Dipl. Ing. (FH)
Thomas Pdollinger

gfclh“lﬁkt Thomas Polinger von der Regierung von

1pl.- . | . e .

Kifchen%\,eg 9 91080 Ut?en’reuth Mittelfranken offentlich bestellter
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 und beeidigter Sachverstandiger

SchloRbergstralRe 7, 96365 Nordhalben

fir die Bewertung von Grund-
Tel.: 09267 — 9148595, Telefax.: 09267 - 9148596

stiicken mit aufstehenden land-
, wirtschaftlichen Bauten
Expose zustandige Aufsichtsbehorde:

IHK Nurnberg fur Mittelfranken
Aktenzeichen: 1 K 28/23 Vitalied d. Gutacht hisse d
itglied d. Gutachterausschiisse der

28.11.2023 Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim

- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstu-
cke

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

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

a) des mit einem Wohnhaus und einem Anbau mit geschétzt
ca. 180 m? Wohn- und Nutzfl&che bebauten Grundstickes
Hirtenweg 2, 96123 Litzendorf, Fistk. 58 zu 275 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 27.11.2023 ermittelt mit

356.000,00 €
(in Worten: dreihundertsechsundfinfzigtausend)

b) des unbebauten Grundstickes — Eichbuhl -, Landwirtschaftsfldche, Gemarkung Mel-
kendorf, Flstk. 271 zu 4.861 m? (0,4861 ha)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 27.11.2023 ermittelt mit

6.900,00 €
(in Worten: sechstausendneunhundert)
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c) des unbebauten Grundstickes -Eichbuhl -, Waldfldche, Gemarkung Melkendorf, Flstk.
270 zu 3.202 m? (0,3202 ha)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 27.11.2023 ermittelt mit

Ort:

Verkehrslage, Entfernungen,
Wohn- bzw. Geschdaftslage:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

AbstandsfldéchenUbernahmeerklGrungen:

Festsetzungen im Bebauungsplan und

Beifrags- und ErschlieBungszustand:

Private Leitungen:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten,

4.800,00 €
(in Worten: viertausendachthundert)

Litzendorf, Ortsteil Melkendorf

Der Hauptort Litzendorf liegt ca. 8 km &st-
lich von Bamberg.

Verkehrstechnisch ist der Ortim Westen an
die A73 angeschlossen (5 km) und Uber
ScheBlitzim Norden an die A70 (ca. 8 km).
Melkendorf liegt ca. 2 km suddstlich von
Litzendorf. Supermdrkte befinden sich im
Ortsteil P6deldorf westlich von Litzendorf.
Der Ortsteil Melkendorf hat ca. 760 Ein-
wohner.

Das Flurstick 58 liegt im Ortskern von
Melkendorf und grenzt im Suden direkt an
den Oftterbach an.

Es handelt sich um eine gemischte Bebau-
ung, bei der die wohnbauliche Nutzung
zwischenzeitlich Gberwiegt. Als Gewerbe-
lage ist das Objekt nicht geeignet, jedoch
fUr eine freiberufliche Tatigkeit.

Das Flurstick 58 hat HausanschlUsse

fOr Kanal, Wasser und Strom. Das
Oberflachen- (Dach-) Wasser wird direkt in
den Ofterbach eingeleitet.

Zur Realisierung des Bauvorhabens auf Flur-
stUck 58 wurden vom Nachbarflurstick 57
im Osten und dem NachbarflurstGck 59 im
Westen Abstandsfléichen zugunsten des
BewertungsflurstGcks 58 Gbernommen.

Das Flurstick 58 liegt nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplans. Aufstellungs-
beschlUsse sind nicht gefasst. Die Zulassig-
keit von Bauvorhaben richtet sich nach §34
BauGB.

Gem. Angabe der Gemeinde sind samtli-
che Herstellungsbeitrége fur das Fistk. 58
beglichen.

Nicht grundbuchrechtlich gesicherte Lei-
tungen sind nicht bekannt.

Das Flurstick 58 wird von der
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Mieten: EigentUmerin genutzt. Mietvertrdge beste-
hen nicht.

Altlasten: Da kein Altlastenverdacht erkennbar war,
wurde keine Einsicht in das Alf-
lastenkataster vorgenommen.

Energieausweis: Es liegt kein Energieausweis vor.

Brandversicherung: Das Gebdude ist brandversichert gem.
Angabe im Ortstermin.

Gebdudebeschreibung
fOr das Wohnhaus mit Nebengebdude in 96123 Litzendorf, Hirtenweg 2
— Flstk. 58

Nutzung des Gesamtgrundstucks: Das Flurstuck ist mit einem Wohnhaus mit
integrierfem BUro und einem Nebenge-
bdude bebaut.

Art des Wohngebdudes auf Flstk. 58: 2 -geschossiges Wohnhaus nicht unterkel-
lert.
Baujahr des Wohnhauses: Gem. Angabe im Ortstermin wurde das

ursprungliche Wohnhaus abgebrochen
und ab 2008 mit einem Neubau bebaut.
Die bisherigen BaumaBnahmen am
Hauptgebdude wurden 2012 abgeschlos-
sen.

Das nordlich vorhandene Nebengebdude
stammt noch aus der urspringlichen Bau-
zeit der frUheren Altbebauung. Das Baujahr
wird auf ca. 1930 geschaizt.

Modermnisierungen / Erweiterungen: AuBer dem vorbeschriebenen Neuaufbau
des Gebdudes wurden seit 2012 nur noch
Instandhaltungen (Anstrich, 0.4.) vorge-

nommen.
AusfUhrung und Ausstattung:
Konstruktfionsart: massiv gemauert
Fundamente: wahrscheinlich Streifenfundamente aus
Beton
Kellerwdnde: nicht unterkellert
Umfassungswénde: mMassiv
Fassade: Das Gebdude hat noch keinen AuBenputz.
Innenwdande: laut Plan: massiv gemauert
s
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Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

TUren:
Hauseingangsture:

InnentUren:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstdnde:

Zustand des Objekts:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnuNg:

Decke Uber EG:

Stahlbetonfertigteile

Uber OG:

Uberwiegend raumhaltige Konstruktion

Spindeltreppe im BUrobereich aus Stahl mit
Trittstufen aus griechischem Marmor.
Haupfttreppe Wohnbereich:
Stahlbetontreppe mit Holztrittstufen.
Setzstufen mit Natursteinriemchen verklei-
det.

Holz-Aluminium-Fensterelemente mit 3-
fach-Verglasung.

Die Fensterelemente sind vorgerichtet fir
den Einbau von elektrischen Raffstoreele-
menten.

BUrobereich:

Holzelemente mit Glasausschnitten
Wohnbereich:

Kunststoffelement mit feststehendem Sei-
tenteil und Glasausschnitten

Holztiren mit Holzzargen, TUrblatter profiliert
Das Objekt wird mit einer Warmepumpe
mit Pufferspeicher beheizt. Die Warme-
pumpe wird mit Erdwdrme beftrieben. Die
R&ume haben jeweils FuBbodenheizung.
Im BUro EG befindet sich ein Schweden-
ofen. Im Wohnzimmer ist der Einbau eines
Kachelofens mdglich.

Es liegt gehobener Standard vor.
Titanzink

Nadelholzkonstruktion

Walmdach

Pfannendeckung auf einer Aufdachddm-
mung

keine

Die RGume sind mébliert. Diese Moblierung
ist nicht Gegenstand der Bewertung.

klar gegliederter Grundriss mit wenig
Verkehrsflaren und guter Belichtung.

Y
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Bauschdden und Baumdangel:

Raumaufteilung:

Baukorper Biro

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Baukorper Wohnen

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum: FuBboden:

Birobereich

EG: Marmorfliesen
OG: Marmorfliesen
(Arbeiten), Flie-

senbelag (Bad)

Sanitar Bad

Hange-WC
Kérperformbadewanne
Waschtisch
Handtuchtrockner

Baumd&ngel und Sch&den waren nicht er-

kennbar.

Arbeitszimmer mit kleinem Abstellraum

(mit Wasseranschluss)

Arbeitsbereich
Bad

kleiner Arbeitsbereich (wurde zeitweise

als Kiche genutzt)

KUche

Abstellraum unter Treppe
(Warmepumpe, Pufferspeicher,

Hausanschluss)
Windfang

Flur

WC

Wohnen

Schlafzimmer
Bad
Kinderzimmer

Wande:

verputzt, gestrichen,
flw. tapeziert

verputzt, gestrichen
(Arbeiten), tiw. gefliest,
sonst verputzt gestri-
chen

Y
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Wohnbereich

EG/OG: Fliesenbelag verputzt/gestrichen, verputzt, gestrichen im
Natursteinriemchen OG, sichtbare Decken-
(Gaste-WC), flw. ge- balken mit Scheinfuge
fliest, sonst ver-
putzt/gestrichen (Bad
OG)

Sanitar Gaste-WC
Hange-WC
Waschfisch

Sanitar Bad OG
Bodengleiche Dusche mit
Kleinformatfliesen
Hange-WC

Waschtisch

Freistehende Badewanne

Beschreibung der AuBenanlagen

Die AuBenanlagen sind in einem unfertigen Zustand. Das Geldnde ist nicht humusiert. Vor
dem Eingang zum Wohnbereich ist eine provisorische Holzterrasse errichtet. Zu dieser Terrasse
fOhrt ein kleiner FuBweg aus Betonplatten im sudlichen Grundstucksbereich zum Hirtenweg.
Im Bereich des Otterbaches besteht eine kleine Grinanlage mit gepflanzten Stauden.

Nebengebdude

Auf der SUdostecke des GrundstUcks ist ein kleines Abstellgebdude errichtet. Es ist massiv ge-
mavuert und hat ein Pultdach als Holzkonstruktion. Die Dacheindeckung besteht aus Schalung
mit einer provisorischen Abdichtung. Das Nebengebdude hat ein kleines weies Kunststoff-
fenster. Die Fassade ist nicht verputzt.

Auf der Nordseite des Grundstucks schlieBt ein Holznebengebdude an den Burotrakt an. Der
Sockelbereich ist gemauert und verputzt, die aufgehenden Wdénde sind holzverkleidet. Die
Dachkonstruktion ist ein Pultdach mit Wellplatten als Eindeckung. Der rickwdartige Teil wird als
Carport genutzt, der vordere Bereich als Lagerfléche.

Die Nebengebdude konnten nicht von innen besichtigt werden.

Beschreibung der land- und forstwirtschaftlichen Flursticke

Wohn- bzw. Geschdaftslage, Art der um- Die zu bewertenden Flursticke liegen
gebenden Bebauung und Nutzungen: auBerhalb der Bebauung. Es handelt sich
weder um Wohn- noch Geschdaftslagen.

Immissionen: Immissionen, die eine landwirtschaftliche
Nutzung beeinflussen, sind nicht erkennbar.
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Verfahren der ldndlichen Entwicklung,
Sanierungsgebiet:

FFH-Gebiete / Naturschutz, Wasserschutz:

Darstellung im Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Altlasten:

Denkmalschutz:

Regionalplanung:

Gem. Darstellung im Bayern Atlas

Plus (Fachdaten) sind die zu bewertenden
Grundstucke nicht in ein Verfahren der
l&ndlichen Entwicklung einbezogen.

Beide FlurstUcke sind naturschutzrechtlich

erfasst. Sie liegen in dem FFH-Gebiet ,,Alb-
trauf von Doérrmwasserlos bis Zeegendorf”,

im Naturpark ,, Frnkische Schweiz Velden-
steiner Forst" und im gleichnamigen Land-
schaftsschutzgebiet.

Mit Stellungnahme der Gemeinde Litzen-
dorf vom 04.10.2023 sind die Flursticke im
Fldchennutzungsplan als landwirtschaftli-
che und fortwirtschaftliche Flchen darge-
stellt.

Gem. o. g. schrifflicher Auskunft der Ge-
meinde Litzendorf vom 04.10.2023 beste-
hen keine Bebauungspldne.

Ferner sind auch keine Aufstellungsbe-
schlUsse fUr eine Satzung fUr diese Bereiche
gefasst. Die Bebaubarkeit richtet sich aus-
schlieBlich nach § 35 BauGB.

Es handelt sich zum Stichtag somit um un-
erschlossene Fldchen im AuBenbereich.

Da kein Altlastenverdacht bestand, wurde
keine Auskunft aus dem Altlastenkataster
eingeholt.

Gem. Darstellung im Bayern Atlas Plus
(Fachdaten) befinden sich im Bereich des
Bewertungsgrundstickes keine Boden-
denkmdler.

Die Grundstucke sind gem. Darstellung im
Bayern Aflas Plus (Fachdaten) nicht von
der Regionalplanung betroffen.

Y
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zu b) Flurstick 271, Eichbihl — Landwirtschaftsfiache — Gemarkung Melkendorf zu
4.861 m?(0,48461 ha)

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschatzungsgesetz liegen vor:

Amtliche Fidche: 4,861 m?
Tatséchliche Nutzung: 3.450 m? GrUnland (nach Luftbild)
Bodenschatzung: 1.411 m2 Wald und Gehdlzfléche
(Obstbaum)
SL 5V 39/30

Dies bedeutet fUr die Grunlandflache:
Stark lehmiger Sand als
Verwitterungsgestein mit schlechten
Wasserverhdltnissen.

Grundsticksform: Das Flurstick hat einen in etwa frapezférmigen Zuschnitt
mit unregelmdBigen Randbereichen. Die mittlere Lange
in Ost-West-Richtung betrdgt ca. 106 m, die Breite in
Nord-SUd-Richtung betrégt ca. 46 m.

Entfernung zum Ort: Das Flurstuck liegt Luftlinie ca. 0,7 km sudlich des Orts-
termins von Melkendorf.

Zufahrt: Die Zufahrt erfolgt Ober den tiw. bituminds, tlw. geschot-
terten grasigen Weg.

.
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topografische Lage:

Nutzung:

Pacht:

Besonderheiten:

Das FlurstUck fallt von SUden nach Norden mit ca. 19%
Gefdlle ab.

Das FlurstUck ist Uberwiegend eine Grunlandfléche, die
zum Stichtag als Weidefldche fur Ziegen genutzt wird.

Die Grunlandflache ist mit einem fransportablen Elekt-

roweidezaun eingefriedet. Zum Stichtag befand sich ein
alterer Bauwagen als Unterstand auf dem GrundstUck.
Im nérdlichen Bereich weist die Fldche eine Reihe Obst-
bdume auf. Im nérdlichen Bereich ist es eine Waldrand-
fldche mit Eichen und Buchenbestand.

Uber eventl. Pachtvertrége liegen keine Angaben vor.
Nach in Augenschein wird es von dem Landwirt bewirt-
schaftet, der der EigentUmer des nérdlich angrenzen-
dem FlurstUck 275 ist mit einer Maschinenhalle.

Die Grunlandfl&dche wird durch die sudlich und westlich
angrenzenden Waldfldchen verschattet. Die Maschi-
nenhalle im Norden grenzt an das Bewertungsflurstick
an.

zu c) Flurstiick 270, Eichenbihl - Waldfldche — Gemarkung Melkendorf zu

3.202 m? (0,3202 ha)

Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen fur Waldfldchen nicht vor.

Grundstucksform:

Das Flurstick hat einen langgezogenen unregelmdBi-
gen Zuschnitt. Die L&nge in ost-West-Richtung betrégt

.
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Entfernung zum Ort:

Zufahrt:

topografische Lage:

Nutzung:

Pacht:
Besonderheiten:

Ausschnitt Katasterplan:

ca. 150 m. Die Breite in Nord-SUd-Richtung betréagt
durchschnittlich 18 m.

Das FlurstUck liegt Luftlinie ca. 0,7 km sUdlich von Mel-
kendorf.

Die Zufahrt von Melkendorf erfolgt zundchst Gber den
bituminds befestigten grasigen Weg. Danach fuhrt ein
Waldweg zu dem Grundstuck.

Das FlurstUck fallt von Stden nach Norden mit ca. 20%
Gefdlle ab.

Waldflache

Die Bestockung besteht Gberwiegend aus Buchen mit
einem BHD von ca. 30 cm im Durchschnitt. Vereinzelt
sind Birken und Jungahorn vorhanden sowie Fichten in
Naturverjingung.

Hierzu liegen keine Angaben vor.

keine ersichtlich

Ausschnitt Luftbild:
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Grundriss EG Flurstick 58: Grundriss OG Flurstick 58:

m
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Ausschnitt topografische Karte:
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