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Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

Auftraggeber: Aktenzeichen: 1 K 55/22
Amtsgericht Firth

Abt. fir Zwangsversteigerungssachen Bewertungsstichtag: 19.04.2023
Baumenstralle 28 ~ 90762 Furth /Qualitatsstichtag

Grundbuchangaben:

Grundbuch des Amtsgerichts Erlangen
von GrofRRdechsendorf; Band -, Blatt 1833

Fist. 74/23 NaturbadstraRe 12

Gebéaude- und Freiflache zu 558 m?
Bewertungsobjekt: Verkehrswert/Marktwert:
Wohnhaus/Siedlungshaus mit Garage 450.000 EUR

Wohnhaus Baujahr 1953-1955, Garage Baujahr 1955,
baulicher Zustand stark vernachléassigt und sehr schlecht

Gewerblicher Flachbau, Baujahr 1960,
baulicher Zustand vernachlassigt

Wohnhaus
Wohnflache Erd-/Dachgeschoss ca. 115 m2
Nutzflache Kellergeschoss ca. 63 m?

Gewerblicher Flachbau
Nutzflache Erdgeschoss ca. 125 mz2
Nutzflache Teilkeller ca. 51 mz

NaturbadstralRe 12 in 91056 Erlangen/Dechsendorf

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Firth eingesehen werden.
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Bewertungsobjekt: Wohnhaus/Siedlungshaus mit Garage, Baujahr 1953-1955
baulicher Zustand stark vernachlassigt und sehr schlecht (abbruchwurdig)
Wohnflache Erd-/Dachgeschoss ca. 115 m?
Nutzflache Kellergeschoss ca. 63 mz?

Gewerblicher Flachbau/ehem. Ladengeschéft, Baujahr 1960
baulicher Zustand stark vernachléssigt

Nutzflache Erdgeschoss ca. 125 m?
Nutzflache Teilkeller ca. 51 m?
Festgestellter Verkehrswert zum Stichtag 19.04.2023 450.000 €

Grundstuckslage

Makro

Erlangen ist eine kreisfreie Stadt im bayerischen Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt ist Sitz des
Landkreises Erlangen-Hochstadt und mit rd. 116.500 Einwohnern die achtgrof3te Stadt des Freistaates
Bayern. Erlangen bildet zusammen mit den Stadten Nirnberg und Firth einen Stadteverbund, der das
Kernland der Metropolregion Nurnberg darstellt und eines der 30 Oberzentren des Freistaates ist.

Die Wirtschaft in Erlangen wird wesentlich gepragt durch die Aktivitdten der Siemens AG und ihrer
verbundenen Unternehmen sowie der Friedrich-Alexander-Universitat (FAU). Mit seinen 22 Universi-
tatskliniken, dem Klinikum am Europakanal sowie dem Waldkrankenhaus St. Marien besitzt Erlangen
weltweit die hdchste Dichte an Krankenh&usern.

Zusammen mit der Friedrich-Alexander-Universitat, dem Siemens-Geschéftsbereich Healthcare sowie
Uber 100 mittelstdndischen Firmen wurde ein Kompetenzzentrum fir Medizin, Medizintechnik und
Pharma gebildet.

Mikro

Das Bewertungsobijekt liegt im Stadtteil Nordwest/Dechsendorf im statistischen Bezirk 81 Dechsendorf
Ost. Das Pfarrdorf Dechsendorf liegt zirka 6 Kilometer nordwestlich vom Zentrum der Stadt Erlangen
entfernt. Dechsendorf liegt an den StaatsstralRen 2240 Richtung HeRRdorf sowie 2259 in Richtung Ro6t-
tenbach.

In der Region ist der Stadtteil durch den GrofR3en Bischofsweiher (Dechsendorfer Weiher) als Erholungs-
und Freizeitpark bekannt. Der Dechsendorfer Weiher ist alljghrlich Schauplatz der Open-Air-Veranstal-
tung Klassik am See. Am Weiher gibt es einen Campingplatz und ein Naturbad.

Innerhalb des Stadtteils Dechsendorf liegt das zu bewertende Grundstiick im dstlichen Bereich, direkt
an der Naturbadstral3e, die zum Dechsendorfer Weiher fiihrt. Das Naturbad am Dechsendorfer Weiher
ist nur ca. 800-900 m 6stlich gelegen.

Das Bewertungsgrundstiick liegt mit der stidlichen Seite an der Naturbadstrafl3e und mit der nérdlichen
Seite an der Fliederstral3e.

Die Naturbadstralie ist eine NebenverkehrsstraRe mit wichtiger ErschlieBungsfunktion des Stadtteils,
sie mundet in westlicher Richtung in die Bruhl und deren Verldngerung in die Réttenbacher Stral3e ein.
Uber die StaatsstraRe St. 2240 kann der Autobahnanschluss Erlangen West in nur ca. 1,8 km ange-
fahren werden. Die Naturbadstral3e ist als Zone 30 ausgewiesen, sie ist asphaltiert und mit einem ein-
seitigen Gehweg ausgebaut.

Die Fliederstral3e ist eine Anliegerstral3e. Im Bereich des zu bewertenden Grundstiicks ist sie als Sack-
gasse mit einem Wendehammer im dstlichen Bereich ausgebildet. Die Fliederstrale ist asphaltiert und
ohne Gehwege ausgebaut.
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Die benachbarte Bebauung besteht Giberwiegend aus Ein-/Zweifamilienhdusern und kleineren Mehrfa-
milienhausern. An die 6stliche Grundstiicksgrenze schlief3t die Zimmerei Baumdller mit einer Garage
und dem Wohnhaus sowie gewerblichen Zweckbauten an. In der unmittelbaren Umgebung herrschen
daher eher einfache Siedlungsstrukturen vor.

In Dechsendorf gibt es eine Grundschule, zwei Kindergérten, einen Bogenschiel3verein und mehrere
Spielplatze. Weitere Schulen befindet sich in Bichenbach oder im Schulzentrum West zwischen Stadt-
randsiedlung und Alterlangen.

Die Infrastruktur des Stadtteils Dechsendorf kann als befriedigend bezeichnet werden. Arzte oder eine
Apotheke sind in 2 bis 15 Gehminuten erreichbar. Kindergarten und die Grundschule Dechsendorf an
der Campingstral3e, kénnen ebenfalls fuBlaufig erreicht werden.

Das Fachmarktzentrum am Gewerbepark Hel3dorf an der Staatsstralle St2240 mit Supermarkt, Dis-
countermarkt und Drogeriemarkt ist ca. 1,5 km entfernt. Weitere Einkaufsmdoglichkeiten befinden sich
in Dechsendorf (Hofladen, REWE ToGo) oder in Alterlangen.

Der OPNV ist durch die Busverbindungen nach Erlangen, Hochstadt (Aisch) und die umliegenden Ort-
schaften gewahrleistet. Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich in der Naturbadstrale in
nur 200 m Entfernung (Haltestelle Dechsendorf Loheweg, Buslinie 283). Das Stadtzentrum von Erlan-
gen, die Universitat und weitere Einrichtungen der Stadt Erlangen (Bahnhof, Schulen etc.) kénnen so-
mit in zirka 15-20 Minuten angefahren werden.

In der Umgebung des Bewertungsgrundstiicks kann die Parkplatzsituation als angespannt bezeichnet
werden. Es bestehen nur wenige Parkplatzmdglichkeiten entlang der Naturbadstraf3e und Flieder-
stral3e.

Wohnlage

Aufgrund der vorangestellten Beschreibungen kann die Wohnlage innerhalb der Stadt Erlangen als
unterdurchschnittlich bezeichnet werden (Gebietstyp Blau im Erlanger Mietspiegel 2021 bedeutet einen
Abschlag von - 5% auf die Basis-Nettomiete). Innerhalb des Stadtteils Dechsendorf kann die Wohnlage
als noch durchschnittlich eingestuft werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick auf die Lage an der
NaturbadstraBe und die einfache Siedlungsstruktur der Umgebungsbebauung. Als leicht vorteilhaft
kann die Lage an zwei StraRen und die mogliche Erschlielung von der Nordseite (Fliederstr.) und der
Sudseite (Naturbadstr.) angesehen werden.

Geschaéftslage
Das Bewertungsobjekt liegt im stidostlichen Randbereich von Dechsendorf und etwas auf3erhalb des
Kernorts. In der Umgebung des Bewertungsobjektes sind kaum 6ffentliche Kfz.-Stellplatze vorhanden.

In Anbetracht einer gewerblichen Nutzung, hier ehemaliges Ladengeschéaft/Fahrschule/Dientleistungs-
gewerbe kann die Geschéftslage als einfach und unvorteilhaft eingestuft werden.

Immissionen, Emissionen

Im Zuge der ortlichen Einsichtnahme konnten leichte Emissionen aus dem StralR3enverkehr der Natur-
badstralRe wahrgenommen werden. Emissionen aus der nahegelegenen Zimmerei/Holzverarbeitung
konnten im Zuge der 6rtlichen Einsichtnahme nicht wahrgenommen werden.

Beschaffenheitsmerkmale/Gegebenheiten Grundstlick

Oberflachengestalt/Form

Das Grundstuck (Fist. 74/23) ist nahezu eben, es ist versteint und eingefriedet. Das Grundstuick ist
rechteckig zugeschnitten mit einem Einschnitt an der norddstlichen Grundstiicksecke fiir den Wende-
hammer der Fliederstral3e. Die Grundstiickstiefe betrégt ca. 35 m und die Grundstiicksbreite im Mittel
ca. 16 m.

Baugrundverhéltnisse
Es wurden auftragsgemafd keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, eine ausreichende Tragfa-
higkeit wird unterstellt.
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Offentlich-rechtliche Gegebenheiten

ErschlieBungszustand, Beitrage und Abgaben

Das Grundstiick ist 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. Zum Bewertungsstichtag sind keine
weiteren Beitrdge und Abgaben ausstehend.

Bauleitplanung
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Erlangen (Stand 12-2021) weist das Bewertungsgrund-
stuck als Wohnbauflache (W) aus.

Das Grundstick liegt des Weiteren im Geltungsbereich eines seit 06.04.1977 rechtsverbindlichen, qua-
lifizierten Bebauungsplanes Nr. D 206 ,Ortskern Dechsendorf“ der Stadt Erlangen. Hier wird das Grund-
stuck als allgemeines Wohngebiet (WA), max. Il Vollgeschosse, nur Einzel- und Doppelhduser zulas-
sig, im stdlichen Grundstiicksbereich sind Laden mit max. | Vollgeschoss zulassig, offene Bauweise
und weiteren Festsetzungen ausgewiesen.

Weitere Informationen und Auskinfte kénnen beim Stadtplanungsamt der Stadt Erlangen oder im In-
ternet unter www.erlangen.de in Erfahrung gebracht werden.

Das Grundstuck liegt mit der 6stlichen Grundstiicksgrenze direkt an das als Mischgebiet ausgewiesene
Grundstlck der Zimmerei/Holzverarbeitung an.

Altlasten
Nach Aussage der Stadt Erlangen (Amt fir Umweltschutz und Energiefragen) sind fur das Grund-
stick/Flurnummer 74/23 der Gemarkung Grof3dechsendorf keine Altlasten aktenkundig.

Denkmalschutz/Bodendenkmal
Nach Einsicht Bayerischer Denkmal-Atlas (online Auskunft) ist das Gebaude/Grundstiick nicht als Ein-
zeldenkmal oder Bodendenkmal ausgewiesen.

Hochwasser/Georisiken

Das Grundstiick liegt auRerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der Hoch-
wassergefahrenflachen fir ein 100-jahrliches Hochwasser (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Um-
welt). Das Grundstiick liegt auRerhalb der bekannten Flachen mit Georisiken.

Zufahrt Stdseite/Naturbadstralle
Das zu bewertende Grundsttick NaturbadstraRe 12 (Flst. 74/23) hat zur Stdseite (zur Naturbadstral3e)
neben dem gewerblichen Flachbau nur eine Durchgangsbreite von etwa zirka 1,5-1,8 m.

Die Garage neben dem Wohnhaus und die stdliche Frei-/Hofflache werden daher tber den gemeinsa-
men Zufahrtsweg, welcher Uberwiegend auf dem Nachbargrundstiick NaturbadstraRe 14 (Flist. 74/15)
liegt, angefahren. Die asphaltierte Zufahrt von der NaturbadstraRe wird daher von den beiden Grund-
stucken Flst. 74/23 und Flst. 74/15 als Zufahrt zu den benachbarten Garagen genutzt.

Das gegenseitig ausgelbte Geh- und Fahrtrecht ist im Bestandverzeichnis wie auch in der II. Abteilung
des Grundbuchs nicht eingetragen. Das Geh- und Fahrtrecht ist somit grundbuchrechtlich nicht gesi-
chert.

Nutzung/Vermietung
Zum Zeitpunkt der o6rtlichen Einsichtnahme wurde das Wohnhaus und die Garage vom Antragsgegner
bewohnt/genutzt (Eigennutzung).

Der gewerbliche Flachbau war an ein Dienstleitungsunternehmen (Geb&udereinigungsfirma) als La-
gerflache im Erdgeschoss und Teilkeller vermietet.
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Bauwerksbeschreibungen

Allgemein

Das zu bewertende Grundstuck (Flst. 74/23) ist in etwa mittig mit einem Wohnhaus mit angeschlosse-
ner Garage bebaut.

Nach Einblick in die Bauplanmappe der Stadt Erlangen wurde fiir das Wohnhaus mit stidseitiger La-
denflache im Erdgeschoss der Bauplan im Mai 1952 technisch geprift und die Baugenehmigung erteilt.
Im Jahr 1954 wurde dann ein Tekturplan fir den Einbau eines Windfanganbaus und einer Kellerauf3en-
treppe an der nordlichen Wohnhausseite angezeigt und genehmigt. Im September 1955 wurde ein
weiterer Tekturplan fiir den Anbau einer Garage an der 6stlichen Giebelseite des Wohnhauses erteilt.

Nach vorliegenden Informationen wurde im Marz 1960 der Bauantrag fur eine Geschéaftshaus-Erweite-
rung positiv verabschiedet. Bei der Geschéaftshaus-Erweiterung wurde an der stdwestlichen Wohn-
hausecke ein erdgeschossiger Flachbau angebaut. Der gewerbliche Flachbau hat zur Naturbadstra3e
eine grolRzugige Ladenfensterfront und wird Gber einen leicht eingertickten Eingang von der Sudseite
aus begangen. Im Rahmen der Geschéftshaus-Erweiterung wurden ebenfalls die ehemaligen Laden-
flachen im Wohnhaus zuriickgebaut und es entstand eine Kuche (Sudwestecke), ein gréReres Wohn-
zimmer (Sudostecke) und ein kleines Schlafzimmer (Westseite).

Der gewerbliche Flachbau ist im nérdlichen Bereich teilunterkellert, hier befinden sich zwei Kellerlager-
flachen. Die Ubergange vom Keller- und Erdgeschoss des Wohnhauses zum vorgelagerten gewerbli-
chen Flachbau bestehen nicht mehr.

Im Jahr 1966 wurde ein Antrag auf die Umstellung der Koksheizung auf eine Olzentralheizung gestellt.
Der Heizraum wurde an der siudostlichen Gebaudeecke im Kellergeschoss integriert. In der Frei-/Hof-
flache zwischen Wohnhaus und gewerblichen Flachbau wurde laut Planangabe ein Zwei-Schaliger-
Oltank aus Stahl mit 10.000 Liter Inhalt als Erdtank eingebaut.

Das zu bewertende Grundstick liegt mit der Stidseite an der Naturbadstral3e und mit der Nordseite an
der Fliederstral3e. Das Grundstiick kann somit von beiden StralR3e aus angelaufen werden. Das Grund-
stlick ist zur FliederstraRe hin mit einem Maschendrahtzaun zwischen Stahlstiitzen eingefriedet. Der
Zugang zum Wohnhaus an der Nordseite ist nicht befestigt (Rasenflache).

Die Zufahrt zur Garage ist asphaltiert, sie erfolgt teilweise Uber das benachbarte Fremdgrundstiick,
Naturbadstral3e 14 (Fist. 74/15).

Das Wohnhaus wird Uber einen Durchgang durch die angebaute Garage an der nérdlichen Gebau-
deseite angelaufen. Die Garagenvorflache und der Zugang zum Wohnhaus sind mit Betonsteinen auf
Unterbau befestigt.

Auf der befestigen Vorflache zur Naturbadstrafle (zum Burgersteig) hin, kdnnen bis zu zwei Kfz.-Stell-
platze (parallel zur Stral3e) ausgewiesen werden.

An die Rickseite des gewerblichen Flachbaus und an die Ruckseite der Garage wurden nachtraglich
einfache Uberdachungen angebaut (Pultdacher, Holz- oder Stahlkonstruktion).

Wohnhaus

Das Wohnhaus wurde urspringlich als ein freistehendes, einfaches Siedlungshaus mit Ladengeschéft
im Erdgeschoss errichtet (9,2m x 8,7m). An das Wohnhaus wurde an der dstlichen Giebelseite eine
kleine Kfz.-Garage angebaut (4,0m x 4,60m). Fur die Wertermittlung wurde fiir das Wohnhaus und die
Garage das Jahr 1955 als Baujahr der Fertigstellung (Bezugsfertigkeit) unterstellt.

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Giber den Windfang an der Nordseite, hier befindet sich ebenfalls
eine Aul3entreppe zum Kellergeschoss.

An der stidwestlichen Gebaudeecke des Wohnhauses wurde im Jahr 1960 ein gewerblicher Flachbau
angebaut. Im Anschluss wurden die ehemaligen Ladenflachen im Wohnhaus zurtickgebaut und es ent-
stand eine Kiiche, eine grolReres Wohnzimmer und eine kleine Schlafkammer.
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Im Jahr 1966 wurde die ehemalige Koksheizung durch eine Olzentralheizung ersetzt. Zum Zeitpunkt
der ortlichen Einsichtnahme war die Olzentralheizung (Stand ca. 1980) defekt und auRer Betrieb. Nur
das Wohnzimmer im Erdgeschoss wird Giber einen Holzofen beheizt. Das Warmwasser wird Gber einen
Elektroboiler im Badezimmer bereitgestellt.

Das Wohnhaus ist voll unterkellert, es hat ein Erd- und ein ausgebautes Dachgeschoss. Der Spitzbo-
den kann Uber eine Einschubtreppe vom Dachgeschoss angelaufen werden. Das Gebéaude ist in mas-
siver, konventioneller Bauweise errichtet. Die Decke zum Erdgeschoss ist massiv als PreuRische Kap-
pendecke ausgefuhrt. Die Decke zum Dachgeschoss und Spitzboden sind als Holzbalkendecken mit
Fehlbodenfillung ausgefihrt.

Die AuRenansichten des Wohnhauses sind verputzt und angelegt (Stand ca. 1970-80) eine AuRenwar-
medammung ist nicht vorhanden. Das Gebaude ist mit einem Satteldach mit Ziegeleindeckung (Frank-
furter Pfanne, Stand ca. 1980) Uberdacht. Die Dachuntersichten im Spitzboden sind nicht gedammt. Im
Bereich des ausgebauten Dachgeschosses sind die Dachflachen mit einer Zwischensparrenddmmung
versehen.

Im Kellergeschoss befinden sich ein ehemaliger Waschraum mit KellerauRentreppe, der Heizraum, ein
Lagerkeller und ein weiterer Lagerkeller mit Wasseranschluss. Die lichte Raumhdhe im Keller betragt
ca. 2,0-2,3 m. Die Treppe vom Keller- und Erdgeschoss ist massiv als Steintreppe ausgefihrt.

Im Erdgeschoss befinden sich ein Wohnzimmer, eine Kiiche, ein kleiner Schlafraum (Zimmertdr nur ca.
50cm breit), ein Flur und ein Bad/WC mit Liegewanne. Die Wohnraume werden vom mittig liegenden
und langgestreckten Flur angelaufen. Die lichte Raumhdhe im Erdgeschoss betragt ca. 2,5 m.
Das Dachgeschoss wird Uber eine einfache Holzwangentreppe mit Holzhandlauf angelaufen.

Im ausgebauten Dachgeschoss befinden sich ein Zimmer mit Durchgang zum dahinterliegenden Zim-
mer (ehemalige Kiiche), ein weiteres Zimmer mit Ausgang zum ostseitigen Balkon. Der ostseitige Bal-
kon (Holzunterkonstruktion, Stahlgeléander mit Glasausfachung, Einblechung als Belag) ist als baufallig
einzustufen und wurde im Zuge der 6rtlichen Einsichtnahme nicht begangen. Die Wohnrdume werden
vom Treppenhausflur angelaufen. Zur Siidseite ist im Dachgeschoss eine gréRere Schleppgaube mit
drei Fenstern eingebaut. Zur Nordseite ist eine kleine Schleppgaube mit Fenster zum Treppenhausflur
eingebaut.

Der Grundriss des Wohnhauses kann als einfach bezeichnet werden. Dies gilt insbesondere im Hinblick
auf das relativ kleine Bad/WC, die kleine Schlafkammer im Erdgeschoss und den gefangenen Raum
(Zugang uber Durchgangszimmer) im Dachgeschoss.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Aul3en-/Innenmauerwerk Ziegelmauerwerk, Keller-
mauerwerk Betonsteine), wahrscheinlich Streifenfundamente, Vollkeller, massive Decke
zum Erdgeschoss, Holzbalkendecke zum Dachgeschoss/Spitzboden, einfache Holzwan-
gentreppe mit Holzgelédnder zum Dachgeschoss, Satteldach (zimmermannsmafige Holz-
konstruktion) mit Ziegeleindeckung (Frankfurter Pfanne), Au3enansicht verputzt und an-
gelegt (keine Warmedammung)

Ausfiihrung und Ausstattung:

FuBboden: Kellergeschoss — Betonestrichful3boden, kein Belag
Erdgeschoss — verschiedene Bodenbelage, Flur/Schlafzimmer Teppichauslegeware,
Wohnzimmer Echtholzparkett (Eiche), Kiiche nach Wasserschaden mit Spanplatten als
Unterkonstruktion fir den Oberbelag, Bad/WC und Windfang mit Fliesenful3boden,

Holztreppe zum DG mit Teppichauslegeware

Dachgeschoss — verschiedene Bodenbelage, Teppichauslegeware auf Holzdielenboden
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Kellergeschoss — Stahlfenster mit Einfachverglasung

Erdgeschoss — Holzkastenfenster im Wohnzimmer (Stand ca. 1960) oder Holzfenster mit
Isolierverglasung (Stand ca. 1980), AuRenrollos aus Kunststoff

Dachgeschoss — Holzfenster und Holzfenstertiir mit Isolierverglasung zum Balkon, Au3en-
rollos aus Kunststoff

Massive Eingangstur als Holztir (Eichenholz) mit Glaseinséatzen, verschiedenartige Innen-
tiren, Innenttren als einfache Holz-Furniertiren mit Holztirzargen oder Holz-/Kunst-
stofftiren mit Holztlirzarge, teilweise Glaseinsatze, im Kellergeschoss einfache Holztlren
mit Kastenschléssern, Stahltiiren sofern erforderlich

Erdgeschoss — Bad/WC mit Liegewanne (Stand ca. 1985), FliesenfuRboden, Wande de-
ckenhoch gefliest, Liegewanne, Stand-WC mit Spilkasten, Handwaschbecken, Fenster
zur Nordseite, Warmwasser Uber Elektroboiler (Stand 2016), Deckenuntersicht mit De-
ckenpaneele verkleidet

Innenwande Putz und Anstrich oder Wandtapete/Raufaser mit Anstrich etc., Deckenun-
tersichten Raufaser mit Anstrich oder Holzverkleidung/Deckenpaneele, Fliesenspiegel im
Arbeitsbereich der Kiiche

Elektroinstallation entsprechend dem Baujahr (Stand ca. 1955-1980), Kipp- und Drehsi-
cherungen, zwei Stromzéahler, Klingelanlage

Olzentralheizung (Heizung/Kessel Fabrikat Vissmann, Stand 1980; Brenner Fabrikat
Nehs) auRer Betrieb/stillgelegt und erneuerungsbediiritig, Zwei-Schaliger-Oltank aus
Stahl mit 10.000 Liter Inhalt als Erdtank, Rippen- und Flachenheizkérper in den Rdumen,
Warmwasser Uber Elektroboiler im Badezimmer

Kelleraul3entreppe, Lichtschachte im Kellergeschoss, grof3ere Dachgaube zur Siidseite,
kleine Dachgaube zur Nordseite, Balkon zur ostseitigen Giebelseite (Holzunterkonstruk-
tion, Stahlgeldnder mit Glasausfachung, Stahlblecheindeckung)

Erdgeschoss: Einbauklichenblock mit Unter-/Oberschranken, Fronten fehlen zumeist, Ar-
beitsplatte, Elektroherd mit Backofen und Ceranplatte mit Dunstabzug, Spilmaschine,
Edelstahlspulbecken mit Ablage, Arbeitsbereich mit Fliesen belegt — aufgrund des Alters
und des Zustandes wird dem Kuchenblock kein Wert zugemessen

Erdgeschoss: Feststoffofen im Wohnzimmer — aufgrund des Alters und der einfachen Aus-
fuhrung wird dem Ofen kein Wert zugemessen

Im Jahr 1955 wurde an die 6stliche Giebelseite des Wohnhauses eine Kfz.-Garage angebaut. Die Kfz.-
Garage wird an der Sudseite tber ein Stahlkipptor angefahren, zur Nordseite befindet sich eine Holztir.
Die Garage dient ebenfalls als Durchgang zum Wohnhauseingang an der Nordseite.

Die zZufahrt zur Garage von der Naturbadstral3e erfolgt Uber einen asphaltierten Zuweg, der tberwie-
gend auf dem Nachbargrundstiick liegt. Uber diese Zufahrt wird ebenfalls die angeschlossene Garage
auf dem Nachbargrundstiick (NaturbadstralRe 14) angefahren. Das gegenseitig genutzte Geh- und
Fahrtrecht ist grundbuchrechtlich nicht gesichert. Die Garagenvorflache ist mit Betonsteinen auf Unter-
bau befestigt.
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Die Garage ist in massiver, konventioneller Bauweise errichtet. Das Gebaude ist mit einem Pultdach
mit Wellasbestplatten eingedeckt, die AuBenansichten sind verputzt und angelegt. Die Deckenunter-
sicht in der Garage ist mit Heraklith-Platten verkleidet. Die Dachuntersicht wie auch die Dachkonstruk-
tion im sidlichen Bereich sind notdiirftig gesichert/unterstitzt.

An der Riickseite der Garage zur Nordseite wurde eine Uberdachung angebaut. Die Freisitziiberdach-
ung besteht aus einem Pultdach (Holzkonstruktion) mit Wellblech-/Trapezblecheindeckung und einer
Holzseitenwand (Abmessung ca. 2,2m x 2,7m).

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Ziegelmauerwerk), Streifenfundament, Stahlbetonde-
cke, Pultdach (Holzkonstruktion) mit Wellasbestplatten-Eindeckung, AufRenansicht ver-
putzt und angelegt (keine Warmedammung)

Ausfuhrung und Ausstattung:
FuRboden: Betonestrich

Fenster: Stahlfenster mit Einfachverglasung

Turen: Stahlkipptor, Eingangstlr zur Nordseite als einfache Holztir
Innwandb.: Putz/Anstrich, Heraklithplatten etc.

Elektro: Elektroinstallation einfach, Stromanschluss

Sonstiges: -

Besondere
Bauteile: Uberdachung/Holzkonstruktion, Pultdach mit Wellblech-/Trapezblecheindeckung

Wohnflache/Nutzflache

Fur das Siedlungshaus und die angebaute Garage liegen bei der Stadt Erlangen Baupléane ohne Wohn-
/Nutzflachenberechnung vor. Im Rahmen der 6rtlichen Einsichtnahme wurden die Raume mittels eines
Lasermessgerates vermessen und die Ergebnisse mit den vorliegenden Planen verprobt.

Wohn-/Nutzflache Wohnhaus

Wohnflache im EG ca. 66,0 m2

Wohnflache im DG ca. 49,0 m2 (ohne Balkon)
Nutzflache im KG ca. 63,0 m2

Nutzflache Garage ca. 15,4 mz?

Energieausweis:

Fur das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis (Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis)
fur Wohngebaude vorgelegt, so dass keine Aussagen Uber den Energiebedarf des Gebaudes gemacht
werden kénnen. Fiur die Bewertung wird ein Ublicher Endenergiebedarf in Anbetracht des Baujahres
um 1955 und der vorgefundenen Ausfiihrung angenommen — wahrscheinlich zwischen F bis H.

Gewerblicher Flachbau

Im Jahr 1960 wurde an die sudwestliche Gebdudeecke des Wohnhauses eine Geschéaftshaus-Erwei-
terung angebaut. Der gewerbliche Flachbau hat zur Naturbadstraf3e eine gro3ziigige Ladenfensterfront
(ca. 14 m breit) und wird Uber einen leicht eingeriickten Eingang von der Sidseite aus begangen.

Die vormalige Verkaufsflache war fir den Verkauf von Lebensmittel im dstlichen Bereich und Textilien
im nordlichen Bereich vorgesehen. Im nérdlichen Bereich befinden sich ein Sozialraum, Lagerflachen
und eine Toilette. Im Laufe der Jahre wurde die Nutzung der gewerblichen Einheit mehrfach verandert
von Lebensmittelladen, Fahrschule mit Biroraum, Reisebiro, Blumenladen bis hin zu Lager-/Abstell-
raumen einer Gebaudereinigungsfirma. Zum Bewertungsstichtag ist die ehemalige Ladenflache durch
eine leichte Gipskartonstéanderwand in zwei Bereiche unterteilt (beides Lager-/Abstellflachen).
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Der gewerbliche Flachbau ist im nérdlichen Bereich teilunterkellert, hier befinden sich zwei Kellerlager-
flachen. Die lichte Raumhéhe im Kellergeschoss betragt zirka 1,95 m. Die Ubergange vom Keller- und
Erdgeschoss des Wohnhauses zum vorgelagerten gewerblichen Flachbau bestehen nicht mehr.

Das Gebéude ist in massiver, konventioneller Bauweise errichtet. Das Geb&ude ist mit einem Flach-
dach/Grabendach mit Bitumeneindeckung Uberdacht, die Au3enansichten sind verputzt und angelegt
(keine Auzenddmmung).

An der Gebauderiickseite zum Innenhof hin wurde an das Geb&ude ein Vordach angebaut. Die Uber-
dachung besteht aus einem Stahlrohrrahmen und einer Holztragkonstruktion mit Wellasbestplattenein-
deckung (Pultdach).

Bauweise:

massive, konventionelle Bauweise (Aul3en-/Innenmauerwerk Ziegelmauerwerk), wahr-
scheinlich Streifenfundamente, Teilkeller, massive Decke zum Erdgeschoss, leicht ge-
neigtes Grabendach/Flachdach mit Bitumeneindeckung auf vorgespannten Stahlbeton-
platten mit I-Tragerunterkonstruktion (Stahltrager) als Dachbinder, Au3enansicht verputzt
und angelegt (keine Warmedammung)

Ausfuhrung und Ausstattung:

FuBBbdden:

Fenster:

Taren:

Sanitar:

Innwandb.:

Elektro:

Heizung:

Besondere
Bauteile:

Besondere
Einrichtung
Zubehor:

Kellergeschoss — BetonestrichfulRBboden, kein Belag
Erdgeschoss —Verkaufsraum mit Kunststeinfliesenbelag, WC/Toilette mit Fliesenbelag
Kellergeschoss — Stahlfenster mit Einfachverglasung

Erdgeschoss — Schaufensterfront als Leichtmetallfenster mit Einfach-/Verbundverglasung,
AuRenjalousien, Holzdoppelfenster oder Holzfenster mit Isolierverglasung im rickwartigen
Gebaudebereich, teilweise mit schmiedeeisernem Gitter vor dem Fenster

Eingangstiren Ladengeschéft — Leichtmetallkonstruktion mit Verbundverglasung, Seiten-
eingangstir als Holztir mit Glasschnitt, Innentlren als einfache Holz-Furniertiren mit
Holzturzargen oder Holz-/Kunststofftiiren mit Holzturzarge oder Schiebetiiren aus Holz mit
Holztirzargen

WC/Toilette im rickwartigen Bereich (Stand ca. 1980), Fliesenful3boden, Wande bis ca.
1,4 m Hohe gefliest, Stand-WC mit Spulkasten, Handwaschbecken im Vorraum/Flur

Innenwande Putz und Anstrich oder Wandtapete/Raufaser mit Anstrich etc., Deckenun-
tersichten Raufaser mit Anstrich

Elektroinstallation entsprechend dem Baujahr (Stand ca. 1960), Drehsicherungen, einige
Leitungen uber Putz gefuhrt

Heizung vom Wohnhaus aulRer Betrieb/stillgelegt und erneuerungsbedirftig, Rippen- und

Flachenheizkorper in den Raumen, Warmwasser nicht vorhanden

Lichtschachte im Kellergeschoss, Vordach/Uberdachung an der Riickseite/Siidseite
(ca. 4,4m x 2,5m) Stahlrohrrahmen/Holzkonstruktion, Wellasbestplatteneindeckung

Markise zur Straf3enseite/Siidseite ca. 10 m breit — aufgrund des Alters und des Zustandes
wird der Markise kein Wert zugemessen
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Nutzflache

Fur die Geschaftshaus Erweiterung liegen bei der Stadt Erlangen Bauplane ohne Wohn-/Nutzflachen-
berechnung vor. Im Rahmen der értlichen Einsichtnahme wurden die Raume mittels eines Lasermess-
geréates vermessen und die Ergebnisse mit den vorliegenden Planen verprobt.

Nutzflache gewerblicher Flachbau
Nutzflache EG ca. 125,0 m? (hiervon ca. Laden-/Verkaufsflache ca. 102 m?)
Nutzflache Teilkeller  ca. 51,0 m?

Energieausweis:

Fur das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis (Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis)
vorgelegt, so dass keine Aussagen Uber den Energiebedarf des Gebaudes gemacht werden kénnen.
Fur die Bewertung wird ein Ublicher Endenergiebedarf in Anbetracht des Baujahres um 1960 und der
vorgefundenen Ausfiihrung angenommen — wahrscheinlich zwischen F bis H.

Aulenanlagen

Das zu bewertende Grundstlck liegt mit der Slidseite an der Naturbadstraf3e und mit der Nordseite an
der Fliederstral3e. Das Grundstiick ist zur Fliederstral3e hin mit einem Maschendrahtzaun zwischen
Stahlstitzen eingefriedet.

Der Zugang von der Fliederstral3e erfolgt Giber eine einfache Gartentir zwischen zwei massiven Saulen
aus Bruchsteinmauerwerk. Der Zuweg zum Wohnhaus an der Nordseite ist nicht befestigt und erfolgt
Uber die angelegte Rasenflache an der Nordseite.

Der Zugang von der Naturbadstraf3e und die Zufahrt zur Garage sind asphaltiert. Das Wohnhaus wird
Uber einen Durchgang durch die angebaute Garage an der nérdlichen Gebaudeseite angelaufen. Die
Garagenvorflache, die Hofflache und der Zugang zum Wohnhaus sind mit Betonsteinen oder Gehweg-
platten auf Unterbau befestigt.

Auf der befestigen Vorflache zur Naturbadstra3e (zum Birgersteig) hin, kdnnen bis zu zwei Kfz.-Stell-
platze (parallel zur Straf3e) ausgewiesen werden. Diese Vorflache ist mit Gehwegplatten auf Unterbau
befestigt.

Baulicher Zustand

Die auf dem Grundstiuck aufstehenden Gebaude wurden zwischen 1953-1955 und 1960 erstellt und
haben zum Bewertungsstichtag ein Baualter von 63 bis 68 Jahren. Die nach Auskunft letztmalig durch-
gefuhrten gréReren Instandhaltungs-/Modernisierungsarbeiten (Dacheindeckung, Au3enanstrich, teil-
weise Erneuerung Holzfenster, Bad/WC im Wohnhaus) wurden in den Jahren 1980-1985 durchgefihrt
und liegen zum Bewertungsstichtag somit 38 bis 43 Jahre zurtck.

Nach Angaben und Feststellungen der drtlichen Einsichtnahme wurde seit vielen Jahren nur noch der
aller notwendigste Bauunterhalt an den Geb&uden durchgefiihrt. Zum Beispiel Einbau Edelstahlzug in
den bestehenden Kamin fir den Kaminofen im Wohnzimmer etc..

An den Gebéauden ist eine Vielzahl von Baumangel, Bauschéaden und unterlassenen Instandhaltungs-
arbeiten festzustellen.

Hierzu z&hlen zum Beispiel: der restwertige Au3enputz und Anstrich des Wohnhaues, der baufallige
Balkon zur Ostseite, die KelleraulRentreppe mit Feuchteschdden und Rissen, die vollstandig defekte
und erneuerungsbediirftige Olzentralheizung, die extremen Feuchteschaden an den KellerauRenwan-
den mit Ausblihungen und Putzabplatzungen, die Uberalterten Versorgungsleitungen (Wasserscha-
den), die Uberalterten und erneuerungsbedirftigen Fenster, der fehlende Oberbelage in der Kiiche
nach Wasserschaden, die abgewohnten und erneuerungsbedirftigen Teppichbelege, der Feuchte-
schaden am Windfang im Dachanschlussbereich, der Wasserschaden in der Kuche, der Wasserscha-
den am Kamin im Dachgeschoss. Insgesamt kann der bauliche Zustand des Wohnhauses als stark
vernachlassigt und sehr schlecht (bis abbruchwiirdig) eingestuft werden.
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Der bauliche Zustand der an das Wohnhaus angebauten Garage kann ebenfalls als stark vernachlas-
sigt und sehr schlecht (bis abbruchwirdig) eingestuft werden. Die Verkleidung der Deckenuntersicht
droht abzusttirzen und wurde bereit notdiirftig unterstiitzt. An der Dacheindeckung aus Wellasbestplat-
ten fehlt der Randanschluss (Wassereintritt mdglich), die Tragkonstruktion wurde notdirftig unterstiitzt
(Baustutze, Holzlatten), die rickwéartige Zugangstur ist restwertig und fur den Einbau im Aul3enbereich
ungeeignet.

Der bauliche Zustand des gewerblichen Flachbaus mit Teilunterkellerung kann als vernachlassigt ein-
gestuft werden. Der AufRenputz und Anstrich im rickwartigen Bereich ist erneuerungsbeddrftig, die
Fenster und Turen sind erneuerungsbedurftig, an der Untersicht am Dachiberstand zur Siidseite ist
ein Wasserschaden sichtbar, der Sanitarraum/WC ist Uberaltert etc..

Der bauliche Zustand der AuRenanlagen kann ebenfalls als vernachlassigt eingestuft werden (verschie-
dene Belage, Unebenheiten der Belage, Bewuchs etc.).

Insgesamt kann ausgesagt werden, dass die méglichen Kosten fir die Behebung der Bauméngel,
Bauschéden und der unterlassenen Instandhaltung oder die Kosten fir die Herbeifiihrung einer durch-
schnittlichen Bewohnbarkeit/Vermietbarkeit/Nutzung der Gebaude den Sachzeitwert der vorhandenen
Bausubstanz Ubersteigen. Es handelt sich somit um sogenannte Bastelhduser.

Im vorgefundenen baulichen Zustand sind die Gebaude aus Sachverstandigensicht nur eingeschrankt
verwendungsfahig und technisch wie auch wirtschaftlich Uberaltert.

Verfasser

Thomas Matuschowitz MRICS
Dipl.-Ing. (FH) Bauing.

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(Zustandig: IHK Nirnberg fir Mittelfranken)

Der Sachverstandige ist nicht berechtigt Auskinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu er-
teilen. Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Furth eingesehen werden.
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Lageplan/Katasterwerk

N1 TR

Lageplan; Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Gemarkung Grof3dechsendorf, Flurstiick 74/23 - Plan ohne Malf3stab
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Ansichten

Ansicht von West; Giebelansicht Wohnhaus mit gewerblichen Flachbau

Ansicht von Siid; Gewerblicher Flachbau zur Naturbadstral3e

Ansicht von Ost / Giebelansicht Wohnhaus mit gewerblichen Flachbau

Ansicht von Nord / Wohnhaus mit Garage Plane ohne Maf3stab
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Grundrisse KG/EG/DG, Schnitt

Keller 2 Keller 3

Grundriss Kellergeschoss gewerblicher Flachbau und Wohnhaus

Aufenth.

Wohnzimmer

Grundriss Erdgeschoss gewerblicher Flachbau und Wohnhaus mit Garage
Plane ohne Malfistab
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Durchgangszi.

Grundriss nicht ausgebautes Dachgeschoss

Schnitt Wohngebaude und gewerblicher Flachbau

Plane ohne Mal3stab
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Fotodokumentation

Bild 1
Wohnhaus/Siedlungshaus mit Garage; Ansicht von Nord (Zugang Fliederstr.)
Naturbadstral3e 12 in 91056 Erlangen_
NSRSy =~ "YBALSY.
Bild 2
Bild 3
Bild 4
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Bild 5
Zufahrt von der Naturbadstral3e zum Teil Uber das benachbarte Fremdgrund-
stuick, Naturbadstrale 14; Flst. 74/15; Ansicht von Sud
Bild 6
Gewerblicher Flachbau an der Naturbadstraf3e; Ansicht von Stidwest
Bild 7
Bild 8
Gewerblicher Flachbau mit Anschluss an das Woaus und
Seiteneingangstir gewerblich; Ansicht von Ost
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