahr des Wohngebdudes ist nicht
bekannt. Das urspringliche Baujahr wird
auf vor 1914 geschatzt. Gem. Angabe der
Gemeindeverwaltung liegen folgende wei-
tere Baujahre vor:

Neubau der Garage mit Oltankraum (1970)
Errichtung einer Holzlege (1977)
Aufstockung der Garage (1983)

Soweit erkennbar wurden folgende MaB-
nahmen durchgefUhrt deren Zeitraum nicht
bekannt ist. Einbau von Kunststofffenstern,
Erneuerung Dacheindeckung der Westsei-
te mit neuer Verblechung Kamin und
Dachrinnen in diesem Bereich, Erneuerung
Bad mit Fliesen und Einrichtungsgegen-
stnden.
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AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktfionsart:
Fundamente:
Kellerwdnde:
Umfassungswdande:
Fassade:
Innenwdnde:
Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

TUren:

Hauseingangstire:

InnentUren:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Vermutlich erfolgten diese MaBnahmen im
das Jahr 2000. Weitere MaBnahmen im In-
nenbereich liegen deutlich IGnger zurlck.

massiv gemauert

wahrscheinlich Streifenfundamente

nicht unterkellert

mMassiv

mineralisch verputzt und gestrichen

mMassiv

wahrscheinlich Holzbalkendecken

EG-OG: Stahlwangentreppe mit aufge-
sattelten Trittstufen

OG-DG: einfache Holzstiege mit Trittstufen
braune isolierverglaste Kunststofffenster mit

Vorsatzrollldden. AuBenwetterbdnke aus
Kunststein

braunes Kunststoffelement mit Glaseinséat-
zen

folierte HolztGren mit Holzumfassungszargen
im OG teilweise urspringliche Tiren und
Zargen

Die RGume wurden mit &lteren Nachtspei-
cheréfen beheizt. In der Kiche existiert
noch ein Dauerbrandherd fUr Feststoffe.
Die Warmwasserversorgung erfolgt Uber
dezentrale Boiler und Durchlauferhitzer.

Es liegt mittlerer Standard vor.
Kupferblech

Nadelholzkonstruktion

Satteldach

Ziegelpfannendeckung rot (Ostseite dlter,
Westseite erneuert)

Eingangstreppe mit Vordach
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Einrichtungsgegensté&nde:

Zustand des Objekts:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnung:

Bausch&dden und Baumdéngel:

Raumaufteilung:

Wohnhaus:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Die Wohnrdume sind maobliert- Die Moblie-
rung ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Zentral gelegenes Treppenhaus mit
innenliegenden ErschlieBungsfléchen, teil-
weise existieren gefangene Rdume.

Am Wohnhaus waren keine derartigen
Mé&ngel erkennbar. Der Uberwiegende Be-
reich der RGume ist Uberaltert.

KGche

1 Zimmer

1 kleiner Raum
Bad
Treppenbereich

2 Zimmer (davon ein Raum als
Fldche, sehr klein)

Schlafen

Treppenbereich

1 Zimmer (nicht zu besichtigen)

EG:

Raum: FuBboden:
Kiche: PVC-Boden
Zimmer: Teppichboden
KI. Raum: PVC

Bad: Fliesen
WM-Anschluss

Hange-WC

Waschbecken

Dusche

Treppenbereich: Fliesen

unausgebaut

Wdnde: Decken:
flw. Holzverkleidung, Holzdecke
flw. tapeziert
tapeziert Holzdecke
tapeziert verputzt/gestrichen
Fliesen raumhoch Holzdecke
tapeziert Holzdecke

"~
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OG:
Treppenbereich: Teppichboden tapeziert Holzdecke
Schlafen: Teppichboden tapeziert Holzdecke
Zimmer: PVC-Boden tapeziert verputzt/gestrichen
Zimmer: PVC-Boden tapeziert verputzt/gestrichen
Zimmer: (nicht zu besich-

figen)

Beschreibung der AuBenanlagen

Die AuBenanlagen bestehen aus zwei Teilbereichen.

Vor dem Eingang zum Wohnhaus und der Garagenzufahrt befindet sich eine kleine Teilfla-
che, die mit grauem Betonverbundsteinpflaster befestigt ist. Auf der 6stlichen Grundstickssei-
te befindet sich eine betonierte Betonrampe. Diese fUhrt zu dem FremdflurstUck 26 das eine
Gartenfldche ist. Die Rampe hat eine kleinen StGtzmauer, die urspringlich mit Fliesen belegt
war. Diese Fliesen sind abgefallen. Die vorbeschriebene Rampe kann nur fuBlaufig genutzt
werden. Ein Gehrecht zugunsten Flstk. 26 ist im Grundstuck des Bewertungsobjektes nicht ein-
getragen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein Notwegerecht existiert.

Auf der Nordseite des FlurstUcks 25 befindet sich ein kleiner Hausgarten, der mit Pflanzbeeten
genutzt wurde. Der Zugang zu diesem Bereich erfolgt Uber einen rockwartigen Nebenraum
zwischen Wohnhaus und Garage. Von dort fUhrt eine Betontreppe zu dem Garten. Uber die-
sen Zugang ist auch das unausgebaute OG Uber der Garage erreichbar.

Nebengebdude

Auf der nord-6stlichen GrundstUcksseite befindet sich eine Garage, die gem. Angabe der
Gemeinde im Jahr 1970 errichtet und 1983 aufgestockt wurde. Es handelt sich um ein massi-
ves zweigeschossiges Gebdude. Die AuBenfassade ist verputzt. Die Dachkonstruktion ist
flachgeneigt mit einer Wellfaserzementplatteneindeckung (Asbestproblematik).

Der Garagenbereich hat verputzte Innenwandoberfldchen, der OG Bereich ist innenseitig
unverputzt. Die Decke Uber EG ist eine Betondecke. Das Einfahrtstor ist ein mech. Metall-
kipptor. Das OG ist unausgebaut und hat ein einfaches Holzfenster.

Der Zugang zum OG erfolgt Uber den rGckwartigen Gartenbereich. Zwischen dem Wohnhaus
und der Garage befinden sich im EG kleine massive Nebenrdume als Abstellfléchen mit Me-
talltiren sowie die Zugangstreppe aus Beton zum rickwdartigen hdher gelegenen Garten.

Beschreibung und Bewertung der Landwirtschaftsfidche FINr. 1408

Lage, Gestalt und Form

Wohn- bzw. Geschdftslage, Das Flstk. 1408 liegt auBerhalb jeglich-
Art der umgebenden Bebauung und er Bebauung; es ist weder als Wohn-
Nutzungen: bau, noch als Geschdaftslage einzuordnen.

Im Umgriffs des zu bewerten-den FlurstUcks
befinden sich nur Landwirtschaftsfldchen.

Immissionen: Immissionen, die eine landwirtschaftliche
Nutzung beeinflussen, sind nicht gegeben.
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Rechiliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Darstellung im Flidchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualit&t):

Denkmalschutz:

Regionalplanung:

Gem. Schreiben der Verwaltungsge-
meinschaft Ebelsbach vom 15.04.2024 ist
das FlurstUGck im Bereich des Fldchennut-
zungsplans als FiGche der Landwirtschaft
im unbeplanten AuBenbereich dargestellt.

Gem. o. g. Stellungnahme ist fUr die Land-
wirtschaftsfidche kein Aufstell-
ungsbeschluss fUr einen Bebauungs-plan
gefasst. Bebauungspléne be-stehen nicht.
Die Bebaubarkeit richtet sich als Folge der
0. g. Aussage ausschlieBlich nach §35
BauGB.

reine Fldche der Land- und Forstwirtschaft

Gem. Darstellung des Bayern Atlas Plus
(Fachdaten) befindet sich im Bereich des
zU bewertenden FlurstUcks kein Boden-
denkmal.

Das FlurstUck ist nicht von Belangen der
Regionalplanung beftroffen.

unbebautes Grundstick Goggelgereuther Weg - Landwirtschaftsfldche - Gemarkung Kirch-

lauter - Fistk. 1408 zu 10.566 m? (1,0566 ha)

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdétzungsgesetz liegen vor:

Flache: 10.566 m?
Tatséchliche Nutzung: 10.566 m? Ackerland
Bodenschatzung: 10.566 m? Ackerland (A), Lehmiger Sand auf schwerem Lehm

(IS/L/LT), Zustandsstufe Misch- und Schichtbdden sowie kUnstlich
verdnderte Boden (-), Verwitter-
ung (V), Bodenzahl 40, Ackerzahl 35, Ertragsmesszahl 3698

Gesamtertragsmesszahl: 3698

™

Dipl. Ing. (FH) Thomas Pdllinger

Gerichts-AZ: 1 K 16/24



’ BayernAtlas

‘Vervisaltigung nur mé Eriaubnis des Herausgebers

GrundstUcksform: Das Flurstick hat eine unregelmd@Bige Form. Im SGdwes-
ten folgt es einem gekrUmmten Verlauf des Wirtschafts-
weges. Es hat eine mittlere Breite von ca. 75 m von
Nordwesten nach SUdosten und eine Lange von ca. 137
m von Nordosten nach Sud-westen.

Entfernung zum Ort: Das Flurstick liegt Luftlinie ca. 0,8 km in 6stlich von Kirch-
lauter.
Zufahrt: Die Zufahrt zu dem FlurstUck erfolgt Gber die Staats-

straBe St 2274 von Kirchlauter nach Goggelgereuth. Von
dieser StraBe zweigt ein bituminds befestigter Wirt-
schaftsweg ab, von dem das Grundstick im SGden und
Norden angefahren werden kann.

topografische Lage: Das FlurstUck fallf von Nordosten nach Sidwesten um
ca. 14 m ab, was einer Neigung von 10% entspricht. Zum
nordwestlichen Randbereich fallt das FlurstUck zusatzlich
ab.

Nutzung: Die Nutfzung erfolgt als Ackerfldche.
Im sUdlichen Bereich wird das FlurstUck als Grinland
genutzt. Ob es sich um eine umbruchféhige Grinland-
fladche handelt ist nicht bekannt.

Pacht: Gem. Angabe im Ortstermin ist das FlurstUck verpachtet.
Angaben zum Pachtvertrag liegen nicht vor.

Besonderheit: Zum Ortstermin waren keine Besonderheiten erkennbar.
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Skizze Wohnhaus EG:

Skizze Wohnhaus OG:
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Roter Pfeil: Flurstick 25
Blauer Pfeil: Flurstick 1408
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Ausschnitt Katasterplan Fl.Stk.:25 Ausschnitt Luftbild Fl.Stk.:25
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Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veroffentlichung im ZVG - Portal zuldssig!
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