Anne-Maria Gronow-Kdhler
Dipl. Ing. (FH) Architektur
Hohe Str. 32

96450 Coburg

Tel. +49 9561. 28 83 6
e

| W E-Mail. a.koehler@sabuko.de
«»r
Von der IHK Coburg

Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden

Exposeé

Das Expos¢ ist urheberrechtlich geschitzt. Eine Weitergabe ist
nicht gestattet und ausschlieBlich dem Amtsgericht Coburg vorbehalten.

Objekt:
Adresse:
Gemarkung:
Flurnummer:

GrundstiicksgréBe:

Aktenzeichen:

Wertermittlungsstichtag:

Gutachten:

Verkehrswert:

Wohngebaude mit Doppelgarage, Schweinestall, zwei Scheunen
Harraser Weg 12, 96476 Bad Rodach - OT Grattstatt

Grattstadt

90/

0,2246 ha

1 K72/22

27. Marz 2023

vom 2.6.2023 - vollstdndiges Gutachten mit weiteren Baupléanen
und Innenfotos kann eingesehen werden beim Amtsgericht Coburg

160.000.00 €




Grundstilicksbeschreibung:

Lagemerkmale:
des Ortes:

im Ort:
Infrastruktur:

Verkehrslage:

Umfeld:

Grattstadtist ein Stadtteil der ca. 6.375 Einwohner z&dhlenden Stadt Bad
Rodach im nordwestlichen Landkreis Coburg, Regierungsbezirk Ober-
franken und im Bundesland Bayern. Die gewerbliche Struktur von Bad
Rodach ist vorwiegend gekennzeichnet durch kleinere und mittlere Ge-
werbe- und Industriebetriebe und durch den Kurbetrieb des Thermal-
bads. Grattstadt ist gepragt durch landwirtschaftliche Betriebe.

Das Anwesen liegt am nordéstlichen Ortsrand von Grattstadt.

In Bad Rodach befinden sich Geschéfte des taglichen Bedarfes, Post
und Bank, Arzte und Apotheke, Kindergarten und Schule, Amter, Sport-
und Freizeiteinrichtungen sowie medizinische Einrichtungen; weitere
Amter, Gerichte und weiterfilhrende Schulen in Coburg.

Es besteht Busverbindung. Die néchste Bushaltestelle ist wenige Geh-
minuten entfernt. Von Bad Rodach besteht Bus- und Bahnverbindung.
Das unmittelbare Umfeld besteht aus wohnbaulicher und landwirt-
schaftlicher Bebauung in offener, ein- bis dreigeschossiger Bauweise.

Planungsmerkmale:

Flachennutzungs-
plan:
Bebauungsplan:

ErschlieBung:
StraBe:

Anschlilsse:
Beitrage:
Nutzung:
bestehend:

mdglich:

Beschaffenheit:
Gestalt:
Topographie:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rodach weist den Bereich, in
dem sich das Anwesen befindet, als Dorfgebiet (MD) aus.

Das Grundstuck liegt nach Auskunft des 6rtlich zustédndigen Bauamtes
nichtim Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, jedoch innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile. Es ist deshalb entsprechend §
34 BauGB danach zu beurteilen, wie sich Art und MaB der bestehenden
und einer noch méglichen baulichen Nutzung in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einflgen.

Das Grundstiick liegt an einer 6ffentlichen StraBe. Hierbei handelt es
sichum eine DorfstraBe ohne Gehwege und Randstreifen und mit gerin-
gem Verkehr. Das Grundstick FI.Nr. 90/2 ist ein Teil der 6ffentlichen
StraBe.

Es ist mit nachfolgenden Anschlissen versehen:

Wasser, Kanal, Strom und Telefon

Hierbei handelt es sich um Bestand. Es wird insofern von einem er-
schlieBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen.

Das Grundstuick ist bebaut mit einem Wohn-, einem Stall-, zwei Scheu-
nengeb&uden und einer Doppelgarage.

Die Grundstucksnutzung entspricht der Bebauung der néheren Umge-
bung entsprechend § 34 BauGB. Eine intensivere Bebauung istim Rah-
men der Gegebenheiten bedingt mdoglich.

Die Gestalt des Grundstiicks entspricht im Wesentlichen einem Vier-
Es ist leicht hangig von Osten nach Westen.



Gebéaudebeschreibung:

Chronologie:

. Wohngebéude:

Gebaudetyp:

Baujahr:
Baugenehmi-
gungen:

Renovierungen:

Zustand:
Wohnflache:

Konstruktion:
Grindung:
AuBenwande:
Innenwénde:
Decken:

Dach:

Kamine:
Fassade:

Treppen:

Heizung:

bes. Bauteile:

Gliederung:

Ausstattung:

Erdgeschoss:
Bdden:

Wande:

Decken:
Fenster:

Turen:

Es handelt sich um einen ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieb, der seit vie-
len Jahren nicht mehr bewirtschaftet wird. Allerdings werden am Wertermitt-
lungsstichtag die Scheunen mit dem kleinen integrierten Stall fur die Haltung
von Kleintieren und die Lagerung von Holz genutzt (Resthofflache).

Zweigeschossiges, teilunterkellertes Wohngebdude mit nicht ausgebautem
Dachgeschoss und Windfanganbau.
unbekannt, vor 1900

1961 Erweiterungs- und Stockwerks-Aufbau auf das Wohnhaus

1979 Wohnhausumbau - Einbau eines Badezimmers und einer Toilette
1989 Einbau eines neuen Heizkessels

In verschiedenen Jahren wurden Kunststofffenster eingebaut.

Der besichtigte Zustand entspricht dem der Baujahre

Erdgeschoss: 96 m?

Obergeschoss: 123 m?2

Streifenfundamente

Mauerwerk

Mauerwerk

Holzbalkendecken

Satteldach: Holz-Pfettendach mit Betonstein-Dacheindeckung
keine Da&mmung, Spenglerarbeiten Zinkblech

gemauert, Kaminkdpfe verklinkert

Putz gestrichen, Sockelbereich Verkleidung

Obergeschoss mit Eternitverkleidung, gestrichen.

KG: Sandsteintreppe, Zugang uber Falltire aus der Kiiche
EG/OG: Holztreppe mit Kunststoffbelag und mit Holzgelander
zum Dachboden: Holzstiege

Ol-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung, Baujahr 1989
Pufferspeicher 80 Liter, Ol-Bevorratung in 3 x 1.500 Liter Tanks
kombiniert mit Feststoffheizung, Baujahr 1980

kleiner Sandsteingewdlbekeller mit SandsteinfuBboden
Windfanganbau mit dartberliegendem Balkon

Die Aufteilung der R&ume entsprichtim Wesentlichen den beigefugten Planen.
Obergeschoss:

Nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) sind die Grundflachen des Balkons zu
einem Viertel in Ansatz zu bringen.

Kunststoffboden-, Teppichboden- und Werksteinbodenbelag

Diele mit Originalfliesen

Putz gestrichen oder tapeziert, Kliche mit Fliesenspiegel

Putz gestrichen oder tapeziert, teilweise Profilholz-Verkleidung
isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoff-AuBenrollladen
(Aufbau-Rollladen), Holzverbundfenster

auBerer Gang und Windfang mit Holz-Einfachfenstern

Eingangstiren: Holztiren mit Verglasung, Leichtmetalltiire mit Verglasung
Sperrholztiiren oder Holztlren in Holz-Umfassungszargen



Heizung:

Elektro:
Sanitar:

Obergeschoss:

Boden:
Wande:

Decken:
Fenster:
Turen:
Heizung:
Elektro:
Sanitar:

Balkon:

Energetische

Beschaffenheit:

Flachheizkérper

Kiche mit Feststoff-Ofen

in jedem Raum ausreichende Licht- und Stromauslasse
Klchen mit Spllenanschluf3

Kunststoff-, Laminat-, Teppichboden- und Fliesenbodenbelag
Putz gestrichen oder tapeziert, Toilette mit Fliesenspiegel
Badezimmer raumhoch gefliest

Putz gestrichen oder tapeziert, teilweise Profilholz-Verkleidung
ein Raum mit Styroporverkleidung

isolierverglaste Kunststofffenster und Holzverbundfenster mit
Kunststoff-AuBenrollladen (Vorbau-Rollladen)

Sperrholztiiren oder Furniertiiren in Holz-Umfassungszargen
die Ture zur Toilette ist verglast

Flachheizkérper

in jedem Raum ausreichende Licht- und Stromauslasse
Badezimmer mit Badewanne, Duschwanne, zwei Waschbecken und Toilette
Toilette mit Waschbecken und Stand-WC mit Aufsatzspiilkasten
Betonboden mit Folie, Metallbristungsstédbe mit Holzlatten

Es ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) zu beachten. Es liegt kein Energie-
ausweis vor. Die Energieeffizienz des Gebaudes entspricht den giltigen Wéar-
meschutzanforderungen der Baujahre.

Bauméngel/
Bauschiaden: Es liegen Bauméngel und Bauschaden vor (siehe Verkehrswertgutachten).
. Scheunengebéude:

Gebaudetyp: Eingeschossige, nicht unterkellerte Scheune mit nutzbarem Dachraum.

Baujahr: vermutlich 1876

Baugenehmi-

gung: 1955 Pferdestallanbau und Scheunen-Aufbau (Anhebung des Daches)

Zustand: Der besichtigte Zustand entspricht dem der Baujahre.

Konstruktion:

Grindung: Streifenfundamente

AuBenwénde: Holzlatten, im Norden kleine Abmauerung eines Stalles

Decken: Holzbalkendecke

Dach: Satteldach:
Holz-Pfettendach (liegender Stuhl) mit Ziegeldacheindeckung, Profilblechver-
kleidung des stidlichen Teilgiebels, Spenglerarbeiten Kunststoff und Zinkblech

Fassade: Holzlatten

Treppen: keine

Ausstattung:

Erdgeschoss:

Boden: gestampfer Boden, Betonboden

Wande: Holzlatten

Decken: Holzbretter

Fenster: Holz-Einfachfenster

Turen: Holztliren, Holztor

Baumaéngel/

Bauschiden: Es liegen Bauméngel und Bauschaden vor (siehe Verkehrswertgutachten).



Gebaudetyp:
Baujahr:
Renovierung:

Konstruktion:

. Schweinestall:

Gebaudetyp:
Baujahr:

3. Scheunengebéude: massiv

Eingeschossige, nicht unterkellerte Scheune mit nutzbarem Dachraum.
vermutlich 1876

Es wurden die Holz-AuBenwé&nde neu vermauert, der sudlich Giebel mit Profil-
blech verkleidet und eine neue Dacheindeckung aufgebracht.

Grindung: Streifenfundamente
AuBenwénde: Betonhohlblocksteine
Decken: Holzbalkendecke
Dach: Satteldach:
Holz-Pfettendach mit Ziegeldacheindeckung, Spenglerarbeiten Zinkblech
Fassade: Rohmauerwerk
Ausstattung:
Erdgeschoss:
Bdden: Betonboden
Waénde: Rohmauerwerk
Decken: Holzbalken mit Holzbrettern
Fenster: Holz-Einfachfenster
Taren: Holztor
Baumangel/
Bauschiden: Es liegen Baumangel und Bauschaden vor (siehe Verkehrswertgutachten).
. Garagengebéude:
Gebaudetyp: Eingeschossige, nicht unterkellerte Doppelgarage mit flachgeneigtem Pult-
dach
Baujahr: 1968
Baugenehmi-
gung: 1968 Doppelgarage
Konstruktion:
Grindung: Streifenfundamente
AuBenwénde: Mauerwerk
Decken: Holzbalkendecke
Dach: Sparrendach mit Wellasbestzement-Dacheindeckung
Fassade: Putz gestrichen
Ausstattung:
Erdgeschoss:
Béden: Beton
Wande: Putz gestrichen
Decken: Putz gestrichen
Fenster: Holz-Einfachfenster
Taren: Metall-Schwingtore
Bauméngel/
Bauschdden: Es liegen Bauméangel und Bauschaden vor (siehe Verkehrswertgutachten).

Eingeschossiges, nicht unterkellertes Stallgeb&ude mit nutzbarem Dachraum.
1925



Konstruktion:

Grindung: Streifenfundamente

AuBenwénde: EG: Ziegelmauerwerk, DG: Holzfachwerk mit Ziegelausfachungen
Innenwande: Ziegelmauerwerk

Decken: Stahlsteindecke

Dach: Holz-Pfettendach mit Ziegel-Dacheindeckung, Spenglerarbeiten Zinkblech
Fassade: Ziegelsichtmauerwerk

Ausstattung:

Erdgeschoss:

Béden: Betonboden

Wande: Ziegelmauerwerk oder Putz gestrichen

Decken: Putz gestrichen

Fenster: Holz-Einfachfenster

Taren: Holztiren

Baumangel/

Bauschédden: Es liegen Bauméangel und Bauschaden vor (siehe Verkehrswertgutachten).
Gesamtnutzungsdauer:

Landwirtschaftliches Betriebsgebaude (Anlage 1 ImmoWertV) 30 Jahre

Restnutzungsdauer: keine modifizierte Restnutzungsdauer

Gebaudeab-
bruch:

. AuBenanlagen

Hof- und Wege-
flachen:

Gartenanlagen:
Einfriedung
und Tore:

Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag technisch und insbesondere
wirtschaftlich Uberaltert. Eine Restnutzungsdauer kann dem Gebé&ude in
diesem Zustand nicht mehr zugewiesen werden. Die bestehende Bausubstanz
ist nicht mehr mit wirtschaftlich vertretbaren Mitteln zu erhalten und ist deshalb
abzubrechen.

Eingangs- und Einfahrtsbereich: Asphalt, Beton, Betonflicken

Eingang zum Wohnhaus: Waschbetonsteine

Zufahrt zur Garage: Betonverbundsteine

im Ublichen Umfang mit Rasen- und Beetflachen, Baum- und Buschbestand

zur StraBe hin offen, sonst teilweise Maschendrahtzaun



Auszug aus dem

Amt flir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Coburg Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000
96450 Coburg
' Erstellt am 19,10.2021
Flurstuck: 90N Gemeinde Stad! Bad Rodach
Gemarkung Gratlstadi Landkrels: Coburg
Bezirk Oberfranken e
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5581983

Mafistah 11000 Trrerrre 2 3 Meter

Vervielfalligung nur in analoger Form fir den aigenen Gabrauch
Zur Mafentnahme nur bedingl geeignet
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( Anlage 5.1 N

Bild 01: Blick vom Harraser Weg auf die Nordwestfassade des Wohngebéaudes
mit dem seitlichen Eingangsbereich sowie auf den Zufahrtsbereich zu
den beiden Scheunen.

>

Bild 02: Blick auf die Nordostfassade des Wohngebaudes.

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke + 96450 Coburg, Hohe StraBe 32 -



Bild 03:

Anlage 5.2 N

Blick auf die Siidwestfassade des Wohngebaudes mit dem Eingangs-

bereich.

Bild 04:

Blick auf die Siidwestfassade des Wohngebaudes. Links ist die umziunte

offene Dunggrube zu sehen.

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung

bebauter und unbebauter Grundstiicke

96450 Coburg, Hohe StraBe 32

-



Anlage 5.3

Bild 05: Blick auf die defekte Dachabdichtung liber dem Windfang.
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Bild 06: Blick auf das Scheunengebéude (2). Links befindet sich der Zugang zum
Schweinestall (5).

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke + 96450 Coburg, Hohe StraBe 32 -



Anlage 5.4 N

Bild 07: Blick auf das massive Scheunengebéude (3).

Bild 08: Blick auf die Nordostfassade des Wohngebéudes (1), den Schweinestall (5)
und die Scheune (2).

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke + 96450 Coburg, Hohe StraBe 32 -



( Anlage 5.5 N

Bild 09: Blick auf die Nordostfassade des Schweinestalls (5).

Bild 10: Blick auf den abbruchreifen Anbau an die Scheune (2).

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke + 96450 Coburg, Hohe StraBe 32 -



Anlage 5.6 N
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Blick auf die Siidostfassade der Scheune (2).

Bild 11
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Bild 12

-

96450 Coburg, Hohe StraBe 32

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung

bebauter und unbebauter Grundstiicke



Anlage 5.7 N

Bild 13:

Bild 14:

Blick auf Nordwest- und Siidwestfassade der Garage (4).

A. Gronow-Kohler, Dipl.Ing. (FH) é.b.u.v. Sachversténdige fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke + 96450 Coburg, Hohe StraBe 32 -



