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AZ: 1K 64/23 -

HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 -

96472 RODENTAL

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 324 der Gemarkung Unterwohls-
bach, Hutwiesen, 96472 Rddental-Unterwohlsbach,
Grunland zu 1.356 m?

unbebautes Grundstlick, Griinlandflache, vereinzelt
Pflanzbestand

z.Zt. keine gewerbliche Nutzung

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- Lage im AuBenbereich (Bebaubarkeit nach § 35
BauGB)

- zusammen mit FI.Nr. 325 als wirtschaftliche Ein-
heit einzustufen

- Lage im Uberschwemmungsgebiet (bzw. Hoch-
wassergefahr HQextrem)

kein werthaltiges Zubeh6r vorhanden

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

13.10.2023

8.000,- EUR
8.000,- EUR
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AZ: 1K 64/23 -

HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 -

96472 RODENTAL

BEWERTUNGSOBJEKT II

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:
Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Kiche / Zubehér:
Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FILNr. 325 der Gemarkung Unterwohls-
bach, FroschgrundstraBe 15, 96472 Rd&dental-
Unterwohlsbach, Geb&ude- und Freiflache zu 556 m2

A) Wohngebaude: freistehendes, eingeschossiges, in
Mischbauweise (Massiv-/Holzfachwerkkonstruktion mit
Ausmauerung) errichtetes, nicht unterkellertes Einfa-
milienhaus mit nutzbarer Dachgeschossetage; Wil.
EG+DG ca. 107,63 m2; Bj. um 1902 und um
1934/1935 in der Folge eines Geb&udebrands zum
Teil wieder aufgebaut; um 1964 bauliche Modifikatio-
nen; in jingerer Vergangenheit wurde mit Sanierungs-
und Renovierungsarbeiten mit teilweiser Entkernung
bzw. einem Rickbau diverser Ausbauelemente (Ent-
fernung Wand- und Deckenverkleidungen, Innentlren,
Haustechnik-Installationen etc.) begonnen

B) Nebengebaude: freistehendes, eingeschossiges, in
Mischbauweise (Massiv- und Holzfachwerkkonstrukti-
on mit Ausmauerung) errichtetes, nicht unterkellertes
Nebengebaude mit geneigtem Dach; WE ca. 48,72 m2
zzgl. Nfl. etc.; 1 Carport; Bj. um 1902, 1903 u. 1911,
1930 u. 1945 erweitert bzw. erneuert; bauliche Modifi-
kationen um 1964 (insb. Einbau Bad und WC sowie
Fassadenanderung) sowie um 1966 (teilweise Umnut-
zung zu Wohnzwecken / Schlafzimmereinbau, Fassa-
denanderung etc.); um das Jahr 2020 einige Raume
der Erdgeschossetage umfassend erneuert und zu
einer kleinen Wohneinheit ausgebaut

z.Zt. keine gewerbliche Nutzung

keine

keine

- umfangreiche Sanierungs-/Restarbeiten, zudem
weiterer Instandhaltungsriickstau sowie anstehen-
de Restarbeiten )

- Lage im AuBenbereich, zudem Nahe zu Uber-
schwemmungsgebiet

Nebengeb.: Kiicheneinbauten, Zeitwert ca. 1.000 EUR

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Auskunft

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

13.10.2023

98.000,- EUR
107.000,- EUR
107.000,- EUR
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache der im AuBenbereich gelegenen Bewer-
tungsgrundstiicke FI.Nr. 325 und FI.Nr. 324 als Griinlandflachen (L) aus.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 325 und FI.Nr. 324 be-
finden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan. Als MaBstab fiir die Zuléssigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 35
BauGB (Bauen im AuBBenbereich).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand der Grundstiicke FI.Nr. 325 und FI.Nr. 324 der Gemarkung Un-
terwohlsbach ist gema&B der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas)
nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufge-
fohrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrundstiicke nicht innerhalb
eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemai Art. 1 Abs. 3 BayDSchQG)
bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befinden.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des mit dem Wohnhaus und Nebengebdude bebauten Grundstlicks FI.Nr.
325 der Gemarkung Unterwohlsbach ist als nahezu rechteckig geschnitten (siehe La-
geplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstiicks FI.Nr. 325 steigt von der west-
lichen Seite in Richtung Osten leicht an. Das unbebaute Grundstlick FI.Nr. 324 weist
eine unregelmaBige Form auf. Das Gelande des Grundstlicks FI.Nr. 324 steigt ebenso
leicht von Westen nach Osten an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 324

StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 13m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 66m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 22m

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 325

StraBen-/Wegefront (6stlich): ca. 13m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 39m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 14m
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zusténdigen Verwaltungsbehdrde liegen fiir die Grundstiicke FI.Nr.
325 und FIL.Nr. 324 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG
(sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentiimerseite wurden keine Infor-
mationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse
bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht
erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie
keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien beziiglich Altlasten, Schadstoffbe-
lastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Aufflllungen, Parasiten,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist demzufolge
der Zustand unbelasteter Grundstlicke sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Die ltz, ein rechter Nebenfluss des Mains in Sidthiiringen und Oberfranken, verlauft
rund 100 m Luftlinie westlich des unbebauten Grundstiicks FI.Nr. 324. Darlber hinaus
wird die westliche Seite des Grundstiicks FI.Nr. 324 von einem Wassergraben des
Wiesengrundes begrenzt. Laut der Kartendarstellung im  Bayern-Atlas
(www.geoportal.bayern.de) ist der westliche Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 324 als
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet klassifiziert. Nach der Definition der Fachbe-
hérde werden amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete auf Grundlage der
Hochwassergefahrenflachen fir ein 100-jahrliches Hochwasser per Rechtsverordnung
festgesetzt. Die im Wasserhaushaltsgesetz und in der Uberschwemmungsgebietsver-
ordnung enthaltenen Auflagen missen eingehalten werden. Weiterhin sind geman
Bayern-Atlas (www.geoportal.bayern.de) der Uberwiegende Bereich von Grundstiick
FI.Nr. 324 sowie rund zwei Drittel der Flache von Grundstiick FI.Nr. 325 als Hochwas-
sergefahrenfliche HQextrem klassifiziert. Nach der Definition der Fachbehdrde zeigt
die Darstellung von Hochwassergefahrenflachen HQextrem, welche Gebiete bei einem
Extremhochwasser (seltenes Hochwasser) betroffen sind.
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Sole,

barstellung festg

FroschgrundstraBe

007 076700070.70.0 96" S
esetztes Uberschwemmungsgebiet (www.geoportal.bayern.de)

e

Froschgrundstrafle :

Darstellung HQextrem (www.geoportal.bayern.de)

Laut der Darstellung im Bayern-Atlas (www.geoportal.bayern.de) befinden sich beide
Bewertungsgrundstiicke innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Diese Gebiete
sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore, Gleye,
Auen und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch Gber die Ufer tretende Flisse und
Béche, Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder hoch anstehendes Grundwasser
zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen. Im Unterschied zu den Hoch-
wassergefahrenfladchen kann bei diesen Flachen kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit
des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorschriften (z. B.
Verbote und Nutzungsbeschrankungen) im Sinne des Hochwasserschutzes. Nutzun-
gen kdnnen hier durch Uber die Ufer tretende Flisse und Bache, Wasserabfluss in
sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden.

Immissionen

Die Bewertungsgrundstlicke FI.Nr. 325 und FI.Nr. 324 befinden sich im AuBenbereich,
rund 350 m Luftlinie nord@stlich des Unterwohlsbacher Ortszentrums. Das mit einem
Wohnhaus und Nebengebaude bebaute Grundstiick FI.Nr. 325 grenzt mit der dstlichen
Seite an die FroschgrundstraBe. Das unbebaute Grinland-Grundstick FI.Nr. 324 er-
streckt sich zwischen einem Wassergraben im Westen sowie der FroschgrundstrafBe
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

im Osten. Die Zufahrt bzw. der Zugang zu den Bewertungsgrundstliicken FI.Nr. 325
und FI.Nr. 324 erfolgt von der &stlich angrenzenden FroschgrundstraBe. Das bebaute
Bewertungsgrundstiuck FI.Nr. 325 bildet zusammen mit den nérdlich benachbarten
Grundstlcken FI.Nr. 326 und FI.Nr. 327, die ebenso bebaut sind, eine kleine Siedlung
im AuBenbereich, die als Weiler bezeichnet werden kann. Die BundesstraBBe B 4 ver-
[auft rund 150 m Luftlinie ndrdlich des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 325, die Bunde-
sautobahn A 73 besteht rund zwei Kilometer Luftlinie siidéstlich des Bewertungs-
grundsticks FI.Nr. 325. Die Ostlich an die Bewertungsgrundsticke grenzende Frosch-
grundstraBe wird im Wesentlichen von Anliegern frequentiert. Insbesondere durch die
relativ geringe Distanz zur méaBig bis zeitweise stérker frequentierten BundesstraBe B
4 kann es — zumindest temporar — zu einer entsprechenden Verkehrslarmbelastung
kommen. Nennenswerte Immissionen, die von umliegenden Grundstlicken ausgehen,
waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen. Stérende Einflisse aus
gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind
nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden. Erwahnenswert ist,
dass von den benachbarten landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ggf. entspre-
chenden Immissionen ausgehen kénnen.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstlck FroschgrundstraBe 15, FI.Nr. 325 der Gemarkung Unter-
wohlsbach, gilt als ortstiblich erschlossen. Es bestehen, soweit die Recherche, lbliche
Anschlisse fir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Lei-
tung, Abwasser in das Offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von 6ffentli-
chen Verkehrsflachen aus. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Werter-
mittlungsstichtag keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstel-
lungskosten anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zuklnftige offentliche oder private Bau-
mafBnahmen jederzeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kdnnen.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FroschgrundstraBe 15, FIL.Nr. 325, ist zum Wertermitt-
lungsstichtag mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengeb&ude bebaut. Die im
Nebengebaude bestehende Wohneinheit wird zum Wertermittlungsstichtag vom Mitei-
gentiimer zu Wohnzwecken genutzt. Das 6stlich positionierte Einfamilienhaus befindet
sich in einem erheblich sanierungsbediirftigen bzw. unfertigen Zustand. Das Grund-
stlck FI.Nr. 324 ist unbebaut und als Grinlandflache zu beschreiben. Nach Auskunft
der Eigentimer bestehen fir die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 325 und FI.Nr. 324
zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

A) Wohngebaude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemafi Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Plan-
zeichnungen um ein freistehendes, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzfachwerkkonstruktion mit Ausmauerung) errichtetes, nicht unterkellertes Einfami-
lienhaus mit nutzbarer Dachgeschossetage. An die westliche Wohnhausseite ist das
Nebengebdude (B) angebaut, das intern mit dem Wohngebaude verbunden ist. Das
Wohngebdude wurde gemaf vorliegender Planunterlagen um das Jahr 1902 errichtet
und um 1934/1935 in der Folge eines Gebaudebrands zum Teil wieder aufgebaut. Um
das Jahr 1964 erfolgten vereinzelte bauliche Modifikationen. In jingerer Vergangen-
heit wurde mit Sanierungs- und Renovierungsarbeiten am Wohngebaude mit teilweiser
Entkernung bzw. einem Rickbau diverser Ausbauelemente (Entfernung Wand- und
Deckenverkleidungen, Innentiiren, Haustechnik-Installationen etc.) begonnen.

Gliederung

Der Eingang des Wohngebaudes befindet sich an der stlichen Gebaudeseite. Das
Wohngebaude weist auf der Erdgeschossetage einen mittig positionierten Flur mit
Treppenaufgang sowie vier Rdume auf. Die Dachgeschossetage verfligt Gber drei
Raume und einen zentral gelegenen Flur. Hinsichtlich der Raumaufteilung/-anordnung
wird auf die Planzeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zu-
sammenhang ist anzuflhren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abwei-
chungen zwischen dem Planstand und dem tats&chlichen Gebdudebestand festge-
stellt werden konnten.

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

Fundament / Grindung: Stampf-/Betonfundamente, tlw. Betonboden

AuBBenwéande: Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande (Zie-
gel- bzw. Backsteinmauerwerk), tlw. Holzfachwerk
mit Ausmauerung
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande; tlw.
Holzfachwerk mit Ausmauerung

Holzbalkendecke (Uber EG, DG)

EG — DG: Holztreppe mit Holzgelander

Satteldach, Schleppdachgaube (straBenseitig)

zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzigiger Kamin (gemauerter Kaminkopf, tlw.
abgebrochen)

Uberwiegend Metallausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Uberwiegend Sichtmauerwerk, tlw. Holzschalung
(Giebel); Fassadensockel (Sandstein) abgesetzt

rohbauahnlicher Zustand, tlw. Platten- bzw. Stein-
belag, z.T. kein Unterbodenkonstruktion (Erdboden
vorhanden)

rohbauéhnlicher Zustand, Uberwiegend unverklei-
deter Zustand (urspriinglicher Putz abgeklopft 0.4.)

rohbauahnlicher Zustand, nahezu keine Decken-
bzw. Dachschragenverkleidungen (urspriingliche
Verkleidungen wurden gréBtenteils zurlickgebaut
bzw. entfernt)
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Tiren / Tore: Holztlirelement mit Oberlicht; innen Tlréffnungen
ohne Turblatter, tlw. noch Aaltere Tlrzargen vor-
handen

Fenster: vorwiegend é&ltere Holzfenster mit Isoliervergla-

sung (vermutlich Stand der 1970/80er Jahre)

Heizung: keine Heizungsinstallation vorhanden
Sanitarausstattung: keine Sanitarinstallation vorhanden
Elektroinstallation: teils noch alter Elektroinstallation vorhanden bzw.

vereinzelt mit Neuinstallation begonnen

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Dacheindeckung, Ortgang etc.) stellenweise mit
markanten Witterungsmerkmalen bzw. Reparatur-/Erneuerungsbedarf behaftet

= Dacheindeckung z.T. schadhaft

= Sichtmauerwerk (Ziegel- bzw. Backsteine) der Fassade vereinzelt brichig, heraus-
gebrochen bzw. schadhaft; Fugenbild der Sichtmauerwerk-Fassade teils repara-
turbediirftig

= Kaminkopf schadhaft, Kaminputz (Dachbereich) stellenweise mit Flecken, Verfar-
bungen etc. behaftet — ggf. Versottung 0.4.

= am Fassadensockel besteht in Teilen noch eine Kunststoff-Noppenbahn (Teil einer
mutmaBlich geplanten IsolierungsmaBnahme gegen Feuchtigkeit 0.8.), unfertiger
Zustand

= umfangreiche Restarbeiten bzw. Ausbauarbeiten anstehend (insb. Bodenaufbau
mit Unterbodenkonstruktion und Oberbodenbeldgen, Verkleidungen der Wand-,
Decken- und Dachschragenbereichen, Neueinbau von Fenster- und Tlrelementen,
Einbau von Haustechnikelementen bzw. Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallatio-
nen — ggf. Dachkonstruktion mit Dacheindeckung ertlchtigen etc.)

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, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méngel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fahrt.
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AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
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 grundsétzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist im Wesentlichen als baujahrstblich und einfach einzustu-
fen. Es bestehen vereinzelt Durchgangszimmer bzw. ,gefangene Rdume*. Ein Anlass
fir eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nicht
gegeben.

Gesamturteil

Das Gebaude befindet sich in einem rohbauahnlichen Zustand. Es handelt sich im
Wesentlichen um einen Altbau, der nahezu vollumfénglich entkernt (Ausbauelemente
gréBtenteils entfernt etc.) wurde. Es erfordert umfangreiche und kostenintensive Aus-
bauarbeiten sowie InstandsetzungsmaBnahmen, um das Gebaude wieder in einen
nutzbaren und bewohnbaren Zustand zu versetzen.

B) Nebengebédude

Typ und Baujahr

Das Bauwerk ist gemafi Inaugenscheinnahme bzw. vorliegender Planzeichnungen als
freistehendes, eingeschossiges, in Mischbauweise (Massiv- und Holzfachwerkkon-
struktion mit Ausmauerung) errichtetes, nicht unterkellertes Nebengeb&ude mit ge-
neigtem Dach zu beschreiben. Das Wohngebaude (A) gliedert sich dstlich an das Ne-
bengebdude an. Das Nebengebdude wurde gemafB vorliegender Planunterlagen in
mehreren Bauabschnitten errichtet. Der sliddstliche Bereich des Nebengebaudes wur-
de als Stall- und Kelleranbau im Zuge der Wohngeb&udeerrichtung um 1902 erbaut.
Als zusétzliche bauliche Erweiterung — Schuppen bzw. Remise — folgte um 1903 der
norddstliche Bereich des Nebengebaudes. Eine Vergréerung des Schuppens wurde
laut vorliegender Planunterlagen um 1911 durchgeflihrt. Der westliche Bereich des
Nebengebdudes — Stall und Scheune — wurde um 1930 errichtet sowie um 1945 im
Zuge des Wiederaufbaus des damals abgebrannten Anwesens erneuert. Weitere bau-
liche Modifikationen erfolgten um 1964 (insb. Einbau Bad und WC sowie Fassadenan-
derung) sowie um 1966 (teilweise Umnutzung zu Wohnzwecken / Schlafzimmerein-
bau, Fassadenadnderung etc.). Nach Auskunft des Miteigentimers wurden um das
Jahr 2020 einige Rdume der Erdgeschossetage umfassend erneuert und zu einer
kleinen Wohneinheit ausgebaut.

Gliederung

Das Nebengebaude weist an der westlichen Seite einen separaten Eingang auf. Dar-
Uber hinaus ist das Nebengebaude durch die Erdgeschossetage des Wohngeb&udes
begehbar. Die Erdgeschossetage verflgt tUber zwei Flure, einen Dusche/WC-Raum
sowie einen Wohn- und Schlafraum mit Kiichenbereich. Dariiber hinaus befinden sich
auf der Erdgeschossetage ein Technik- und Hausanschlussraum sowie einfache Nutz-
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und Lagerrdume. Bezuglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeich-
nungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzu-
flhren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem
Planstand und dem tats&chlichen Geb&udebestand festgestellt werden konnten.

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

Fundament / Griindung:

AuBBenwande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppe:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Stampf-/Betonfundamente, tlw. Betonboden o0.4.

teils Mauerwerk bzw. Massivwande; tlw. Holzfach-
werk mit Ausmauerung bzw. Holzkonstruktion

teils Mauerwerk bzw. Massivwande; tlw. Holzfach-
werk mit Ausmauerung bzw. Holzkonstruktion

vorwiegend Holzbalkendecken (soweit erkennbar)

Holzstiegen (EG-DG-Spitzboden)

Satteldach (Hauptdach); Pultdach (westlicher An-
bau)

zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Uberwiegend Falzziegeldeckung, tlw. Betondach-
steindeckung

einzlgiger Kamin (gemauerter Kaminkopf)

Uberwiegend Metallausfiihrung

Uberdachungsanbau bzw. Carport in Holzkon-
struktion mit Plexiglas-Dachplatten (nérdlich);
Schuppenanbauten in Holzbauweise (westlich)
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Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-

dung:

Ttren / Tore:

Fenster:

Heizung:

Sanitéarausstattung:

Elektroinstallation:

teils Sichtmauerwerk (Ziegel- bzw. Backsteinaus-
fihrung); teils Putzfassade, Teilbereiche mit Holz-
schalung ausgefihrt

EG: Wohneinheit vorwiegend mit Laminatbelag
und Fliesenbelag ausgestattet; sonst tlw. Betonbo-
den bzw. Steinboden

DG: Gberwiegend Bretterboden

EG: Wohneinheit weist Uberwiegend Putz bzw.
Trockenputz (Gipskartonplatten) mit Anstrich 0.&.
auf; Teilbereiche der Wohneinheit mit Fliesenbelag
verkleidet; sonst Holzverkleidung, tiw. verputzte
bzw. unverputzte Wandbereiche
DG: vorherrschend unverkleidet

EG: Wohneinheit Gberwiegend verkleidet mit Gips-
kartonplatten (gestrichen); sonst Holzverkleidung
(Bretter, OSB-Platten etc.) bzw. ohne unverkleidet

DG: vorherrschend unverkleidet

Haustirelement in Kunststoffausfihrung mit Glas-
ausschnitten; Wohneinheit weist Holztiren (fur-
niert) mit Holzzargen auf; sonst Holz- bzw. Metall-
tirelemente

EG: Wohneinheit mit isolierverglasten Kunststoff-
Fenstern ausgestattet; sonst Holzfenster (alterer
Standard)

Kamin-Anschlussmdglichkeit vorhanden; vorherr-
schend Einzelofen-Beheizung; Wohn- und Koch-
bereich mit Festbrennstoff-Herd ausgestattet, tlw.
wandhéngende Heizkorper; tlw. Elektro-Heizung
bzw. Elektro-Radiator

Dusche/WC-Raum (EG) verfiigt Gber wandhange-
des WC mit Unterputzspllkasten, bodengleiche
Dusche, Waschbecken und Waschmaschinenan-
schluss; Kichenbereich mit zweckmaBigen An-
schlissen ausgestattet

Warmwassererzeugung erfolgt mittels Elektroboiler

EG: Wohneinheit mit zweckmaBiger Unterputzin-
stallation ausgestattet, sonst tlw. Aufputzinstallati-
on
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Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade (Holzverschalung, Fenster etc.) bzw. AuBenbauteile (Dacheindeckung
etc.) stellenweise mit Witterungsmerkmalen bzw. Instandhaltungsriickstau behaftet

= Fassadenputz (stdlich) ohne Anstrich 0.3.

= Haustechnik-Installationen tlw. provisorisch bzw. unfachménnisch verlegt
= Altere Fensterelemente mit erheblichen VerschleiBerscheinungen behaftet
= Dacheindeckung z.T. brichig, pords, I6chrig — Reparaturstau

= Sichtmauerwerk (Ziegel- bzw. Backsteine) der Fassade vereinzelt briichig, heraus-
gebrochen bzw. schadhaft; Fugenbild der Sichtmauerwerk-Fassade teils repara-
turbedirftig

= Wandbereiche (z.B. Sanitarraum EG) vereinzelt mit Flecken, Verfarbungen sowie
Putzarbeiten behaftet — ggf. Merkmale aufsteigender Feuchtigkeit (mdglicherweise
mangelhafte Abdichtung gegen Feuchtigkeit, Salpeterausblihungen 0.4.)

= am Fassadensockel besteht in Teilen noch eine Kunststoff-Noppenbahn (Teil einer
mutmabBlich geplanten IsolierungsmaBnahme gegen Feuchtigkeit 0.3.), unfertiger
Zustand

= diverse Restarbeiten ausstehend (Wand-/Deckenverkleidungen, Bodenbereiche,
Haustechnik-Installationen etc.)

= ausreichende Dammung oberhalb der eingebauten Wohneinheit erforderlich
(Uberprifung der energetischen Eigenschaften der Bauteile durch Energieberater/-
fachmann wird empfohlen)

= Kaminputz (Dachbereich) stellenweise mit Flecken, Verfarbungen etc. behaftet —
ggf. Versottung 0.3.

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fOhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu beriicksichti-
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 Geb&aude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.
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Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich und einfach zu beurteilen. Ein Anlass
flr eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nicht

gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als durch-
schnittlich bis maBig zu beschreiben. Das Gebaude weist in Teilbereichen Restarbei-
ten sowie Instandhaltungsriickstau und Renovierungsbedarf auf.

AuBenanlagen FI.Nr. 325

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Wege und Fléchen, Sonstiges:

Gesamturteil:

Das Grundstiick FI.Nr. 325 der Gemarkung Unter-
wohlsbach ist mit entsprechenden Ver- und Ent-
sorgungsleitungen an das 6ffentliche Netz (Was-
ser, Kanal, Strom etc.) angeschlossen. Laut Hin-
weis des Miteigentiimers ist es noch erforderlich,
zwei Entwasserungs-Kanalschachte zu setzen (1
Schacht an der StraBBe, 1 Kontrollschacht).

Die Wege- und Hofflachen sind Uberwiegend mit
Betonpflaster befestigt. Die Freiflache stdlich des
Wohn- und Nebengebdudes ist vorwiegend ge-
schottert. Der westliche Grundstiicksbereich

Der AuBenbereich ist zweckmaBig angelegt. Es
stehen Restarbeiten (Schachte) aus.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 324, Hutwiesen

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 8.000,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 325, Froschgrundstr. 15

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 98.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 107.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsobjekt FroschgrundstraBe 15 zum Wertermittlungsstichtag als
durchschnittlich bis maBig marktgangig zu beurteilen. Das Wohngebéaude befindet sich
in einem rohbauahnlichen Zustand und weist umfangreiche Sanierungs- und Restar-
beiten auf. Als weitere Besonderheiten ist die AuBenbereichs-Lage (Bebaubarkeit
nach § 35 BauGB) der Bewertungsgrundstlicke zu nennen. Beide Bewertungsgrund-
stlicks sind als wirtschaftliche Einheit einzustufen, so dass eine gemeinsame Vermark-
tung zu empfehlen wéare. Der Verkehrswert des Bewertungsobjekis FI.Nr. 325
(FroschgrundstraBe 15) wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet und ist zum
Wertermittlungsstichtag 13.10.2023 mit geschatzt rd. 107.000,- EUR zu beziffern. Fiir
das Grundland-Grundstiick FI.Nr. 324 (Hutwiesen) ist der geschétzte Verkehrswert,
abgeleitet aus dem Vergleichswertverfahren, zum Wertermittlungsstichtag, mit rd.
8.000,- EUR zu beziffern. Unter Berlcksichtigung der objekispezifischen Merkmale
werden die ermittelten Verkehrswerte nach sachverstandiger Einschatzung fir ada-
quat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 324 (Hutwiesen)

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Un-
terwohlsbach Blatt 672 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 324 der Gemarkung Unter-
wohlsbach, Hutwiesen, 96472 Rédental-Unterwohisbach, Grinland zu 1.356 m2, abge-
leitet aus dem ermittelten Vergleichswert, ohne die Bertcksichtigung der in Abt. Il ein-
getragenen Belastungen, nach Abzug eines Risikoabschlags, zum Wertermittlungs-
stichtag 13.10.2023, auf rund:

8.000,- EUR

(in Worten: achttausend Euro)

I " -
¥ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 16



AZ: 1K 64/23 + HUTWIESEN UND FROSCHGRUNDSTR. 15 « 96472 RODENTAL

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 325 (FroschgrundstraBe 15)
Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Un-
terwohlsbach Blatt 672 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 325 der Gemarkung Unter-
wohlsbach, FroschgrundstraBe 15, 96472 Rédental-Unterwohlsbach, Geb&ude- und
Freiflache zu 556 m?, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Beriicksichti-
gung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
13.10.2023, auf rund:

107.000,- EUR

(in Worten: einhundertsiebentausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die Werte
von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehor etc. wurden im o.g. Ver-
kehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach
Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersu-
chungen (Parasiten, Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberprifung der Ge-
baudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe
der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird
dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein To-
leranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann
nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schétzung.
Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittlung ent-
sprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

_ - z Auszug aus dem

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Coburg Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000

98450 Coburg
Ersteilt am 05.098.2023
Fherstlick: 325 Gemeinde:  Siadt Ridentsl
Gemarkung: Unterwohishach Langkrels:  Coburg
Bezirc Oberfranken

S5Taa07

FITWIZE

114/1 Froschgrundstrate

333 !
|

' 323

o
&
07

' 114:22

IR

SETAsAT
Mallaiah 14000 T Ml

Vierviealiguing nur n analoger Farm flir den eigenen Gebrauch
Zur Mallerinahme nur eding! gregret
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Legende zur Flurkarte

BE.xs”

Bayern
Flurstiick Gebietsgrenze
Flurstiicksgrenze v (GREATE der Gemarkung
3285 Flursticksniammer o e Grenze der Gemeinde
283
~ . 2 Grenze des Landineises
: B gErnd: Plesikai T T Grenm der kreistreien Stadt
j
——————— Micht festgestelite Elurstiickigrenze
——0—_  Abgemarkber Grenzpunkt Tatsichliche Nutzung
= e G it obiree Abmark
e e A : Wiohnbaufliche, Fliche gemischter Nutnang
Fliche basanderer unktionaler Prigung
i Grerupunil, Abrarking nach Ouwellenlags
T it ru sperifizieren
: industrie- und Gewerbefliche
|— ] Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Friedhal
Gesetzliche Festlegung I:I Landuwirtschatt ]Il Lanwirtschaft
A |and Grimignd
==
1 ' Badenardnungsverfaboen l:’ Stralenverkehr, Weg, Bahmer kehr,
oy Schiffsverkehr, Platz
Gebiude i R v
E Gehliude fiir Wirtichalt oder Gewerbe l:' Unkultvierte = i
Fliiche
Gehiiude fir Sffentliche Zwecke Sorelpiatz ! i
— o
Gebiude mit Hausnemmer Flugeerkehr
- Segetluggelinde Parkplatz
Lagebarsichnung mit Hausnummer;
HaMr 20 Gebiude im Kataster noch nicht erfasst, - Campingplats Bark
brw. nech nicht gebaut
Geoditische Grundlage Hinweis

Amitfiches Lagereferensiystem Bl das weltweite Universale
Transwersale Marcator-System — UTM
Berugssystem it ETRSEY; Berugsellipssid: GRSED
mit §° - Meridianstreiben; Bayern liegt in den Zonen 32 wnd 33;
326E0609,83 (E] Rechtuwert in Metern mit fisthrender
Zonenangshe
5338331, 78 [N] Hochwert in Meter (Abstand vom Aguatar)

oder schnell und einfach mit unserem

OR-Code.

Ein Service der

Bayeriachen Viermsisungsverwaltiong,

Wnsere sushiibirfiche
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohnanwesen FI.Nr. 325 von Stid-Osten

Bild 2: Stid-Ansicht Nebengebaude und Wohngebaude
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Bild 3: Ost-Ansicht

Bild 4: Siid-West-Ansicht
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