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tiber das Grundstiick in 91560 Heilsbronn,
FriihlingstraBe 5

Bewertungsobjekt 1 Zimmer Wohnung im 2. Obergeschoss eines
Senioren-Wohnstifts, Wohnflache ca. 44 m?,
samt Kelleranteil, je Nr. 83 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundstiick 6,97/1.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 19.07.2023

Verkehrswert 120.000 €

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

Amtsgericht Ansbach ﬁ Von der Industrie- und

Geschiftszeichen 1 K 33/23 vy Handelskammer Nirnberg
< > offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Stadt Heilsbronn liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken, im Landkreis Ansbach, und hat
mit ihren Ortsteilen aktuell rund 9.800 Einwohner.

Die Entfernung nach Ansbach betragt ca. 17 km, nach Neuendettelsau ca. 6 km und nach
Nurnberg ca. 31 km.

Die Stadt ist mit allen versorgungsrelevanten Einrichtungen ausgestattet und verfigt tber
Lebensmittelmarkte, Backereien und eine Metzgerei. Kindergarten, Grundschulen, eine
Mittelschule sowie eine Realschule sind vorhanden. Weiterfilhrende Schulen befinden sich in
Neuendettelsau und Ansbach.

Am Ort befinden sich Allgemein- und Zahnarzte. Krankenhauser sind in Neuendettelsau und
Ansbach positioniert.

Die Stadt ist Gber die Anschlussstelle Neuendettelsau der BAB 6, Heilbronn — Nirnberg, und
weiter Uber die Bundesstrale 14 erreichbar. Der Bahnhof Heilsbronn befindet sich im Norden
des Hauptortes an der Bahnstrecke Nurnberg — Crailsheim und wird von der S-Bahn-Linie S4
im Verkehrsverbund GrofRraum Nirnberg bedient.
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Das Grundstlick befindet sich im Hauptort der Stadt Heilsbronn, ca. 1 km norddstlich der
Innenstadt (Rathaus) und ca. 70 m suddstlich des Bahnhofs.

Das Grundstlick liegt an der Frihlingsstral’e, einer Anliegerstrafl’e mit geringem Durchgangs-
verkehr, welche im Bereich des Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit beidseitigen
Burgersteigen und Strallenbeleuchtung ausgebaut ist. Parkplatze sind im offentlichen
Stralenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal prasentiert sich Gberwiegend eben. Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld stellt
sich Uberwiegend als Wohnbebauung mit Mehrfamilienhdusern, Reihenhausern und vereinzelt
freistehenden Einfamilienhdusern dar. Unmittelbar nordwestlich befindet sich der Bahnhofs-
parkplatz.

Das Quartier ist infrastrukturell gut erschlossen. Samtliche Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Arzte, Zahnarzte und eine Apotheke.
Uber die BundesstralBe B14 ist eine gute Anbindung an das Uberregionale StraRennetz
gegeben. Die Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Neuendettelsau der Autobahn A6
betragt ca. 5,8 km.
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Heilsbronn

[ © 2023 Bayerische Vermessungsverwaltung

Zuschnitt
Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 273/22, hat gemall Grundbuch einen Flacheninhalt von
6.304 m2.
Es hat eine unregelmalige Form, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront
Frihlingstralle (West-/Ostrichtung) betragt ca. 79 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Siidrichtung
ca.72m.

Beschreibung

Das Grundstlck grenzt mit seiner Sudseite an die Frihlingsstrale, uber welche es auch
erschlossen wird. Mit seiner Westseite grenzt es an bebaute, mit seiner Nordseite an
unbebaute Nachbargrundstiicke. Mit seiner Ostseite grenzt es an eine Stralle und einen
FuBweg, nachfolgend sind bebaute Nachbargrundstiicke vorhanden.

Das Grundstick ist eben und auf dem Hohenniveau der Stralle.

Auf dem Grundstiick ist eine mehrgeschossige, nahezu ringférmige Seniorenwohnanlage
(,Senioren-Wohnstift Heilsbronn®) samt Tiefgarage errichtet.

Die Freiflachen um das Gebaude sind Uberwiegend mit Rasen begrint und an den Randern
mit Busch- und Pflanzwerk sowie einzelnen Baumen ausgeflhrt. Vorhandene Zufahrts-,
Wege- und Stellplatzflachen sind mit Zementsteinen bzw. Rasengittersteinen gepflastert oder
bekiest.

Nach Norden stellt sich das Grundstiick Uberwiegend offen dar, nach Studen, Westen und
Osten erfolgt die Einfriedung teilweise Uber Holzzaune.

An der nordostlichen Grundstlicksgrenze ist eine Zufahrt zur Tiefgarage vorhanden, die
Stitzmauern sind in Beton ausgefiihrt, die Rampe ist asphaltiert.

Nach Osten ist am Kellergeschoss der Seniorenwohnanlage ein groRer Lichtgraben
vorhanden, der mit Natursteinquadern abgebdscht und mit einer Treppe nach unten
ausgefuhrt ist. Das Obergeschoss des Gebaudes wird in diesem Bereich teilweise von Saulen
getragen.

Zwischen den Gebaudeteilen der Seniorenwohnanlage ist ein Innenhof angelegt. Die
Freiflachen sind hier mit Rasen, Busch- und Pflanzwerk sowie vereinzelten Baumen begrint
und mit Wegen und Terrassenflachen, mit Betonsteinen belegt, ausgefiihrt.

Das Grundstiick wurde am 15.02.1995 nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an einer
Diakoniestation samt Nebenraumen, 116 Wohnungen und 27 Tiefgaragenstellplatzen
begrindet. Weiterhin wurden Sondernutzungsrechte an 14 oberirdischen Pkw-Abstellplatzen
sowie an Loggien, Balkonen und Terrassen (soweit sich die Sondernutzungsbefugnis nicht
bereits aufgrund der Sondereigentumseigenschaft ergibt) vereinbart.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in der Stadt Heilsbronn, in unmittelbarer Nihe zum Bahnhof.

Die Freiflachen sind iiberwiegend zweckméBig ausgefiihrt und stellen sich in einem
ordentlichen Gesamtzustand dar. Durch die nahegelegene Bahnlinie sind teilweise
Ldrmimmissionen gegeben.

Die Infrastruktur ist fiir die gegebene Nutzung mit iliberwiegend mittel bis gut
einzustufen, die Wohnlage mit iiberwiegend mittel.
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Gebaude

Die Wohnanlage wurde ca. im Jahre 1996 errichtet und stellt sich mit Kellergeschoss,
Erdgeschoss, zwei Obergeschossen und ausgebautem Dachgeschoss dar.

In Gebaude befinden sich im Kellergeschoss 27 Tiefgaragenstellplatze, im Erd- und im
1. Obergeschoss eine Diakoniestation samt Nebenraumen, im Erdgeschoss 24 Wohnungen,
im 1. Obergeschoss 32 Wohnungen, im 2. Obergeschoss 33 und im Dachgeschoss
27 Wohnungen, gesamt somit 27 Tiefgaragenstellplatze, eine Diakoniestation samt
Nebenrdumen und 116 Wohnungen.

Das Gebaude wird an seiner Sudostseite Uber eine zweiflugelige Automatikschiebetur in
Leichtmetall begangen und konnte vom Sachverstéandigen nur in Teilbereichen besichtigt
werden.

Im Windfang ist der FuRboden mit Naturstein belegt. Hier sind wandseitig zwei
Briefkastenanlagen und freistehend eine Klingel-/Wechselsprechanlage vorhanden. Im
nachfolgenden Foyer ist der FuBboden mit Naturstein belegt, die Wande und die Decke sind
verputzt und gestrichen, die Beheizung erfolgt tiber Réhrenheizkérper.

Die vertikale ErschlieBung erfolgt Uber vier Treppenhauser und zwei Aufzlige, nur teilweise in
den vorliegenden Planunterlagen dargestellt. Die Treppenhduser werden Uber
Brandschutztiren mit Drahtverglasung begangen. Die Treppenlaufe sind massiv ausgefiihrt,
die Treppenpodeste, Tritt- und Setzstufen sind mit Naturstein belegt, Gelander in Metall,
Handlauf in Holz. Die Beheizung erfolgt iber Flachheizkorper. Die Aufzuge stellen sich jeweils
mit einem Baujahr 1996 dar und sind fir 1.000 kg oder 13 Personen bzw. 400 kg oder
5 Personen geeignet.

Der FuRboden im Kellergeschoss ist Uberwiegend in Zementestrich ausgefuhrt bzw. mit
Kunststein belegt. Die Wande sind verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen,
ausgefihrt. Zwischen den Gebaudeteilen sind entsprechende Brandschutztiiren vorhanden.
Im Kellergeschoss befinden sich gemaf den vorliegenden Planunterlagen u.a. ein Heizungs-
und ein Technik/Hausanschlussraum, ein Rollstuhlauflade- und Lagerraum, ein Putzmittel-
raum, Wasche- und Waschetrockenraume, eine Hausmeisterwerkstatt, Personalraume, eine
Sauna mit Bad, Lager- und Kihlrdume, ein Therapie- und Mehrzweckraum,
Tiefgaragenstellplatze und Kellerabteile. Die Raumhohe, gemessen im Kellerflur, betragt ca.
2,43 m.

Im Heizungsraum ist eine Gaszentralheizung mit zwei Heizkesseln und drei stehenden
Warmwasserspeichern, jeweils Fabrikat Weishaupt, vorhanden, welche laut Auskunft ca. im
Jahre 2021 neu eingebaut wurde.

Die Kellerabteile der Bewohnerkeller sind mittels Holzlattenrosten voneinander und zum Flur
hin abgetrennt.

Der zu bewertenden Wohnung Nr. 83 ist ein Kellerabteil zugeordnet. Das Abteil war beim
Ortstermin verschlossen und konnte vom Sachverstandigen nicht begangen werden.

Im Erdgeschoss sind gemaf den vorliegenden Planunterlagen neben den Wohnungen u.a.
ein Verwaltungsraum, ein Besprechungsraum, ein Aufenthalts- und Speiseraum und eine
Klche vorhanden.

Die Flure zu den Wohnungen sind Uberwiegend mit Textil belegt. Die Wande und die Decke
sind verputzt und gestrichen, wandseitig sind Handlaufe in Holz montiert. Die Belichtung und
Bellftung erfolgt Uber Kunststoffisolierglasfenster. Die Beheizung erfolgt uber
Flachheizkorper.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen sowie, gemaf} Baubeschreibung,
mit einer Warmedammung ausgefihrt, teilweise mit
Zwerchhausern versehen. Die Fassaden ragen ab dem
1. Obergeschoss teilweise Uber das Erdgeschoss hinaus,
so dass in diesen Bereichen uberdachte Terrassen
vorliegen. Die vorhandenen Balkone stellen sich
Uberwiegend als Loggien dar. An den Balkonuntersichten
sind teilweise Markisen angebracht.
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Fenster/Balkon-/Terrassentiiren: Kunststoffisolierglasfenster, -balkonttiren und -terrassen-
tiren, zu den Wohnraumen mit Kunststoffauf3enrollos
ausgefuhrt.

Dach: Satteldach, Firstrichtungen Nord/Sid, West/Ost und
Nordost/Sudwest, Eindeckung in Formziegeln. In den
Dachflachen sind Dachterrassen vorhanden. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem Stahlblech
ausgefuhrt. Im Bereich der Ortgange, Kehlen und Grate
sowie im Dachbereich der Zwerchhauser sind
Verblechungen in verzinktem Stahlblech vorhanden.

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Beurteilung:

Das Gebédude wurde ca. im Jahre 1996 als Seniorenwohnanlage errichtet und stellt sich
liberwiegend im Status seiner Gestehungszeit, in einem iiberwiegend ordentlichen
Gesamtzustand, dar.

Im Gebaude befinden sich barrierefrei erreichbare Wohnungen, Aufenthalts- und
Speiserdume als Gemeinschaftsbereiche sowie die fiir den Betrieb einer
Seniorenwohnanlage erforderlichen Biiro- und Lagerrdume etc.

Der energetische Zustand ist baujahresbedingt durchschnittlich.

Die regelméBige Instandhaltung wurde augenscheinlich durchgefiihrt.

Bis auf den Austausch der Heizungsanlage ca. im Jahre 2021, erfolgten in der jiingeren
Vergangenheit augenscheinlich keine wesentlichen Modernisierungen im Bereich des
Gemeinschaftseigentums.

2. Obergeschoss, Wohnung Nr. 83

Die Wohnung Nr. 83 (gem. Turschild Nr. 233) befindet sich im nérdlichen Gebaudeteil und wird
vom Flur im 2. Obergeschoss aus Uber eine Wohnungstur, Zarge und Blatt in Holz, Blatt mit
Turspion, begangen. Sie stellt sich mit Flur, Bad/WC, Wohn-/Schlafzimmer, Balkon/Loggia und
Kiche dar.

Die Raumhohe betragt, gemessen im Flur, ca. 2,38 m, gemessen im Bad/WC ca. 2,15 m.

Ausstattung

FuBboden: Uberwiegend mit PVC/Linoleum, im Bad/WC mit
Steinzeug belegt.

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

Decken: Mit Raufaser tapeziert und gestrichen.

Tiiren: Zargen und Blatter in Holz, teilweise mit Lichtausschnitt
ausgefuhrt. Das Turblatt zur Kuche ist ausgehangt und
laut Auskunft des WEG-Verwalters im Keller vorhanden.

Fenster/Balkontiir: Kunststoffisolierglasfenster und -balkontlir mit Kunst-
stoffaul3enrollos.

Beheizung: Flachheizkdrper

Sanitargegenstande: Wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Wasch-

becken mit Einhebelmischbatterie und bodengleiche
Dusche mit Duschvorhang im Bad/WC.
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Sonstiges: Im Flur befindet sich ein Sicherungskasten mit
Kippsicherungen und Fl-Schalter.

Das Bad ist innenliegend, die Abluft erfolgt Uber einen
elektrischen Lufter.

In der Kiiche ist eine Kiichenzeile vorhanden, alteren
Datums und ohne Wertrelevanz.

Der Balkon/Loggia stellt sich als Betonplatte dar und wird
durch den daruberliegenden Balkon Uberdeckt. Der
FuBboden ist mit Natursteinplatten belegt. Das Gelander
ist in Metall ausgefihrt, mit Platten verkleidet und mit
einem Handlauf in Edelstahl versehen.

Beurteilung:

Die Wohnung liegt im 2. Obergeschoss und verfiigt iiber einen Balkon/Loggia nach
Siiden.

Ein Aufzug ist vorhanden. Ein Kellerabteil ist zugeordnet.

Die Ausstattung der Wohnung ist zweckmidBig. Renovierungen/Modernisierungen
wurden in der jiingeren Vergangenheit augenscheinlich nicht durchgefiihrt. Die
Wohnung stellt sich iiberwiegend im Status ihrer Gestehungszeit dar.

Der Wohnwert ist mit liberwiegend mittel bis gut einzustufen.

Wohnfldchenberechnung

Wohnflache Wohnung Nr. 83 ca. 44,08 m?
+ anteilige Gemeinschaftsflache ca. 6,58 m?
Gesamtwohnflache Wohnung Nr. 83 50,66 m2
Gesamtwohnflache Wohnung Nr. 83, gerundet 51,00 m?
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