VOLKEL|LANG

SACHVERSTANDIGE

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Konigsberger StraRe 48

Uber das Grundstiick in

91083 Baiersdorf, Kdnigsberger Stralte 48

Objektart Wohngrundstiick, GréRe 717 m?

Bebauung Einfamilienhaus, Wohnflache ca. 111 m?;
Garage

Verkehrswert 440.000 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 15.10.2025

Auftraggeber Amtsgericht Furth

Aktenzeichen 1 K 49/25

Gutachten vom 10.03.2026

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

SACHVERSTANDIGER

Lukas Vélkel, M.Sc. 09181 /461 490 19

Klostergasse 22 info@voelkel-lang.de

92318 Neumarkt i.d.OPf.  www.voelkel-lang.de

Von der Industrie- und Handelskammer 6&ffentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstuicken
(Aufsichtsbehdrde: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)
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Grundstuick

Makrolage

Die Stadt Baiersdorf liegt im Landkreis Erlangen-Hochstadt, Regierungsbezirk Mittelfranken,
Bundesland Bayern, und hat mit ihren Stadtteilen Hagenau, Igelsdorf und Wellerstadt aktuell
ca. 7.900 Einwohner.

Baiersdorf liegt zwischen Erlangen und Forchheim, ca. 25 km nérdlich der Nurnberger
Innenstadt. Die Entfernung nach Erlangen betragt ca. 8 km, nach Forchheim ca. 6 km.

Die Stadt ist infrastrukturell gut erschlossen. Grund- und Mittelschule, Kindergarten
Einzelhandel, Dienstleister und medizinische Einrichtungen sind vorhanden. Weiterfuhrende
Schulen befinden sich in Erlangen und Forchheim.

Die individualverkehrstechnische Anbindung erfolgt Uber die Autobahn A 73
(Frankenschnellweg, Nurnberg-Erlangen-Forchheim-Bamberg) und Uber die Staatsstrale
St 2244, Erlangen-Forchheim.

Mit der S-Bahn (S1) ist die Stadt Uber die Linie Nurnberg-Erlangen-Forchheim-Bamberg,
Haltepunkt Baiersdorf, erreichbar.

—
WAISCHENFELD
Stillendorf
Burgwindheirm Burgebrach
Hirschaid Gde. Wiesenttal
Frensdorf
Altendor!
Buttenhedm
EBERMANNSTADT
Pty - g POTTENSTEIN
PEGNITZ
SCHLUSSELFELD Hallemndor!
‘Wachenroth Gde. Weilersbach | Pretzfeld -
ghasiach o S
FORCHHEIM
HOCHSTADT Adstedord
A.D. AISCH Latanbach
™ Obertrubach
Vestenbergsgreuth in B Heroldebach -
®  Hemhofen 4 Kunreuth . BETZENSTEIN AUER
Hausen = %5
Rottenbach
Uehifeld "BAIERSDORF
GRAFENBERG Hiltpoltstein
" ischyg / Mohrendorf Langensendelbach ! Ploch
Gerhardshofen
denboch Weisendort pmaget kg VELDEN
Gutenstetten Marloffstein [+
Diespeck Spardorf Harte
ISTADT (5] ERLANGEN Simmedsdorf
AISCH . Gde, Eckental
Wiheimsdort ~HERZOGENAURACH
Kalchreuth 1 Schnaittach AR .
-
Emskirchen
Obermicheibach o
Puschendor! Neunkirchen a.Sand o
s
Veitsbronn LAUF-A.D.PEGNITZ
f SUchNond HERSBRUCK _ Pommel
Markt Erlbach 4 I ROTHENBACH
Wilhermsdorf LANGENZENN  Seukendord NURNBERG - A-D_PEGNITZ Henfenfeld
W
il Schwaig b. Nimberg Engeithal
Cadolzburg FURTH
Trautskirchen s Leinburg
Offenhausen
Ammemdor! OBERASBACH. 1 [
i L 3
GroGihabersdorf STEIN worenies =
Dietonhofen " \ 1 ot L2 ALTDORF B.
flen Rofital b - NURNBERG
- .
> '“ { © 2026 Bayerische Vermessungsverwaltung
Zusammenfassung des Gutachtens vom 10.03.2026 Seite 2 von 10

Amtsgericht Firth
1 K 49/25



VOLKEL |LANG

SACHVERSTANDIGE

Mikrolage

Das Grundstick liegt im Stadtteil Wellerstadt der Stadt Baiersdorf, ca. 1,5 km nordéstlich des
Stadtzentrums (Rathaus), in einem Wohngebiet.

Das Grundstiick liegt an der Konigsberger Stral’e, einer Anliegerstralie mit geringem
Verkehrsaufkommen, welche im Bereich des Bewertungsgrundsticks asphaltiert, mit
beidseitigen Blrgersteigen und Stralenbeleuchtung ausgebaut ist. Parkplatze sind im
offentlichen StralRenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal prasentiert sich Uberwiegend eben. Die Bebauung im Umfeld stellt sich Uberwiegend
als Wohnbebauung mit freistehenden Ein-/Zweifamilienhdusern und Reihenhausern dar. Die
Gebaude auf den sudlich und sudéstlich angrenzenden Nachbargrundstiicken werden
augenscheinlich gewerblich genutzt (Werkstatt fir Instrumentenbau). Weiter stdlich befinden
sich Gebaude des Technischen Hilfswerks (THW).

Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind fuRlaufig erreichbar, ebenso Arzte,
Zahnarzte, Kindergarten und Schulen.

Die Entfernung zur Anschlussstelle Baiersdorf-Nord der Autobahn A 73 betragt ca. 1,4 km. Mit
offentlichen Verkehrsmitteln kann das Quartier Uber die S-Bahnlinie S1 sowie die Buslinie 252
erreicht werden. Der S-Bahn Haltepunkt Baiersdorf ist ca. 1,7 km entfernt, die Bushaltestelle
~Wellerstadt HauptstraRe® befindet sich ca. 230 m westlich des Bewertungsgrundstiicks.
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Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstiick Nr. 46/10, hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 717 m2.
Es hat in etwa die Form eines Trapezes, siehe Lageplan. Die Breite an der Stralenfront zur
Konigsberger Stralle (Nordost-/Stidwestrichtung) betragt ca. 23 m, die mittlere Grundstiicks-
tiefe in Nordwest-/Stidostrichtung ca. 33 m.
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Beschreibung

Das Grundstiick konnte nur teilweise von aulen besichtiqt werden!

Das Grundstlick grenzt mit seiner Nordwestseite an die Konigsberger Strale, Uber welche es
auch erschlossen wird. Mit seinen Gbrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.
Das Grundstuick ist Uberwiegend eben und auf dem Hohenniveau der angrenzenden Stral3e.
Auf dem Grundstlick sind ein freistehendes Einfamilienhaus und eine Garage, in norddstlicher
Grenzbebauung, errichtet.

Das Grundstuck wird an seiner nordwestlichen Grundsticksecke offen Uber eine Zufahrt zur
Garage, mit Zementverbundsteinen gepflastert, befahren. Linksseitig ist an der Garage eine
Klingel-/Wechselsprechanlage mit Videofunktion montiert. Rechtsseitig am Zaun ist ein
Briefkasten vorhanden. Von hier aus wird der westliche Grundsticksbereich Uber eine
Metallgartentlir begangen. Der nachfolgende Fullweg zum Hauseingang an der Nordseite des
Wohnhauses sowie nach Stidosten ist mit Natursteinplatten belegt.

Das Grundstiick ist nach Westen, zur Strale hin, mit einem Metalldoppelstabmattenzaun mit
Sichtschutz eingefriedet. Nach Sidosten erfolgt die Einfriedung augenscheinlich Uber eine
Mauer auf dem Nachbargrundstiick. Nach Nordwesten ist das Grundstick im Bereich der
Zufahrt offen ausgeflhrt, anschlief3end folgen Gebaude in Grenzbebauung.

Der sudliche und der sudwestliche Grundstlicksbereich sind augenscheinlich mit Rasen
begriint und mit einem Baum bepflanzt. Der nordwestliche Grundsticksbereich ist mit
Zementverbundsteinen belegt. Hier befindet sich ein mobiles AuRenschwimmbecken, ohne
Wertrelevanz. Der 6stliche Grundstlcksbereich ist von auf3en nicht einsehbar.

An der SUidwestecke des Wohnhauses befindet sich ein Uiberdachter Freisitz, mit einer Markise
Uberdeckt, alteren Datums und schadhaft.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Stadtteil Wellerstadt der Stadt Baiersdorf, in einem
Wohngebiet.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend mittel einzustufen.

Durch die gewerbliche Nutzung auf den siidlich gelegenen Grundstiicken und die
ostlich gelegene Autobahn A73 sind Larmimmissionen gegeben.

Die AuBenanlagen stellen sich in einem pflegebediirftigen Zustand dar. Ein Instand-
haltungs- und Reparaturriickstau ist gegeben.
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Gebaude

Die Gebaude konnten nicht bzw. nur teilweise von auen besichtigt werden!

Wohnhaus

Gemal vorliegenden Unterlagen wurde das Gebaude ca. in den Jahren 1977/1978
(Fertigstellung 1978) als Einfamilienhaus errichtet. Am Wertermittlungsstichtag stellt es sich
mit Keller-, Erd- und Dachgeschoss dar.

Das Gebaude wird an seiner Nordostseite Uber zwei Stufen und ein Podest, mit Naturstein
belegt, sowie Uber eine nachfolgende Haustir mit Sicherheitsglaseinlage, von aulen
vergittert, begangen. Der Hauseingang wird durch das verlangerte Dach der Garage, von
unten mit Holzpaneelen verkleidet und mit Einbaustrahlern versehen, vollstandig Gberdeckt.
Gemal den vorliegenden Planunterlagen erfolgt die vertikale ErschlieBung des Gebaudes
Uber ein Treppenhaus. Die Belichtung im Treppenhaus ist durch ein Glasbausteinfeld
gegeben.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Augenscheinlich ohne dulere Warmedammung ausge-
fuhrt, verputzt und gestrichen. Nach Nordwesten ist am
Dachgeschoss ein Balkon/Loggia vorhanden.

Dach: Satteldach, Firstrichtung Nordwest/Sldost, Eindeckung
in Betondachsteinen. Uber Dach ist ein gemauerter
Kaminkopf erkennbar. Auf der sudlichen Dachflache ist
eine Satellitenschiissel montiert. Die Dachrinnen und
Fallrohre sind in Stahlblech, gestrichen, ausgeflhrt,
alteren Datums und teilweise schadhaft.

Fenster: Augenscheinlich Uberwiegend Holzisolierglasfenster mit
KunststoffauRenrollos.

Geschossdecken: Gemall Baubeschreibung Filigran-Rippendecken Uber
dem Keller- und dem Erdgeschoss.

Gemal den vorliegenden Unterlagen stellt sich die Raumaufteilung des Gebaudes wie folgt
dar:

KG: Flur, Anschlussraum, zwei Kellerrdume, Heizungsraum, Ollager, Waschkiiche,
Vorratsraum und Weinkeller.

EG: Windfang, Diele, WC, Kiiche, Vorratsraum, Esszimmer, Wohnzimmer, Freisitz, Flur,
Schlafzimmer, Kinderzimmer und Bad/WC.

DG: Studio, Schlafzimmer, Bad, Kiiche und Balkon.

In den vom Bauamt der Stadt Baiersdorf Gbermittelten genehmigten Bauplanen ist das
Dachgeschoss mit einem nicht ausgebauten Dachbodenraum, einem Kaminputzraum, zwei
Zimmern und einem Balkon dargestellt. Ein wohnlicher Ausbau ist augenscheinlich nicht
genehmigt.
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Der Balkon im Dachgeschoss stellt sich als Loggia dar und wird durch den dariberliegenden
Ortgang vollstandig Uberdeckt. Das Gelander ist augenscheinlich in Metall mit Holzbeplankung
ausgefiihrt. Oberhalb des Balkons ist eine Markise montiert, alteren Datums.

Garage
Das Gebaude wurde gemal den vorliegenden Unterlagen gemeinsam mit dem Wohnhaus in

Massivbauweise errichtet und stellt sich eingeschossig mit Flachdach, Dachhaut von unten
nicht erkennbar, dar. Gemafl Baubeschreibung ist das Flachdach als Warmdach,
Kiespressdach mit innenliegender Entwasserung, ausgefuhrt. Die Attika ist mit Fassaden-
platten verkleidet.

Die Garage wird an ihrer Nordwestseite Uber ein Metallschwingtor, alteren Datums und
schadhaft, befahren. Die Fassaden des Gebaudes sind verputzt und gestrichen. An der
Nordwestseite des Gebaudes sind teilweise Farb- und Putzabplatzungen erkennbar.

Beurteilung:

Die Gebaude wurden ca. im Jahre 1978 als Einfamilienhaus mit Garage errichtet.

Das Dachgeschoss des Wohnhauses stellt sich entgegen den genehmigten Bauplidnen
wohnlich ausgebaut dar (siehe Punkt ,,7. Besondere Sachverhalte*).

Das Gebéaude stellt sich augenscheinlich iiberwiegend im Status seiner Gestehungszeit
dar. Der energetische Zustand ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich. Eine
Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

Wie bereits erldutert, konnten die Gebédude nicht begangen werden, so dass weder die
tatsachliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffenheit zum Stichtag
bekannt sind.

GeméaB dem é&uBeren Anschein, ist ein Instandhaltungs- und Reparaturriickstau
gegeben.

Wohnflachenberechnung

Erdgeschoss

Wohnflache Erdgeschoss 110,82 m?
Wohnflache gesamt 110,82 m?
Wohnfldche gesamt, gerundet 111,00 m?

Wohnlich ausgebaute Flache

Dachgeschoss

Wohnlich ausgebaute Flache Dachgeschoss 88,12 m?

Wohnlich ausgebaute Flache gesamt 88,12 m?

Wohnlich ausgebaute Flache gesamt, gerundet 88,00 m?
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NORDWESTERN

NORDOSTEN

SUEDOSTEN
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