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SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber das Grundstick in 91616 Neusitz, Am Holzacker 9

Objektart Wohngrundstiick, GréRe 848 m?

Bebauung Einfamilienhaus, Wohnflache ca. 91 m?;
Doppelgarage

Verkehrswert 350.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.07.2025

Auftraggeber Amtsgericht Ansbach

Aktenzeichen 1 K 19/25

Gutachten vom 10.12.2025

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

SACHVERSTANDIGER

Lukas Volkel, M.Sc. 09181 /461 490 19 Von der Industrie- und Handelskammer o&ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstuicken
92318 Neumarkt i.d.OPf.  www.voelkel-lang.de (Aufsichtsbehdrde: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

(r X : »
<a (WrRICS 2=

Klostergasse 22 info@voelkel-lang.de



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Grundstuick

Makrolage

Neusitz ist eine Gemeinde im Landkreis Ansbach in Mittelfranken und gehort zur Verwaltungs-
gemeinschaft Rothenburg ob der Tauber. Sie hat mit ihren Ortsteilen Chausseehaus, Erlbach,
Schafhof, Schweinsdorf, Sédelbronn und Wachsenberg aktuell ca. 2.000 Einwohner.

Die Gemeinde liegt nahe der Landesgrenze zum Bundesland Baden-Wirttemberg. Die
Nachbargemeinden sind Steinsfeld (nordwestlich), Windelsbach (nordéstlich), Gebsattel
(sudwestlich) und die Stadt Rothenburg o.d. Tauber (westlich).

Neusitz stellt sich mit einem Kindergarten, einer Montessori-Schule und einem Dorfladen dar.
Supermarkte, Backer, Arzte, Apotheken oder weiterflihrende Schulen sind in den umliegenden
Gemeinden oder in den benachbarten Stadt Rothenburg zu finden.

Neusitz ist Uber die Autobahn A 7, Ulm — Kassel, die Autobahn A 6, Amberg — Heilbronn, sowie
Uber Staats- und Kreisstrallen Uberregional gut angebunden. Das Gemeindegebiet befindet
sich im Verkehrsverbund des Nurnberger Grolsraumes, der nahegelegene Bahnhof Steinach
bei Rothenburg liegt an der Bahnlinie Wurzburg-Munchen.
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Mikrolage

Das Grundstlick befindet sich am Siidwestrand des Hauptorts der Gemeinde Neusitz, ca. 1 km
stidwestlich des Zentrums, in einem Wohngebiet. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt
Rothenburg ob der Tauber (Marktplatz) betragt ca. 4,5 km.

Das Grundstuck liegt an einer StraRe Am Holzacker, einer Anliegerstralle ohne
Durchgangsverkehr, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert, ohne
Bilrgersteige, mit StralRenbeleuchtung ausgebaut ist. Parkplatze sind im 6ffentlichen
StraRenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal fallt von Westen nach Osten hin leicht ab. Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld
stellt sich als Wohnbebauung, tGberwiegend mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhausern, dar.
Ca. 2,6 km nordlich des Bewertungsgrundstiicks befindet sich der Flugplatz Rothenburg ob
der Tauber (ICAO-Flugplatzcode: EDFR), welcher von Motor-, Segel- und Ultraleichtflug-
zeugen angeflogen wird.

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind Uberwiegend in den umliegenden
Gemeinden und in der benachbarten Stadt Rothenburg zu finden. Am Ort befinden sich ein
Kindergarten, eine Montessori-Schule und ein Dorfladen.

Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Rothenburg der Autobahn A 7 betragt ca. 2 km.
Mit offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier tber die Buslinien 732 und 818 erreicht
werden. Die Bushaltestelle ,Neusitz Kirchfeldring” befindet sich ca. 550 m norddstlich des
Grundstucks.
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Zuschnitt

Das Grundstuck, Flurstiick Nr. 181/70, hat gemaR® Grundbuch einen Flacheninhalt von
848 m2.

Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan Die Breite an der Strallenfront zu
Strale Am Holzacker (Nordwest-/Sudostrichtung) betragt ca. 26 m, die mittlere Tiefe in
Sudwest-/Nordostrichtung ca. 31 m.

Beschreibung

Das Grundstlck grenzt mit seiner Westseite an die Stralle Am Holzacker, Uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Das Grundstick liegt leicht unterhalb des Hohenniveaus der angrenzenden Stral3e und fallt
von Westen nach Osten hin ab.

Auf dem Grundstiick sind ein freistehendes Einfamilienhaus und, in nérdlicher Grenzbebau-
ung, eine Doppelgarage errichtet.

Das Grundstiick wird an seiner Nordwestseite aus offen Uber eine abschiussige Zufahrt, mit
Zementsteinen gepflastert, befahren.

Die Freiflachen stellen sich Uberwiegend als Wiese in freiem Bewuchs dar. Im westlichen
Grundstucksbereich ist laut Auskunft eine Regenwasserzisterne, Fassungsvermdgen
ca. 2.000 Liter, vorhanden. Im sldlichen Grundstlicksbereich befindet sich subterran der
Kanalanschluss und ein FlUssiggastank, Fassungsvermoégen ca. 2.000 Liter. Sudlich des
Wohnhauses ist eine mit Zementsteinen gepflasterte Flache angelegt, welche vom
Hauseingang des Wohnhauses Uber einen schmalen FulRweg, ebenfalls mit Zementsteinen
gepflastert, erreicht werden kann.

Das Grundstiick ist nach Westen und Norden Uberwiegend offen ausgefiihrt. Nach Norden
erfolgt die Einfriedung teilweise Uber Gebaude in Grenzbebauung, nach Osten Uber einen
Maschendrahtzaun, nach Siden Uber einen Holzzaun und Gebaude in Grenzbebauung.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Gemeinde Neusitz, in einem Wohngebiet.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend mittel einzustufen.

Durch die westlich verlaufende Autobahn A 7 und den nérdlich gelegenen Flugplatz
Rothenburg ob der Tauber sind teilweise Ldrmimmissionen gegeben.

Die Freiflachen sind nicht gédrtnerisch angelegt und stellen sich iiberwiegend als Wiese
in freiem Bewuchs dar. Ein Fertigstellungsriickstau ist gegeben.

Der im siidlichen Grundstiicksbereich gelegene Fliissiggastank stellt sich als Miettank
dar.
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Gebaude

Wohnhaus

Das Gebaude wurde ca. im Jahre 2018 als Einfamilienhaus in Beton-Fertigbauweise errichtet
und stellt sich nicht unterkellert, mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss dar.

Das Wohnhaus wird an seiner nérdlichen Traufseite Gber eine Hauseingangstir in Kunststoff
mit Isolierglaseinlagen und Oberlicht begangen. Linksseitig ist neben dem Hauseingang eine
Klingel-/Wechselsprechanlage montiert, rechtsseitig ist ein Briefkasten angebracht. Der
Hauseingang wird durch die darlberliegende Dachtraufe teilweise Uberdeckt.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt zwischen Erd- und Dachgeschoss tber eine
Holztreppe, Wand- und Lichtwange in Holz, Trittstufen in Holz, keine Setzstufen, Gelander mit
Metallstreben und Handlauf in Holz.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Betonfertigteilbauweise (Fabrikat Einsteinhaus, Haus-
reihe ,So baut Deutschland®, Typ Meisterstlck 1)

Fassade: Massiv-Fertigteilwande mit Aufendammung, gemaf
Baubeschreibung 37 cm stark, verputzt und gestrichen.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Sudwest/Nordost, Dachein-
deckung in Betondachsteinen. Auf der sldlichen Dach-
flache sind drei Solarthermiekollektoren montiert. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem Stahlblech
ausgeflhrt.

Geschossdecken: Stahlbetonelementdecke tUber dem Erdgeschoss, Holz-
balkendecke Uber dem Dachgeschoss.

Erdgeschoss
Wird Uber die Haustlr begangen und stellt sich mit Diele, WC, Hausanschluss-/Hauswirt-

schaftsraum und Wohn-/Esszimmer mit offener Kiiche dar.
Die Raumhohe betragt, gemessen in der Diele, ca. 2,59 m.

Ausstattung
FuBboéden: Uberwiegend mit Steinzeug, im Wohn-/Esszimmer mit
Laminat belegt.
Wande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Raum WC bis
auf eine Héhe von ca. 1,30 m mit Steinzeug belegt.
Decken: Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Haus-
anschluss-/Hauswirtschaftsraum in Beton, gestrichen,
ausgefuhrt.
Tiiren: Zargen und Blatter in Holz.
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Unterlichtern und Kunst-
stoffisolierglasterrassentlren, jeweils mit elektrischen
KunststoffauRenrollos ausgefihrt.
Zusammenfassung des Gutachtens vom 10.12.2025 Seite 6 von 11
Amtsgericht Ansbach

1K 19/25



Heizungsanlage:

Beheizung:

Sanitiargegenstande:

Sonstiges:

Dachgeschoss
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Gastherme, Fabrikat Buderus, mit nebenstehendem
Brauchwasserspeicher, Fabrikat Buderus, Fassungs-
vermoégen ca. 290 Liter, Luftungsanlage mit Warme-
rickgewinnung (fir die Warmwasserbereitung) und
Anschluss an die Solarthermiekollektoren auf der
sudlichen Dachflache, jeweils im Hausanschluss-/
Hauswirtschaftsraum eingebaut.

Uberwiegend FuRbodenheizung; im Hausanschluss-/
Hauswirtschaftsraum ohne Beheizung.

Wandhangendes WC mit Einbauspulkasten und Wasch-
becken mit Einhebelmischbatterie im Raum WC.

In der Diele ist wandseitig das Bedienelement der
Turéffner-/Wechselsprechanlage mit  Kamerafunktion
montiert.

Im Hausanschluss-/Hauswirtschaftsraum sind wandseitig
ein Sicherungskasten mit Kippsicherungen und FI-
Schalter, ein Stromzahler, der Gasanschluss, der
Wasserhauptanschluss mit Wasserzahler sowie der
Telefonanschluss vorhanden. Die Liftungsanlage muss
laut Auskunft des Eigentimers im Winter abgeschaltet
werden, da die Heizung die Temperatur im Gebaude
ansonsten nicht konstant halt. Weiterhin soll die Liftungs-
anlage ohne Fliegenschutzgitter ausgefihrt sein.

Wird von der Diele im Erdgeschoss aus offen tber die Treppe begangen und stellt sich mit
Galerie, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Ankleide und Bad/WC dar.
Die Raumhoéhe, gemessen im Schlafzimmer, betragt ca. 2,60 m.

Ausstattung
FuBboden:

Wande und Drempel:

Schragen und Decken:

Uberwiegend mit Laminat, im Bad/WC mit Steinzeug
belegt.

Uberwiegend verputzt und gestrichen, im Bad/WC bis auf
eine Hoéhe von 1,80 m mit Steinzeug belegt.

In Gipskarton, gestrichen, ausgefihrt bzw. verputzt und
gestrichen.

Tiiren: Zargen und Blatter in Holz.
Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit Unterlichtern, Uberwie-
gend mit elektrischen KunststoffauRenrollos ausgefihrt,
im Bad/WC mit einer zusatzlichen Handkurbel versehen,
Aulenrollo im Bad/WC beim Ortstermin defekt.
Beheizung: FuBbodenheizung; im Bad/WC st ein zusatzlicher
Heizkorper in Form eines Handtuchwarmers vorhanden.
Zusammenfassung des Gutachtens vom 10.12.2025 Seite 7 von 11
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Sanitiargegenstande: Waschbecken mit Einhandmischbatterie, bodengleiche
Dusche Glasabtrennung, Einbaubadewanne und wand-
hangendes WC mit Einbauspulkasten im Bad/WC.

Sonstiges: Die Nutzbarkeit des Dachgeschosses ist aufgrund der
geringen Kniestockhdhe (< 50 cm) eingeschrankt.

Spitzboden

Wird von der Galerie im Dachgeschoss aus uber eine schmale Deckenklappe, ohne Leiter,
erreicht.

Aufgrund der geringen GroRRe der Deckendffnung ist eine Nutzung des Spitzbodens stark
eingeschrankt.

Laut Auskunft des Eigentimers ist eine VergréRerung der Deckendffnung aus statischen
Griinden nicht mdglich.

Doppelgarage
Das Gebaude wurde gemeinsam mit dem Wohnhaus ca. im Jahre 2018 als eingeschossige

Doppelgarage, bestehend aus zwei zusammenhangenden Betonfertiggarten, Fabrikat Rekers,
mit Flachdach, Dachhaut von unten nicht erkennbar, errichtet.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

Die Garagen werden an ihrer Westseite Uber zwei elektrisch betriebene Sektionaltore mit
elektrischem Antrieb befahren, teilweise schadhaft. Eine Begehung ist an der sudoéstlichen
Gebaudeseite Uber eine Metalltir moglich.

Im Inneren sind der Ful3boden, die Wande und die Decke in Beton ausgeflhrt. Die Garage ist
elektrisch erschlossen und verfiigt wandseitig Uber Steckdosenanschlisse. Die Belichtung
und Bellftung erfolgt in der nérdlichen Garage uber ein Kunststoffisolierglasfenster.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 2018 als kleines Einfamilienhaus in
Betonfertigteilbauweise errichtet.

Das Gebaude verfiigt liber eine Gaszentralheizung (Fliissiggas), eine Liiftungsanlage
mit Wéarmeriickgewinnung und Solarthermiekollektoren. Die Beheizung erfolgt iiber
eine FuBbodenheizung. Die Fassaden sind mit einer AuBendammung versehen. Die
Fenster stellen sich als Kunststoffisolierglasfenster dar.

Die Zimmer sind liberwiegend klein, insbesondere im Dachgeschoss ist die Nutzung
aufgrund der Dachschrédgen eingeschrénkt.

Das Wohnhaus stellt sich in einem iiberwiegend pflegebediirftigen Zustand dar. Ein
geringer Reparatur- und Fertigstellungsriickstau ist gegeben.

Der energetische Zustand ist iiberdurchschnittlich. Eine Barrierefreiheit ist nicht
gegeben.

Die Doppelgarage wurde gemeinsam mit dem Wohnhaus ca. im Jahre 2018 errichtet und
stellt sich als zwei gewdhnliche, zusammenhédngende Betonfertiggaragen dar.

Ein geringer Reparatur- und Fertigstellungsriickstau ist gegeben.

Die Doppelgarage ist mit einem Flachdach ausgefiihrt. GemaR dem rechtskréftigen
Bebauungsplan ist das Gebédude jedoch mit einem Satteldach auszufiihren. Laut
Auskunft der Gemeinde Neusitz und des Landratsamts Ansbach ist diesbeziiglich
aktuell ein Anordnungsverfahren anhéngig.
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Wohnflachenberechnung
Erdgeschoss 50,92 m?
Dachgeschoss 40,45 m?
Wohnflache gesamt 91,37 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 91,00 m?
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