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21332 HEILIGENSTADT

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehér:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 41 der Gemarkung Burggrub, Burg-
grub Hsnr. 20, 91332 Heiligenstadt, Wohnhaus, Ne-
bengebéude, Gartenland zu 0,1600 ha 1/1 Gemeinde-
recht

A) Wohngebaude |: freistehendes, eingeschossiges,
nicht unterkellertes, massives Einfamilienhaus mit
ausgebauter Dachgeschossetage und integrierter
Garage; Wfl. EG+DG ca. 86,16 m?; 1 Garagenstellpl.;
Beginn Errichtung um 2008/2009, Fertigstellung um
2014

B) Wohngebadude |I: freistehendes, eingeschossiges,
in Mischbauweise (Massiv-/Holzfachwerkkonstruktion)
errichtetes, teilweise unterkellertes Einfamilienwohn-
haus mit Satteldach und spéter aufgesetztem Zwerch-
haus mit Walmdach; Wfl. EG+DG ca. 118,68 m2; bau-
liches Einzeldenkmal gemanB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG;
Bj. ca. 17./18. Jahrhundert

keine Gewerbenutzung

keine

nicht vorhanden

- erheblicher Instandhaltungsriickstau sowie umfang-
reicher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf des
denkmalgeschitzten Wohngebdudes 1l (seit Jahren
leer stehend, zum Stichtag nicht bewohnbar)

- UbergroBe Grundstlicksflache

kein Zubehér vorhanden (Wohngeb. I: Kiicheneinbau-
ten und Einzelofen steht im Eigentum der Bewohner)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Behérde

Wohngebaude Il als bauliches Einzeldenkmal klassifi-
ziert, sonst keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

02.10.2025

312.000,- EUR
347.000,- EUR
347.000,- EUR

I
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem das Bewertungsgrundstiick
FI.Nr. 41 liegt, im Wesentlichen als gemischte Bauflache (M) aus.

Bebauungsplan

Flr das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstlck FI.Nr. 41 befindet, existiert
nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehérde kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Als MaBstab fur die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

Das nérdliche Gebaude des Bewertungsgrundsticks ist als bauliches Einzeldenkmal
geman Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste des Bayerischen Landes-
amtes fir Denkmalschutz aufgefiihrt. Die Kurzbeschreibung fiir das Gebaude mit der
Denkmal-Aktennummer D-4-71-142-17 lautet gemaB Bayern-Atlas: Wohnstallhaus,
eingeschossiger Satteldachbau, massiv und Fachwerk, 17. Jahrhundert, stral3enseiti-
ge Aufstockung mit Walmdach, Fachwerk, 18. Jahrhundert. Gemaf der durchgefiihr-
ten Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) besteht flir den weiteren
baulichen Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 41 der Gemarkung Burggrub kein Eintrag in
der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemanB Art. 1 Abs. 2 BayDschG. Dariiber hinaus
ist zu konstatieren, dass sich das Grundsttick FI.Nr. 41 der Gemarkung Burggrub nicht
innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3
BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das zu bewertende Grundstlick FI.Nr. 41 der Gemarkung Burggrub ist unregelméaBig
geschnitten (siehe Lageplan). Das Geldnde des Bewertungsgrundstiicks verlauft in
Teilbereichen etwas hangig.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 41

StraBBen-/Wegefront (ndrdlich): 23m
Grundstiicksbreite (durchschnittlich): 19m
Grundstickstiefe (durchschnittlich): 82m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten
Laut Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Bodenklasse 4. Nach Aus-
kunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das Grundstiick FI.Nr. 41 derzeit
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keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor.
Von der Grundstiickseigentimerseite bzw. den beteiligten Parteien wurden keine In-
formationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse
bzw. eine moégliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie
keine UberprifungsmaBnahmen des baulichen Bestands beziiglich Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Pa-
rasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Das zu bewertende Grundstiick grenzt mit der siidlichen Seite an den Plessenbach,
ein Zufluss der Leinleiter. Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschafts-
verwaltung befindet sich das zu bewertende Grundstlick FI.Nr. 41 nicht innerhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Der gréBte Teil des Bewertungsgrundstiicks
ist geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung als
wassersensibler Bereich klassifiziert. Diese Standorte werden vom Wasser beein-
flusst. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden durch Ulber die Ufer tretende
Flisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder
zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amilich festgesetzten
oder fur die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei dieser
Flache nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die
Flachen kdnnen je nach értlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hoch-
wasserereignis abdecken.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 41, Burggrub Hs.Nr. 20, befindet sich in einem ge-
mischt genutzten Ortsbereich und grenzt mit der nérdlichen Seite an die Ortsdurch-
gangsstral3e, zugleich StaatsstraBe St 2188. Die bauliche Umgebung ist Gberwiegend
durch Wohnh&user bzw. landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. In der Umgebung be-
finden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Die Verkehrsimmissionen (Fahrzeug-
larm/-abgase) sind insgesamt betrachtet als maBig bis zeitweise starker zu beschrei-
ben. Stérende Einfllisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbe-
triebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt
worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tats&chlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behdrde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitét der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand
Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 41 gilt als ortstblich erschlossen. Es bestehen An-
schlisse fur Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung,
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Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache aus. Der Bewertung wird auftragsgeman zu Grunde gelegt, dass
nach Sach- und Rechtslage fir das Anwesen zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlieBungs-, Verbesserungs- und StraBenausbaubeitrdge 0.a. anfallen. Grundsatzlich
gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit weitere Bei-
tragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick Burggrub FI.Nr. 41 weist zum Stichtag ein in den Jahren 2009-2014
errichtetes Einfamilienhaus sowie ein als bauliches Einzeldenkmal klassifiziertes
Wohnhaus, das unbewohnt ist, auf. Erbetene Miet-/Pachtvertrage wurden nicht vorge-
legt. Nach Auskunft des Miteigentimers bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine
Miet- bzw. Pachtverhéltnisse. Das slidliche Wohngeb&ude wird It. Auskunft zum Wer-
termittlungsstichtag von den Eltern der Miteigentiimerin zu Wohnzwecken genutzt.

Gemeinderecht

Hinweise zum Gemeinderecht wurden von Seiten der Verfahrensbeteiligten nicht er-
teilt. Uber die Existenz einer Rechtlergemeinschaft bzw. dem Bestehen von Gemein-
derechten in der Ortschaft bestehen laut Auskunft der Verwaltungsbehérde keine
Kenntnisse. Ein praktischer Nutzen aus dem Gemeinderecht besteht nach sachver-
standiger Einschatzung somit nicht. Das im Grundbuch eingetragene 1/1 Gemeinde-
recht wird daher als nicht wertrelevant eingestuft.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung sémtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebéaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die lberwiegend verbauten bzw.
augenscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhande-
nen Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder &hnliche Un-
tersuchungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht aus-
geschlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten
Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebaude | (siidlich)

Gebaudetyp und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, massives
Einfamilienhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage und integrierter Garage zu be-
schreiben. Mit der Errichtung des Wohngeb&udes wurde nach Angaben des Miteigen-
timers bzw. vorliegender Unterlagen um 2008/2009 begonnen. Die Fertigstellung des
Wohngebaudes erfolgte geman vorliegender Unterlagen um 2014.
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Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der 4stlichen Gebaudeseite. Das Wohnhaus weist
auf der Erdgeschossetage eine Diele mit Treppenaufgang, einen Hauswirtschafts-
raum, einen Heizungsraum, einen WC-Raum sowie eine Kfz-Garagenstellflache auf.
Die Dachgeschossetage verfligt Uber eine zentral positionierte Diele, ein Badezimmer,
eine Kiiche, ein Schlafzimmer und ein Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Der mit-
tels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden ist unausgebaut und zu simplen Lager-
und Abstellzwecken nutzbar. Beztglich der Raumanordnung wird auf die Planunterla-
gen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen
dem Planstand und dem tats&chlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundamente/Grindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

AuBenwande: Massivwande bzw. Mauerwerk-Bauweise (Proton-
Hochloch-Ziegelmauerwerk 36,5 cm 0.3.)

Innenwénde / Stlitzen: Uberwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk-
Bauweise (Hochlochziegel/HIz-Mauerwerk 0.4.)

Geschossdecken: Stahlbeton-Massivdecke (Uber EG); Holzbalken-
decke (Uber DG)
Treppen: EG — DG: Stahlbeton-Massivtreppe mit Fliesenbe-

lag und Handlauf

Dachform: Satteldach, Satteldachgauben

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl (Pfetten-
dach)

Dachdeckung/-abdichtung: Biberschwanzziegeldeckung

Kamin/e: zweizlgiger Kamin, eingeblechter Kaminkopf

Rinnen, Rohre: Uberwiegend Metallausfiihrung
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Besondere Bauteile: Balkon in Holzkonstruktion mit Holz-Gelander;
Dachiiberstand (Uber Balkon); massive AuBen-
treppe mit massiver Gelandestiitzmauer; Holzla-
ger-Anbau (nérdlich; Abmessungen ca. 4 m x 4,5
m; eingeschossig, ohne Keller; unverputzte Fas-
sade) in Massivbauweise mit Satteldach

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorh. Unterlagen)

Fassade: Putzfassade mit Anstrich; Fassadensockel abge-
setzt

Bodenbelage: vorherrschend Fliesenbelag, tlw. OSB-Platten
(Dachspitzboden)

Wandverkleidungen: vorwiegend verputzt (ggf. Trockenputz / GK-

Platten) und gestrichen bzw. tapeziert; Teilberei-
che mit Fliesenbelag verkleidet

Decken- / Dachschragenverklei-  (iberwiegend verputzt (ggf. Trockenputz / GK-
dungen: Platten) und gestrichen bzw. tapeziert; Teilberei-
che mit Fliesenbelag verkleidet

Tiren / Tore: Hauseingangstirelement in Kunststoffausfiihrung
mit Strukturglasausschnitt und verglastem Seiten-
teil; innen GOberwiegend Holztiren (tlw. mit Glas-
ausschnitt) mit Holzzargen, tlw. Metall- bzw.
Kunststoff-Turelemente; Sectional-Torelement mit
Antrieb

Fenster: vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfensterelemente
(2-fach verglast; Einbau ca. 2009 It. MiteigentQ-
mer), z.T. Kunststoff-Rollo

Heizung: Festbrennstoff-Zentralheizung (Fabrikat ETA; 46
KW; Baujahr 2011 It. Angabe); gekoppelt mit Auf-
dach-Solar-Kollektoren ~ fir Warmwassererzeu-
gung; Warmwasser-Pufferspeicher (2.000 I); FuB-
bodenheizung bzw. wandhé&ngende Heizkérper;
Anschlussmdglichkeit fir Einzelofen

Elektroinstallation: tberwiegend Unterputzinstallation in baujahrsubli-
cher bzw. zweckméBiger Ausfihrung; z.T. Auf-
putzinstallation
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Sanitérinstallation: EG: Hauswirtschaftsraum verfugt Uber zweckmaé-
Bige Waschmaschinenanschlisse und Ausguss-
becken; WC-Raum mit Waschbecken und wand-
hédngendem WC mit Unterputzsplilkasten ausge-
stattet; Heizungsraum verfligt Uber Ausgussbe-
cken
DG: Kiiche weist zweckméBige Anschliisse auf;
Badezimmer verfigt Uber Waschbecken, wand-
héangendes WC mit Unterputzsplilkasten, Dusche
und Badewanne

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschédden sowie Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
nennenswerte Bauméangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= AuBenbauteile (Balkon etc.) bzw. Fassade weisen stellenweise Witterungsmerk-
male auf

= Treppenaufgang EG-DG ohne Gelander (lediglich Handlauf — Sicherheitsmangel);
AuBentreppe (stdlich) ohne Handlauf

= Holzlager-Anbau (nérdlich) mit unverputzten Mauerwerkswanden

= Lt Hinweis des Miteigentiimers besteht lediglich eine Wasserzahleinheit (Wasser-
uhr; Standort: Teilkeller des nérdlichen Wohnhauses) sowie ein Stromz&hler (Zah-
leranschluss-Saule an der westlichen Fassade des nérdlichen Wohnhauses) —
keine separaten Zahlereinheiten

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden sowie Restarbeiten basiert vorwiegend auf Augenschein und. er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende
Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Restarbeiten, Statik, Schadstof-
fe/Raumgifte und Schadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Haus-
technik, technischen Anlagen und Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauf-
trages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kélteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3
ImmoWertV) ist nach sachversténdiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als gut einzustufen.

B) Wohngebéude Il (ndrdlich)

Typ und Baujahr

Bei dem Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Misch-
bauweise (Massiv-/Holzfachwerkkonstruktion) errichtetes, teilweise unterkellertes Ein-
familienwohnhaus mit Satteldach und spater aufgesetztem Zwerchhaus mit Walm-
dach. Das als bauliches Einzeldenkmal gemafB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG klassifizierte
Gebaude wurde laut Angabe der Denkmalbehérde im 17./18. Jahrhundert errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der dstlichen Gebaudeseite. Das Wohngeb&ude
weist auf der Erdgeschossetage einen Flurbereich mit Treppenaufgang sowie fiinf
Raume auf. Auf der Dachgeschossetage befinden sich weitere Raume. Uber eine ein-
fache Holzstiege erfolgt der Zugang zum Dachspitzboden. Die Teilunterkellerung, ein
Tonnengewdlbe, ist von der Ostseite aus begehbar. Hinsichtlich der Raumanordnung/-
gliederung wird auf die Planunterlagen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundamente / Griindung: Stein-/Stampf- bzw. Streifenfundamente o0.4.

AuBenwéande: teils Mauerwerk bzw. Massivbauweise (Bruchstei-
ne, Sandsteine, Ziegel-/Backsteine etc.) , teils
Holzfachwerk

Innenwande / Stltzen: teils Mauerwerk bzw. Massivbauweise, teils Holz-

fachwerk; tlw. Holzstlitzen

Geschossdecken: Massiv- bzw. Holzbalkendecken; z.T. Eisen-/Stahl
trager
Treppe/n: EG-DG: Holztreppe mit Holzgelédnder

DG-Spitzboden: Holzstiege mit Holzhandlauf
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Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Satteldach mit aufgesetztem Zwerchhaus (mit
Walmdach)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Biberschwanzziegeldeckung (vermutlich Anfang
der 2000er Jahre neu eingedeckt)

einzigiger Kamin, gemauerter Kaminkopf

Metallausfiihrung (iberwiegend)

KellerauBentreppe in massiver Ausfiihrung mit
seitlichen Gelandestiitzmauern

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Turen / Tore:

Fenster:

Heizung:

teils Putzfassade mit Anstrich, teils Sicht-
Holzfachwerk mit gestrichenem Gefache, stdlicher
Giebel z.T. unverputzt bzw. unverkleidet

vorwiegend Holzdielenbelag, tlw. Betonboden mit
Glattstrich 0.4.

vorherrschend Wandputz mit Anstrich, z.T. ver-
putztes und gestrichenes Gefache (Lehm-Stroh-
Gemisch 0.4.) des Holzfachwerks; tlw. unverklei-
dete Flachen

zahlreiche Putzflachen (auf Schilfrohr/Putztrager
0.4.) mit Anstrich; teils unverkleidete Flachen

Hauseingangstlre in Holzausfihrung; innen Uber-
wiegend Holztiren mit Holzzargen; Kellerein-
gangstiirelement in Kunststoffausfihrung

Uberwiegend &ltere Holzfenster (einfach verglast,
tlw. Sprossen, Vergitterung, Holz-Fensterladen)

keine Zentralheizung o0.4. vorhanden (ggf. An-
schlussmdglichkeit fir Festbrennstoff-Ofen 0.4.)

7
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Elektroinstallation: vorwiegende einfache, veraltete Installation (Auf-
putz- bzw. Unterputzinstallation; z.T. provisorische
Ausfiihrung)

Sanitarausstattung: keine nutzbare Installationen

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschédden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
nennenswerte Bauméangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Holzfenster etc.) stellenweise mit markanten Witte-
rungsmerkmalen behaftet

= Fassade teils unverkleidet, Fassade schadhaft (Risse, Abplatzungen etc.)
= Holzbauteile weisen teils Merkmale von Schéadlingseinwirkung und Verschlei3 auf

= Wandbereiche stellenweise mit Flecken, Verfarbungen, Absandung des Anstrichs,
Putzschaden etc. behaftet — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit 0.4.

» Wand-/Decken-/Dachschragenbereiche teils mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken,
Verfarbungen, Putzschaden etc.) behaftet — ggf. mangelhafte bzw. schadhafte
Dacheindeckung

= Ausbauelemente (Gebaudetechnik, Fenster- und Tirelemente, Wand-, Decken- und
Dachschragenbereiche etc.) mit erheblichen VerschleiBmerkmalen, schadhaften
Stellen bzw. umfassendem Erneuerungsbedarf behaftet; Geb&ude teils in rohbau-
ahnlichem bzw. unfertigem, abgewohntem Zustand — umfassende Sanierungs-
/Modernisierungsarbeiten (ausstehende Restarbeiten am Innenausbau; insb.
Wand- und Deckenverkleidungen, Bodenaufbau und Bodenbeldge, Sanitaraus-
stattung und Heizungstechnik, Elektro-Installation, Fenster-/Turelemente etc. —
siehe Fotodokumentation)

= Kamine weisen teils Verfarbungen etc. auf — ggf. Kamin-Versottung
= Metallteile bzw. Decken-Eisentrager mit Korrosionsmerkmalen behaftet
= KellerauBentreppe ohne Geléander bzw. Handlauf — Sicherheitsmangel!

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschéaden basiert vorwiegend auf Augenschein und erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der Raumluft ist
nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgeflhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kélteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefiihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass denkmalge-

I .. .
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schutzte Gebaude von der Verpflichtung nach § 79 Abs. 4 GEG, den Energieausweis
bei Verkauf, Vermietung oder Verpachtung vorzulegen oder auszuhandigen, ausge-
nommen sind.

Raumfunktionalitédt / Grundrissgestaltung

Der Grundrisszuschnitt ist als einfach, baujahrsiiblich und eingeschrankt funktional
einzustufen. Die Raumfunktionalitat ist durch so genannte ,gefangene Raume* bzw.
Durchgangszimmer (siehe hierzu Planzeichnungen) als eingeschrankt in der Funktio-
nalitdt respektive unzeitgemaB zu beurteilen. Dartber hinaus sind die relativ hohe
Steigungshéhe der Treppenstufen, die teils eingeschrankten Tirdurchgangshéhen von
ca. 1,72 m sowie die mitunter geringen lichten Raumhdhen als unzeitgemal zu wer-
ten. Eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachverstandiger Einschatzung daher
i.S. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 zu berticksichtigen.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz aus dem 17./18. Jahrhundert stammenden und als ein bauli-
ches Einzeldenkmal klassifizierten Wohnhauses ist als ,stark in die Jahre gekommen®,
der Zustand als abgewohnt einzustufen. Erheblicher Instandhaltungsriickstau und Sa-
nierungs-/Modernisierungsbedarf (veraltete Haustechnik, keine Zentralheizung etc.)
pragen zudem das seit Jahren leer stehende bzw. ungenutzte Gebaude. Der vorhan-
dene Wohnstandard des Gebaudes entspricht in keiner Weise den zeitgemaBen An-
forderungen. Hierzu sind insbesondere Merkmale wie mangelhafte Isolierung gegen
Schall und Feuchtigkeit bzw. unzureichende Warmedammung zu nennen. Die beste-
hende Raumaufteilung (,gefangene Raume®, Durchgangszimmer etc.) ist dariiber hin-
aus als einschrankend und unzeitgemani zu werten. Umfangreiche und kostenintensi-
ve Kernsanierungsarbeiten bzw. Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen
sind die Voraussetzung flr einen weiteren Bestand.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FIL.Nr. 41 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Strom etc.) angeschlossen. Das
Grundstlick verfligt laut Hinweis des Miteigenti-
mers Uber eine Regenwasserzisterne mit einem
Fassungsvermdgen von ca. 6.000 I.

Freiflache, Sonstiges: Die Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Rasenflache, Pflanzbestand (Baume, Straucher
etc.) sowie vereinzelten Dekorelementen gestaltet.
Der vorhandene Gartenteich wird It. Hinweis des
Miteigentimers von einer Quelle gespeist. Der
Hof- und Zufahrtsbereich ist iberwiegend geschot-
tert. Die Wegeflache an der stdlichen Seite des
Wohngebaudes | und die Sitzplatzfliche an der
nérdlichen Seite des Wohngebaudes | sind mit
Betonpflastersteinen angelegt.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig gestaltet
zu beurteilen. In Teilbereichen bestehen Restar-
beiten.

I .. .
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 41

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 312.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 347.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 41 der Gemarkung Burggrub ist nach Abwagung der Kri-
terien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekonstellation und Zustand zum Wertermittlungs-
stichtag 02.10.2025 als mé&Big bis schwer marktgéngig zu beurteilen. Hervorzuheben-
de Faktoren sind die solide Bauweise und der gepflegte Zustand des stdlichen Wohn-
gebaudes (Gebaude A) sowie die groBe Grundstlcksflache von 1.600 m2. Als nachtei-
lige Faktoren im Hinblick auf die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsgrundstiicks
sind der umfangreiche Instandhaltungsriickstau sowie der kostenintensive Sanierungs-
und Modernisierungsbedarf (unzeitgemaBe Haustechnik und Sanitarausstattung, ver-
altete energetische Eigenschaften der Gebaudehille etc.) des unter Denkmalschutz
stehenden Wohnhauses (Gebdude B) zu nennen. Weiterhin ist auf die Besonderheit
hinzuweisen, dass es sich beim nérdlichen Wohngebaude um ein bauliches Einzel-
denkmal handelt und somit eine Erhaltungsverpflichtung nach Art. 4 BayDSchG be-
steht. Sadmtliche bauliche Modifikationen sowie Sanierungs- und Renovierungsmaf-
nahmen — innen und auBen — sind zwingend mit der zustandigen Denkmalbehérde
abzustimmen. Derartige Verpflichtungen werden von Eigentimern nicht selten als er-
hebliche Einschrdnkung am Eigentum betrachtet. Die mit der Denkmaleinstufung ggf.
verbundenen Vorteile (steuerliche Abschreibung usw.) werden durch einen erhéhten
Kostenaufwand fiir den Unterhalt (denkmalgerechte Handwerks-Ausfihrungen i.d.R.
etwas kostspieliger als Ubliche Ausfihrungen) gewdhnlicherweise ausgeglichen. Der
Verkehrswert des Grundstiicks Burggrub Hsnr. 20 wird, abgeleitet aus dem Resultat
des Sachwertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 02.10.2025 auf rd. 347.000,-
EUR geschatzt. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird der ge-
schéatzte Verkehrswert flr adaquat erachtet.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 41

Nach Wiurdigung aller mir bekannten tatsdchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von
Burggrub Blatt 178 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 41 der Gemarkung Burggrub,
Burggrub Hsnr. 20, 91332 Heiligenstadt, Wohnhaus, Nebengebdude, Gartenland zu
0,1600 ha 1/1 Gemeinderecht, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Be-
rcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
02.10.2025, auf gerundet:

347.000,- EUR

(in Worten: dreihundertsiebenundvierzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Au Szl.lg aus dem
Bamberg

Schranne 3 Liegenschaftskataster
86049 Bamberg Flurkarte 1:1000
Erstellt am 04.08.2025
Fhrstlick: 41 Gemeinde:  Heiligenstadt (. OFr.
Gamarkung: Burggnb Landkreis:  Bamberg
Bezirk: Onerfranken
EEITOSY

OO 2T

Erroe 2o

GEIEEI0

Mallstab 11000 Bt 2 peer

‘Weraeifhl nisr Kir den eigenen Gebrsuch.
frat | ”mmm nur bedingt gesignet.
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Legende zur Flurkarte

II‘
Iﬂgﬁ

Flurstiick Gebietsgrenze
Hurstucksgranm o (GO Ao GRmErKUNG
3285 Flursticksnurmmet - Grenee der Gemeinde
Grenzs ded Lantireisss
== Fsarmengeiionndy Forticks e TTTNTTT Grene der krelsivelen Stadt
——————— Nicht lestgesteiie Flurstboksgrenzs
—_—— Bbgemarkter Gremepenkt A
e . Tatsdchliche Nutzung
—
i it one St Wohnbaufische, Fliche gemisthtar Mutiung
Flache besanderer funitionaler un
—_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelleniage ik il
it 1 spmifieivn industrie- und Gewergeflache
Spart-, Fraizait- und Erholungsflache
Friedhaf
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft Lancwirsehaft
Ackerland Grimiand
[
1 i Badenordnungsverfahiren Strafemarkehr, Weg, Bahnverkahr,
fee e Schiffsverkehr, Platz
Gebidude Wald . Gehaiz
i Winhngebiude Stehendes
,_ ] - Flnfigewasser - preskinjouie
Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe - Unkultivierte =< Hafenbedan
a Flache
l Umspardstation = Surnpf - Moar
Gebaude fiir bffentliche Zwecke G | Seiipatf g
(i 5 o @ | widpa
—
. _— Gebdude mit Hausnummer Flugwerkehr /
Ty T @ Sogeifiuggelinde ﬁ Parkplats
Lagebeseichnung mit Hausnurmmer; =
Hehr. 20 Gebsude im Kataster noch nicht erfasst, @ | ¢ampingplats Al Bark
trw. nachmicht gebaut | H
Geodétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lageraferenasystem (s das wehweite Unhearsale
Transwersalo Morcator-Systam - UTM
Berugssystem is1 ETR5E; Berugsellipsoid: GRSSD
mit 6° - Meridianstreden; Bayern lisgt in den Zonen 37 und 33;
32E80600,83 (E) Recheswert mn Metern mit lhrender
Ionenangabe
533E331,78 (N} Hochwert in hMetern [Abstand vom Aguator)

Unsere ausfihrliche Legende finden Sie urter

oder schaell und einfach mit unserem
OR-Code.

Ein Service dar
Bayerischen Vermessungsverwaltung

e

# SACHVERSTANDIGENBURO SAUER e AMALIENSTR. 11

SEITE 15

e 96047 BAMBERG



AZ.:1K45/25 e BURGGRUB HSNR. 20 e 91332 HEILIGENSTADT

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Norden

Bild 2: Siid-Ost-Ansicht Wohngebaude |
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Bild 4: Std-Ansicht Wohngebéaude |

e
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