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Auszug aus dem Verkehrswertgutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal} § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fas-

sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fur das Grundsttck mit der
Finr. 645/12 bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage

am Obstgarten 12, 91560 Heilsbronn.
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Lagebeschreibung

Makrolage — Regionale Umgebung

Der Landkreis Ansbach liegt im Westen des Regierungsbezirks Mittelfranken und
ist mit 2000 km? der flachengrofte Landkreis Bayerns. Er umfasst insgesamt 58
Stadte, Markte und Gemeinden und hat ca. 188.000 Einwohner (Stand 2022). Er
gehort der Planungsregion Westmittelfranken und der Metropolregion Nurnberg an.
Der Landkreis grenzt im Uhrzeigersinn im Norden beginnend an die Landkreise
Neustadt an der Aisch-Bad Windsheim, Furth, Roth, Weiltenburg-Gunzenhausen
und Donau-Ries (Bayern) sowie an die Landkreise Ostalbkreis, Schwabisch Hall

und Main-Tauber-Kreis (Baden-Wurttemberg).

Mit iber 5.000 Unternehmen und drei Hochschulen ist der Landkreis Ansbach ein
innovativer Wirtschaftsraum mit guten Lebens- und Arbeitsbedingungen. Mit einer
Arbeitslosenquote von 2,5 Prozent liegt er deutlich unter dem Bundesdurchschnitt.
Die Wirtschaftsstruktur im Landkreis Ansbach ist gepragt von kleinen und mittel-
standischen Unternehmen. Wichtige Branchen sind die kunststoffverarbeitende In-

dustrie und Unternehmen der Informationstechnologie.

Der Landkreis Ansbach gehort zur Tourismusregion ,Romantisches Franken®. Tou-
ristisch bedeutsame Stadte im Landkreis Ansbach sind Rothenburg ob der Tauber,
bekannt fur seine gut erhaltene mittelalterliche Altstadt, und Dinkelsbulhl, eine Stadt

mit vielen historischen Gebauden und einer imposanten Stadtmauer.

Mikrolage — Nachbarschaft und 6ffentliche Einrichtungen

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil WeilRenbronn der Stadt Heilsbronn im Land-
kreis Ansbach. Es liegt in der Stichstral’e am Obstgarten und ist ca. 3,2 km vom
Zentrum Heilsbronn entfernt. Ein Lebensmitteleinzelhandel ist ca. 5 Autominuten
vom Bewertungsobjekt entfernt. In der Stadt Heilsbronn befinden sich zwei Grund-
schulen und eine Realschule. Die umliegende Bebauung des Wertermittlungsob-
jekts besteht Uberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdusern. Sudlich liegen
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Die Parkplatzsituation ist auf-

grund der landlichen Struktur und der zugehdrigen Doppelgarage entspannt.
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Verkehrsanbindung

Ca. 3 km von Heilsbronn entfernt ist eine Anschlussstelle an die A 6/E 50. Die B 14
(Teilstrecke der Burgenstrale) ist als Ortsumgehung um die Stadt gefuihrt. Der Bahn-
hof Heilsbronn befindet sich im Norden des Hauptortes, ca. 4,1 km nérdlich des
Wertermittlungsobjektes, an der Bahnstrecke Nurnberg—Crailsheim und wird von der
S-Bahn-Linie S4 im Verkehrsverbund Grofdraum Nurnberg bedient. Die Hauptbahn-
linie NUrnberg — Stuttgart wartet mit einem Regionalexpresshalt in Heilsbronn auf.
Am Bahnhof beginnen und enden einige Buslinien in benachbarte Gemeinden. Die

nachste Bushaltestelle liegt ca. 500m nordlich des Wertermittlungsobjektes.

Demografische Entwicklung

Laut dem Informationsportal Wegweiser Kommune der Bertelsmann Stiftung lebten
2021 rund 9.800 Einwohner in Heilsbronn. Seit 2011 bis 2021 ist die Bevolkerung
der Stadt um 8,9% gewachsen. Laut Statistik kommunal 2020 des Bayerischen Lan-
desamtes fur Statistik betrug der Anteil der 0 bis 18-Jahrigen im Jahr 2019 16,7%.
Der Anteil der 18- bis 65-jahrigen betrug 61,4%. Der Anteil der 65 und alteren lag im
selben Jahr bei 22%. Das Durchschnittsalter betrug im Jahr 2010 43,4 Jahre und lag
damit leicht unter dem nationalen Durchschnitt von 44,6 (Stand 2022). Die Stadt
weist auRerdem einen positiven Wanderungssaldo auf. Insgesamt verzeichnet die

Stadt eine moderat positive Bevolkerungsentwicklung.

Beurteilung Lage

Es handelt sich um eine ruhige Wohnlage. Die Nahe zum Zentrum Heilsbronn er-
moglicht eine gute Anbindung an Einkaufsmoglichkeiten. Das landliche Umfeld bie-
tet Naherholungsmaoglichkeiten. Insgesamt handelt es sich um eine landliche Struk-

tur mit stadtischer Anbindung.
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Grundstuck

Grundstuckbeschreibung
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Abbildung 1 Lageplan- Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Grundstlucksgestaltung

Grundsticksform Uberwiegend rechteckig
StralRenfront rd. 31 m

Mittlere Grundstucksbreite rd. 30 m

Mittlere Grundstuckstiefe rd. 20 m

Anmerkung: Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der

Bayerischen Vermessungsverwaltung Uberpruft.

ErschlieRungszustand

Gemal der Auskunft der Stadt Heilsbronn ist das Grundstiuck mit der Finr. 645/12
beitragsrechtlich vollstandig erschlossen und bereits insgesamt erstmals hergestelit.
Es fallen zum Wertermittiungsstichtag keine ErschlieBungsbeitrag nach Art. 5a des
Kommunalabgabengesetzes (KAG) i.V.m. den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches, der ErschlielBungsbeitragssatzung in der jeweils gultigen Fassung und dem

derzeitigen Stand der Rechtsprechung an.

Versorgungsanschlisse Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlusse Kanal

Beitrags- und Abgabenpflicht  keine offenen Beitrage bekannt

Anmerkung:

Fur die Verbesserung oder Erneuerung von Ortstral3en, beschrankt-offentlichen We-
gen, der in der Baulast der Gemeinde stehenden Teile von Ortsdurchfahrten und der
Strallenbeleuchtung  (StralRenausbaubeitragsmallnahmen) werden  gemaf
Art. 5 Abs. 1 Satz 3 KAG keine Beitrage erhoben.
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Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Wohnhaus von Osten nach Westen steigt das Grundstuck um
ca.2,3man

Bodenniveau zur Stralle uberw. ebenerdig

Anmerkung:

Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. Die Durchfihrung technischer Untersuchungen des Grund
und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung jedoch nicht beauftragt Bodenuntersuchungen
durchzufuhren bzw. durchfuhren zu lassen. Es wurden auch keine Untersuchungen
auf eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefihrt. Bei der Ortsbesichtigung
konnten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund fest-
gestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden daher normale Bodenver-

haltnisse unterstellt.

Denkmalschutz

Gemal Internetauskunft des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege besteht

kein Denkmal- oder Ensembleschutz fur die Bewertungseinheit.

Naturgefahren/Sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko Kein Risiko bekannt
Erdbebenrisiko Kein Risiko bekannt
Erdrutschrisiko Kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-plus der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung uberpruft. Weitere Informationen sind nicht bekannt und wur-
den nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gutach-

tenerstellung nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzuftihren.
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Immissionen

Der Objektstandort ist laut Auskunft des Bayerischen Landesamt fir Umwelt weder
durch Larm- noch durch Geruchsimmissionen beeintrachtigt. Dies bestatigt ebenfalls
der gutachterliche Eindruck vor Ort.

Hinweis: Eigene Gerauschmessungen, etwa aus Flug-, Bahn-, oder Kfz-Verkehr,

wurden nicht durchgefihrt.

Bauplanungsrecht

Aussage Mischgebiet gem. BauNVO §6
Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan: B2 "Am Obstgarten"

wesentliche Aussagen - Allgemeines Wohngebiet (§4 BauNVO)
Bebauungsplan: - offene Bauweise

- Grundflachenzahl 0,35
- Geschossflachenzahl 0,7

- nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

- freie Dachform
- OK EG max. 50cm, Firsthohe max. 10,0m Uber

OK naturliches Gelande hangseitig
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Abbildung 2 Auszug aus dem Bebauungsplan
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Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger

Name Ralph Steinhofer
Anschrift Hintere Gasse 21, 91575 Windsbach
Telefon 09871 656200

Ortliche Verwaltung

Name Stadtverwaltung Heilsbronn
Ort 91560 Heilsbronn
Internet www.heilsbronn.de
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Gebaudebeschreibung
Objektart
Gebaudeart Einfamilienhaus nebst Doppelgarage
Bauweise Massivbauweise, Fertighaus
Geschosse Erdgeschoss, Dachgeschoss
Dachform Satteldach,

Betondachsteine in Granit/Anthrazit

Dachentwasserung traufseitig vorhanden

Aktuelle Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt wird zum Stichtag durch den Eigentimer selbst genutzt.
Mietrechtliche Bindungen sind dem Sachverstandigen zum Stichtag nicht bekannt

und nicht Ubermittelt worden.

Beluftung/Belichtung

Der Wohnraum im Erdgeschoss wird durch die Uberwiegend bodentiefen Fenster
ausreichend mit Tageslicht versorgt. Die offene Grundrissgestaltung tragt dazu bei,
dass alle Rdume gut mit Tageslicht belichtet werden. Auch das Gaste-WC verflgt

uber ein Fenster.
Im Dachgeschoss werden die Raume im Giebelbereich des Wohnhauses durch
bodentiefe Fenster mit franzdsischem Balkon belichtet. Die Gbrigen Raume im

Dachgeschoss werden Uber Dachflachenfenster belichtet.

Eine Querluftung des Wohnhauses ist moglich. Zusatzlich zur Fensterliftung wird

das Einfamilienhaus Uber eine zentrale Luftungsanlage bellftet.

Insgesamt ist die Qualitat der Belichtung und der Belluftung als gut einzustufen.
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Brandversicherungswert

Der Brandversicherungswert ist nicht bekannt.
Anmerkung: Bei nicht brandversicherten Gebauden bzw. rickstandigen Brandver-
sicherungsbeitragen besteht ein hohes Risiko bei plétzlichem Brand des Gebaudes,

darauf wird ein Ersteher in der Zwangsversteigerung besonders hingewiesen.

Ausstattungsmerkmale

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung, Angaben sowie gebaudespezifischen Unterlagen der Beteiligten erstellt.
Es wird die dominierende Ausstattung beschrieben. Da keine zerstorerischen Unter-
suchungen durchgefuhrt wurden, beruhen die Ausfuhrungen vor allem der nicht
sichtbaren Teile und Flachen auf Angaben und begrindeten Vermutungen. Es wird
unterstellt, dass grundsatzlich die gultigen Regeln der Technik bei der Erbauung ein-
gehalten wurden. Bezuglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktionsprufung
durchgefuhrt. Der Gutachter geht im Rahmen der Wertermittlung von einer uneinge-
schrankten Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen und Einrichtungen
aus. In Teilbereichen kdnnen zu Ausstattungsmerkmalen Abweichungen vorhanden
sein, wobei diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Wertermittlung haben. Pla-

nungsrechtliche Gegebenheiten, wie z. B. Brandschutznachweise wurden nicht ge-

pruft.
Gebaudebereich Allgemein
Aulenwande massiv, verputzt und gestrichen
Treppe viertelgewendelte Bolzentreppe,
Handlauf innenliegend
Eingang Kunststoffrahmentire mit Glasausschnitt,
Sprossen und verglastem Seitenteil
Eingang Uberdacht und barrierefrei zuganglich
Innentiren Holzfurniertiren mit Holzfurnierzarge
Fenster Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung,
Rollladen manuell, franzdsische Balkone als Ab-
sturzsicherung im Dachgeschoss
Elektroinstallation baujahrtypische Ausstattung, unter Putz verlegt
Heizung/ Warmwasser Luft- /Warmepumpe
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Sonstiges

automatische Be- und Entliftung (zentrale LUf-

tungsanlage)

Gebaudebereich

Erdgeschoss

Bodenbelag uberw. gefliest

Wande uberw. verputzt und gestrichen,
Steinmosaikfliesen im Sanitarraum

Decke Uberw. verputzt und gestrichen

Sanitargegenstande

Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten,
Handwaschbecken mit Einhandmischarmatur,

Fenster vorhanden

Gebaudebereich

Dachgeschoss

Bodenbelag uberw. Teppichboden, Sanitarraum gefliest

Wande uberw. verputzt und gestrichen,
Fliesenspiegel im Sanitarraum

Decke Uberw. verputzt und gestrichen

Sanitargegenstande

Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, Waschbe-
cken und Badewanne mit Einhandmischbatterie,
Duschnische mit Einhandmischbatterie, Handtuch-

heizkdrper vorhanden, Fenster vorhanden

Sonstiges

der Zugang zum Spitzboden erfolgt durch eine Ein-
schubtreppe, der Spitzboden ist zum Zeitpunkt des
Ortstermins nicht ausgebaut, die Geschossdecke

wird zum Zeitpunkt der Erstellung gedammt

Gebaudebereich

Doppelgarage

Bauweise

massiv, angrenzend an das Wohnhaus

Garagentor

Sektionaltor, elektronisch steuerbar

Elektroinstallation

auf Putz verlegt

Dach

Flachdach
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Gebaudebereich

AuBenanlagen

Aulenbereich

Die Zufahrt zur Garage erfolgt Uber die nordlich ge-
legene Stralle "Am Obstgarten”. Die Zufahrt ist mit
dunklen Pflastersteinen im Kropfverband gepflas-
tert. Im Nordosten zur Wollersdorfer Stral3e hin be-
findet sich ein Vorgarten, der als Rasenflache ange-
legt ist. Die Terrasse befindet sich im Sudwesten
des Grundstlicks, der Hang wird durch eine Mauer
zur Terrasse hin abgefangen. Die Terrasse wird im
Nordwesten durch die Garage begrenzt und dient
somit gleichzeitig als Abschirmung zur Anlieger-
strale "Am Obstgarten". Die Einfriedung des
Grundstlcks nach Sudwesten sowie nach Stidosten
erfolgt durch Straucher und kleinere Baume. Der
uberwiegende Teil des Grundstlcks ist als Rasen-
flache angelegt.

Bruttogrundflache (BGF)

Wohnhaus

Erdgeschoss, rd. 109 m?
Dachgeschoss, rd. 109 m?
Gesamt 218 m?
Doppelgarage, rd. 36 m?

Anmerkung: Die Bruttogrundflache (BGF) wurde nach der DIN 277 berechnet. Sie

bezeichnet die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines

Bauwerks. Dabei sind die auReren Malie eines Bauwerks anzusetzen, einschliellich

Putz oder aufgebrachter Aullenschalen (z. B. Vollwarmeschutz, mehrschaliger

Wandaufbau). Es wurde auf die Vektordaten der Bayerischen Vermessungsverwal-

tung zurlckgegriffen und die Plane damit auf Plausibilitat Gberpruft bzw. die Brutto-

grundflache berechnet.
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Wohnflache/Raumhdéhen

Erdgeschoss

Flur 12.2 m?
Gaste-WC 3.6 m?
HAR/HWR 12.6 m?
Kiche 17.7 m?
Wohnen 44.8 m?
Dachgeschoss

Kind 1 15.6 m?
Schlafen 14.8 m?
Galerie 16.5 m?
Abstellraum 3.2m?
Badezimmer 11.8 m?
Summe, rd. 153 m?
Terrasse 1/4 8,3 m?

Anmerkung: Der Gutachter hat die vorhandenen Flachen und Raumhohen beim
Ortstermin  mit einem Laserdistanzmessgerat auf Plausibilitat Gberpruft.
Nach der WoFIV umfasst die Wohnflache die Grundflachen der Raume, die zu einer
Wohnung gehoren. So gehoren Zubehorraume, wie Keller- oder Bodenraume, Hei-
zungsraume oder Garagen nicht zur Grundflache einer Wohnung. Dagegen sind
Wintergarten regelmallig mit der Halfte und Balkone oder Terrassen mit einem Vier-
tel ihrer Grundflache zu berticksichtigen. Die Grundflachen von Raumen und Raum-
teilen Uber 2 m Raumhohe werden vollstandig berlcksichtigt, Teilflachen zwischen
einer Raumhohe von 1 m bis 2 m nur halftig. Raumhohen unter 1 m bleiben bei der

Wohnflachenermittlung unbericksichtigt
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Raumprogramm

Doppelgarage Die Garage befindet sich nordwestlich neben dem
Wohnhaus. Die Zufahrt erfolgt Gber die Stralze "Am
Obstgarten". Die Garage bietet Platz fur zwei Stell-
platze, sie wird durch ein Fenster im Westen belich-
tet, zusatzlich befindet sich ein Tor im Suden der
Garage.

Erdgeschoss Der Eingangsbereich befindet sich im Nordwesten
des Wohnhauses. Der Flur erschliel3t den sudwest-
lich gelegenen Wohnbereich mit offenem Zugang
zur Kiche. Nordostlich befindet sich der Hauswirt-
schaftsraum sowie das Gaste-WC. Der Wohnbe-
reich bietet einen direkten Zugang zur Terrasse.

Dachgeschoss Die Geschosstreppe fuhrt in die Galerie im Dachge-
schoss, die wiederum das Schlafzimmer, das Kin-
derzimmer und das Badezimmer mit angrenzendem
Abstellraum erschliel3t. Sowohl das Schlafzimmer,
das Kinderzimmer, das Badezimmer als auch die
Galerie werden Uber Giebelfenster belichtet, die
Dachflachenfenster sorgen flr weitere Belichtung.

Anmerkung:

Am Tag der Ortsbesichtigung konnte das Wertermittlungsobjekt vollstandig besich-

tigt werden. Alle Geschosse sind Uber die innenliegende Treppe erschlossen. Es

besteht eine familienfreundliche und zeitgemale Grundrissaufteilung. Bei der Orts-
besichtigung wurden Abweichungen hinsichtlich des Durchbruchs vom Flur zum

Wohnraum im Vergleich zu den vorliegenden Grundrissen der Genehmigungsunter-

lagen festgestellt.
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Energetische Gebaudeeigenschaften

Dem Sachverstandigen liegt zum Wertermittlungsstichtag kein Energieausweis vor.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)

A+ | 0— 30 kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+

entspricht mind. Anforderungen der EnEV 2016, z.B. KfW 55 oder

A | 30 — unter 50 kWh/(m?a)
Kfw 70

B | 50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014

C | 75— unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder hoch-
D | 100 — unter 130 kWh/(m?a)
wertig modernisierte Altbauten

E | 130 — unter 160 kWh/(m?a) | entspricht etwa durchschnittichem Wohngebaudestand

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
F | 160 — unter 200 kWh/(m?a)
modernisiertem MFH

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
G | 200 — unter 250 kWh/(m2a)
modernisiertem EFH

H | Uber 250 kWh/(m?a) entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem Altbau

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz. Eine weitere Anderung ist zum 1. Januar
2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Pro-
zent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) werden
das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparungverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengeflhrt. Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qua-
litdt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuer-
barer Energien in Gebauden. Die frihere EnEV, EnEG und das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammen-
geflhrt. Berechnungen des Energieausweises mussen eingesehen und Angaben der Eigentiimer sorgfaltig ge-
pruft werden. Neben Verkaufern und Vermietern sind nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vorzu-
legen. Zusatzlich missen nun auch die CO2-Emissionen des Gebaudes im Energieausweis angegeben werden.
Anmerkung Bestandsgebaude: Es bestehen einige Austausch- und Nachristpflichten, die grundsatzlich zu
einem bestimmten Termin erflillt werden miissen. Daneben gibt es sogenannte ,bedingte Anforderungen®, die
nur bei ModernisierungsmaRnahmen beachtet werden miissen. U. a. miissen dabei OI- und Gas-Heizkessel, die
alter als 30 Jahre sind und eine ubliche GroRe von 4 kW bei 400 kW Heizleistung aufweisen ausgetauscht
werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht flir Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel. Um welchen Kes-
seltyp es sich handelt, teilti. d. R. der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss regelmaRig eine
so genannte ,Feuerstattenschau” vor Ort durchfiihren. Weiter miissen neue Heizungs- und Warmwasserrohre
in unbeheizten Radumen gedammt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheizten Dachrdumen mussten be-
reits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen so genannten ,Mindestwarmeschutz* auf-
weisen. Bei Modernisierungen, Austausch oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG Mindeststandards vor,
welche bei den baulichen Eingriffen erreicht werden mussen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneue-

rung des Putzes an der Fassade oder einem Austausch der Fenster zu.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

. abgesackte Terrassenpflaster im Bereich der Stidwestterrasse

. Risse in der Studwestfassade

Instandhaltungsstau

. keine ersichtlich/ bekannt

Unzeitgemalie Bauausfuhrung

« nicht ersichtlich/ bekannt

Hinweis:

Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Herstel-
lung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausfuhrung einschlief3lich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungentigender Warmedam-
mung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem ge-
wohnlichen Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehdren
insbesondere Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel
der Belichtung, Bellftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bau-

ausfuhrung.

Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge
eines Baumangels oder aulRerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder

Feuer) angesehen.

Instandhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht ordnungsgemalf ausgefuhr-
ter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Erneuerungs-, Ersatz- und War-
tungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren
Dringlichkeit verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern.
Der Sachverstandige weist ausdrucklich darauf hin, dass es sich bei dem Gutachten
um eine Verkehrswertermittlung gemal Baugesetzbuch handelt und kein Sanie-
rungsgutachten bezlglich Mangel und Renovierungsbedarf ist. Funktionstberpru-
fungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durchgefuhrt. Die

Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht Gberpruft.
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Beurteilung Bewertungseinheit

Insgesamt zeigt sich das Gebaude in einem fur sein Baujahr zeitgemalem Zustand.
Durch die vorhandene zentrale Luftungsanlage wird ein kontinuierlicher Luftaus-
tausch sichergestellt. Das Gebaude ist barrierefrei zuganglich, und die Nutzung des
Erdgeschosses ist ebenfalls barrierefrei moglich. Die Sanitarraume verfliigen Uber
Fenster. Die Aufldenanlagen befinden sich ebenfalls in einem gepflegten Zustand.
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Abbildung 3 Lageplan - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Abbildung 4 Makrolage - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Abbildung 5 Mikrolage - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Hinweis:
Die Grundrisse, Schnitte und Ansichten kénnen ggf. der tatsachlichen Nutzung abweichen
und sind nicht zur MaRentnahme geeignet.
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Abbildung 6 Grundriss EG- nicht zur Ma3-/Raumentnahme geeignet!
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Abbildung 7 Grundriss 1.0G- nicht zur Ma3-/Raumentnahme geeignet!
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Ansicht Nord West

Abbildung 8 Ansicht Nord West— nicht zur Mal3-/Raumentnahme geeignet!
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Abbildung 9 Ansicht Siid Ost— nicht zur Mal3-/Raumentnahme geeignet!
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Ansicht Nord Ost

Abbildung 10 Ansicht Nord Ost— nicht zur Mal3-/Raumentnahme geeignet!
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Ansicht Stiid West

Abbildung 11 Ansicht Stid West— nicht zur Mal3-/Raumentnahme geeignet!
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