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Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

Auftraggeber: Aktenzeichen: 1K 74/23
Amtsgericht Furth

Abt. fir Zwangsversteigerungssachen Bewertungsstichtag: 19.07.2024
Baumenstralle 28 ~ 90762 Furth /Qualitatsstichtag

Grundbuchangaben:

Grundbuch des Amtsgerichts Neustadt a.d. Aisch
von Pahres; Band -, Blatt 546

Flst. 19 Burgstralie 1

Wohnhaus, Wirtschaftsgebaude, Hofraum, Garten zu 1.272 m2
Bewertungsobjekt: Verkehrswert/Marktwert:
Ehemalige Hofstelle mit Wohnhaus Alt-/Neubau, 240.000 EUR

Anbau Gartenhaus, Anbau ehem. Schweinestall
mit Mistgrube (abbruchwuirdig), Scheune Neubau,
Scheune Altbau (abbruchwirdig)

Wohnflachen Wohnhaus Alt-/Neubau

Erdgeschoss Altbau 66 m?2
Obergeschoss Altbau 64 m2 ges. 130 m2
Erdgeschoss Neubau 54 m2
Obergeschoss Neubau 55 m? ges. 109 m?

Nutzflache Kellergeschoss 57 mz

Burgstralle 1 in 91468 Gutenstetten/Pahres

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Firth eingesehen werden.
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Bewertungsobjekt: Ehemalige Hofstelle mit Wohnhaus und landwirtschaftlichen
Nebengebauden, Wohnhaus mit Alt-/Neubau, Anbau Gartenhaus,
Scheune mit riickwartigen Garagenanbau, ehemaliger Schweinestall
mit Mistgrube/Dunglege, Scheune mit Vorbau beide abbruchwiirdig

Altbau Wohnflache EG/OG ca. 130 mz

Neubau Wohnflache EG/OG ca. 109 mz

Nutzflache KG Neubau ca. 57 mz
Stichtag 19.07.2024 Festgestellter Verkehrswert 240.000 €
Grundstick
Makrolage

Die Gemeinde Gutenstetten mit rund 1.350 Einwohner liegt im norddstlichen Bereich des mittelfranki-
schen Landkreises Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim. Die Gemeinde Gutenstetten mit seinen sieben
Gemeindeteilen liegt in den sidlichen Ausléaufern des Steigerwaldes und ist Mitglied der Verwaltungs-
gemeinschaft Diespeck. Durch das Gemeindegebiet flieRen die Flissen Steinbach, Ehebach, Engels-
bach und Aisch. Nachbargemeinden sind (von Norden beginnend im Uhrzeigersinn): Uehlfeld, Dachs-
bach, Gerhardshofen, Diespeck und Minchsteinach.

Die Gemeinde Gutenstetten liegt ca. 4-5 km nordlich von Neustadt a.d. Aisch entfernt. Die Stadt
Bad Windsheim ist hingegen ca. 25 km sudwestlich von Gutenstetten gelegen. Die GrofRstadte
Nurnberg und Furth sind ca. 35-45 km entfernt. Gutenstetten liegt an der Staatsstral3e 2259, die zur
Bundesstraf3e 470 (0,8 km stiddstlich) bzw. an Kleinsteinach vorbei nach Minchsteinach (3,5 km nord-
westlich) fahrt.

Der OPNV ist in Gutenstetten durch die Buslinie 124 (Anbindung an Neustadt a.d. Aisch — Bahnhof;
Bahnstrecke Furth—-Wirzburg) eher landlich ausgebildet. Die Gemeinde liegt im Tarifgebiet des Ver-
kehrsverbunds Gro3raum Nurnberg (VGN/OVF). Die Nachbarstadt und Gemeinden kénnen mit dem
Bus angefahren werden.

Die Infrastruktur der Gemeinde Gutenstetten ist auch in Anbetracht der landlichen Lage kaum ausge-
bildet. Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmittelladen), Backerei, Schulen und Arzte sind in der Nachbar-
gemeinde Diespeck sowie Gerhardshofen oder in der Stadt Neustadt a.d. Aisch angesiedelt.

Gutenstetten verflgt Uber eine Kindertagesstatte, die KiTa Kunterbunt, die nachstliegende Grund- und
Mittelschule befindet sich in Diespeck. Weiterfilhrende Schulen befinden sich in Neustadt a.d. Aisch (5
km Entfernung) oder in Scheinfeld (20 km Entfernung).

Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindeteil Pahres (Dorf) zirka 3 km nordéstlich vom Hauptort Gu-
tenstetten entfernt. Die Gemeinden Gerhardshofen und Diespeck sind zirka 4 km entfernt, das Zentrum
der Stadt Neustadt a.d. Aisch ist zirka 6 km entfernt. Das Dorf mit zirka 120 Einwohnern liegt am sud-
lichen Ufer der Aisch.

Innenhalb des Gemeinteils Pahres liegt das Bewertungsobjekt am nérdlichen Ortsrand unmittelbar am
Ufer der Aisch und der Briicke in Richtung des nérdlich gelegenen Gemeindeteils Reinhardshofen. Die
Kreisstrale NEA 12 fuhrt nach Reinhardshofen bzw. zur BundesstralRe 470.

Das zu bewertende Grundstiick liegt an der Einmiindung der BurgstralRe (Sudseite) in die Aischgrund-
stralRe (Westseite) und ist somit ein Eckgrundstiick. Die nérdliche Grundstiicksseite liegt am Sudufer
der Aisch und die dstlichen Grundstiicksseite grenzt an ein bebautes Nachbargrundstiick an.

Die BurgstralRe ist eine mit wenig Verkehr beanschlagte Nebenverkehrsstralie, sie ist asphaltiert und
ohne Gehwege ausgebaut. Die Aischgrundstral3e ist die Hauptdurchgangsstral3e des Gemeindeteils
Pahres von Sud nach Nord, Uber die Kreisstral3e kann die Bundestra3e B 470 und der Gemeindeteil
Reinhardshofen miihelos angefahren werden.
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Die umgebende Bebauung ist durch einfache Siedlungsstrukturen/Wohngebaude und ehemalige Hof-
stellen gepragt.

Der Gemeindeteil Pahres ist durch die Ansiedlung der Privatbrauerei Hofmann, eines Holzverarbeiten-
den Betriebes am Wasserkraftwerk und durch gréere landwirtschaftliche Betriebe gepragt.

Die néchstgelegene Bushaltestelle befindet sich an der Neustadter Strale /Dettendorfer Strafl3e in
zirka 150 m Entfernung (Buslinie 127 nach Neustadt a.d. Aisch).

Wohnlage

Aufgrund der vorangestellten Beschreibungen kann die Wohnlage innerhalb der Gemeinde Gutenstet-
ten als durchschnittlich eingestuft werden. Innerhalb des Gemeindeteils Pahres kann die Wohnlage
ebenfalls als durchschnittlich eingestuft werden, dies giltinsbesondere aufgrund der Lage an der Durch-
gangstralRe und der Nahe zum sidlichen Aischufer sowie der vorherrschenden einfachen Siedlungs-
struktur.

Immissionen, Emissionen
Im Zuge der ortlichen Einsichtnahme konnten leichte Emissionen aus dem Verkehr wahrgenommen
werden.

Form/Oberflachengestalt/Topografie

Das Grundstiick (FIst 19) hat einen harmonischen und eher trapezférmigen Zuschnitt, die Grundstticks-
breite betragt ca. 30 m und die Grundstiickstiefe ca. 42 m. Das Grundstiick weist ein leichtes Gefalle
von Nord nach Sud (zur Burgstral3e hin) auf, insgesamt ist es jedoch eher als eben zu bezeichnen.

Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gutenstetten/Verwaltungsgemeinschaft Diespeck,
wird das Grundstick als MD (Dorfgebiet) ausgewiesen. Fir die Wertermittlung wird das gesamte
Grundstlicks dem Innenbereich zugeordnet.

Das Grundstiick liegt des Weiteren nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Art und das
Maf der baulichen Nutzung richten sich nach der bereits bestehenden Bebauung (unbeplanter Innen-
bereich, gem. 8 34 BauGB).

Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim, Referat fir Gewasserschutz-
Abfallrecht, ist fur das zu bewertende Grundstick (Flurstiick 19) im Altlastenkataster keine Eintragun-
gen vorhanden. Anhaltspunkte flir das Bestehen einer Altlast sind derzeit beim zustandigen Referat
nicht ersichtlich.

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

Hochwasser

Das Grundstick (FlIst. 19) liegt mit der ndrdlichen Grundstiicksgrenze unmittelbar am Stdufer der
Aisch. Ein kleiner Grundstiicksbereich an der nérdlichen Grundstiicksgrenze ist ein festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet. Amtlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiete werden auf Grundlage der
Hochwassergefahrenflachen fir ein 100-jahriges Hochwasser per Rechtsverordnung festgesetzt. Die
im Wasserhaushaltsgesetz und in der Uberschwemmungsgebietsverordnung enthaltenen Auflagen
missen eingehalten werden.

Ein erweiterter Grundstiicksbereich bis hin zur der Scheune/Garagenanbau an der Nordseite der
Grundsticks liegt im Bereich Hochwassergefahrenflachen (HQ100) und Hochwassergefahrenflachen
(HQ extrem). Quelle: Bayerisches Landesamt fur Umwelt; https://www.Ifu.bayern.de/gdi/wms/was-
ser/ueberschwemmungsgebiete.
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Dorferneuerung

Das zu bewertende Grundstlck liegt im Bereich der Dorferneuerung “Gutenstetten 2¢. Geman telefon-
sicher Auskunft des Amtes fur Landliche Entwicklung Mittelfranken sind die Dorferneuerungsmafnah-
men im Bereich des Gemeindeteils Pahres bereits beendet.

Bauwerksbeschreibungen

Allgemein

Das zu bewertende Grundstiick (Flst. 19) mit einem Wohnhaus bestehend aus Altbau und Neubau mit
Gartenhausanbau und einem ehemaligen Schweinstall mit Mist-/Jauchegrube im sidlichen Grund-
stlicksbereich bebaut. Der Altbau des Wohngebaudes ist wohl urspriinglich um das Jahr 1890-1900
errichtet und um das Jahr 1950 erweitert/instandgesetzt/modernisiert worden. Im Jahr 1956 wurde der
Bauantrag fir die Teilerneuerung der dstlichen AufRenwand gestellt.

Der Wohnhaus Altbau ist nicht unterkellert, er hat ein Erd-/Obergeschoss und ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss mit Spitzboden. Die Wohn-/Nutzflachen im Erdgeschoss entsprechen den Ausbauzu-
stand um 1900-1950. Im Obergeschoss wurden die Wohnflachen um das Jahr 2008-2010 umfassend
instandgesetzt/modernisiert, hierbei wurde ebenfalls die Treppe vom EG/OG/DG erneuert.

An den bestehenden Wohnhaus Altbau wurde im Jahr 1967/1968 ein Wohnhausanbau vorgenommen.
Der Wohnhaus Neubau ist unterkellert, er hat eine Erd- und Obergeschoss und ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss. Im Erd- und Obergeschoss sowie im Dachgeschoss besteht ein Ubergang zwischen
Alt- und Neubau. Die Wohn-/Nutzflachen entsprechen dem Ausbauzustand 1968. Im Keller des Wohn-
hausanbau befindet sich eine Kfz-Garage, eine Heizung mit Ollagerraum und Kellerraum. Im Jahr 1968
wurde der Bauantrag fiir die Errichtung einer Olfeuerung gestellt.

An die ndrdliche Giebelseite des Wohnhauses ist ein ehemaliger Schweinestall mit Jauchegrube an-
gebaut. Fir den Neubau der Jauchegrube wurde im Jahr 1977 ein Bauantrag gestellt. Der Schweine-
stall wurde um das Jahr 1900 erbaut. Der Schweinestall ist stark verstellt, der bauliche Zustand kann
als abbruchwirdig eingestuft werden.

An die stidwestliche Geb&dudeecke des Wohnhauses wurde im Jahr 1991 ein Gartenhaus in Holzbau-
weise angebaut.

Im nérdlichen Grundstiickbereich zum Ufer der Aisch hin, wurde im Jahr 1959 eine Scheune mit ein-
gebauten Stall und Tenne errichtet. Die Scheune ist im slidwestlichen Bereich teilunterkellert, der ehe-
malige Stall fir Grof3vieh mit Futtertisch, Mistgang und Kotplatte wurde zu einer Werkstatt zurlickge-
baut. Das Dachgeschoss der Scheune kann Uber eine Holztreppe angelaufen werden. Im Teilkeller der
Scheune befindet sich ein Pumpensumpf mit Tauchpumpe, die bei erhéhten Grundwasserspiegel und
Hochwasser den Wassereinstau verhindern soll.

Im rickwértigen Bereich der Scheune wurde an der Nordseite im Jahr 1990-1995 ein Garagenanbau
aus Holz errichtet. Der Anbau aus Holz und BetonsteinfuRboden kann tber ein Stahlkipptor an der
Westseite angefahren werden.

Im Anschluss an das Scheunengebdude und im nordwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein
altes Scheunengeb&ude mit Vorbau zur Ostseite. Das Baujahr der Scheune mit Vorbau kann um das
Jahr 1900 angegeben werden. Die Scheune hat ein Erdgeschoss und ein Obergeschoss als Holzla-
gerboden. Die alte Scheune ist stark verstellt und zugewachsen, sie kann als bauféllig bezeichnet. Eine
Innenbegehung sowie Begehung des Lagerbodens konnten nicht durchgefuhrt werden.

Im sudwestlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein Vorgarten zur StraRe hin und ein ehemaliger
Nutz-/Blumengarten, dieser Bereich ist mit einem Holzjigerzaun zwischen massiven Stitzen und So-
ckel eingefriedet. Ein weiterer Vorgarten/Nutzgarten befindet sich sidlich des Wohnhauses.

Das Grundstiick wird an der sudlichen Seite von der Burgstral3e aus befahren, die Hofflache ist mit
Betonsteinen auf Unterbau befestigt. Die alte, bauféllige Scheune wird an der Westseite Uber einen
unbefestigten Griinweg von der Aischgrundstrafl3e angefahren.

DuE 2023 539 - B.docx - Seite 4 von 21

Wertermittiung — Eheml. Hofstelle/Wohnhaus mit Nebengeb.; Burgstrae 1 in 91468 Pahres



DuE WertConsult®

Dumke & Edenharter Partnerschaft
0.b.u.v. Sachverstandige fiir Bewertungen

Die Scheune samt Garagenanbau im nérdlichen Grundstiicksbereich kann ebenfalls an der Nordseite
Uber einen unbefestigten Griinweg angefahren werden (teilweise Giber Fremdgrundstiick).

Wohnhaus Altbau

Das Wohnhaus besteht aus einem nicht unterkellerten Altbau (Baujahr um 1890-1900, Erweite-
rung/Umbau um 1950). Das Gebé&ude hat ein Erd-/Obergeschoss und ein nicht ausgebautes Dachge-
schoss mit Spitzboden.

Die Wohn-/Nutzflachen im Erdgeschoss entsprechen den Ausbauzustand um 1900-1950. Im Oberge-
schoss wurden die Wohnflachen um das Jahr 2008-2010 umfassend instandgesetzt/modernisiert, hier-
bei wurde ebenfalls die Treppe vom EG/OG/DG erneuert.

Das Gebéaude ist in massiver, konventioneller Bauweise errichtet (Fachwerk sichtbar zur Stdseite, Zie-
gel-/Lehnmwéande/Mischmauerwerk, Holzbalkendecke mit Fehlbodenfillung, Holztreppe), die Aul3enan-
sichten sind verputzt und angelegt. Das Wohnhaus ist mit einem Satteldach mit Ziegeleindeckung tber-
dacht (Ziegeleindeckung Stand um 1980).

Im Erdgeschoss befinden sich ein WC/Toilette, eine ehemalige Kuche, ein Zimmer, ein Wohnzimmer,
ein Schlafzimmer sowie der Zugangsflur mit Hauseingang und Ubergang zum Wohnhausneubau.

Das Obergeschoss wurde im Jahr 2008/2010 umgestaltet und modernisiert. Hier finden sich ein Ess-
zimmer, eine Kiche, ein Wohnzimmer, ein Bad/WC mit Dusche sowie der Flur mit Ubergang zum
Wohnhausneubau.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und wird als Dachboden genutzt. Der Spitzboden kann tber
eine einfache Holztreppe vom Dachboden angelaufen werden (Nutzung als Dachboden)

Der Grundriss des kann als einfach und nachteilig eingestuft werden. Dies gilt insbesondere Aufgrund
der gefangenen Raume (Zugang Zimmer Uber Kiiche, Zugang Schlafzimmer ber Wohnzimmer) und
der beengten Sanitarraume im Erd-/Obergeschoss. Die Raumhohen im Erd- und Obergeschoss betra-
gen nur zirka 2,0 bis 2,15 m.

An die stdwestliche Gebaudeecke des Wohnhauses wurde im Jahr 1991 ein Gartenhaus in Holzbau-
weise angebaut. Das Gartenhaus ist mit einem Pultdach mit Doppelstegplatten aus Kunststoff Uber-
dacht, der FuRBboden ist gefliest. Das Gartenhaus wird an der Nordseite begangen, es besteht ein
Durchgang zur Stdseite (Vorgarten/Nutzgarten).

Bauweise: konventionelle Bauweise, Holzfachwerk, Ziegel-/Lehmmauerwerk, Mischmauerwerk,
wahrscheinlich Streifenfundamente, Holzbalkendecke mit Fehlbodenfillung zum OG,
Holzbalkendecke zum DG, massive ¥4 gewendelte Holzwangentreppe mit Holzhandlauf
(Buchenholz) zum OG und DG, Satteldach (zimmermannsmafige Holzkonstruktion, Spar-
rendach, keine Dammung, keine Unterspannbahn), Ziegeleindeckung (Falzziegel Stand
um 1980), AuRenansicht Putz und Anstrich, teilweise sichtbares Fachwerk zur stidlichen
Giebelseite

Ausfiihrung und Ausstattung:

Fubbdden: Erdgeschoss — Lehmboden/Holzauflage/Gussasphaltestrich, verschiedene Belagsarten,
Fliesen im WC (Stand 1950), Kunststeinfliesen (Stand 1950) in der Kiiche, Holzdielenbo-
den im Zimmer, Fertigparkett im Wohnzimmer, PVC-Auslegeware im Schlafzimmer

Obergeschoss — Holzbalkendecke, wahrscheinlich Trockenestrich, Laminatful3boden
(Stand 2008-2010), im Bad Fliesenful3boden

Dachgeschoss — Holzdielenboden

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenliegenden Fensterkreuz (Stand um 2000-
2010), teilweise AulRenrollos, Kunststofffenster mit Isolierverglasung/Holzfenster mit Ein-
fachverglasung im Dachgeschoss/Spitzboden
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Tiren: Eingangstir als Kunststofftlir mit Glasausschnitt (Stand 2000), Innentliren als einfache
Holztiren im EG oder Holz-/Kunststofftiren mit Holztlirzargen im OG

Sanitar; Erdgeschoss — WC/Toilette, Fenster zur Ostseite, Fliesenfullboden, Wande Tapete,
Stand-WC mit Druckspilung, Heizkdrper, Handwaschbecken (Stand um 1950)

Obergeschoss — Bad/WC mit Dusche, Fenster zur Ostseite, Fliesenful3boden, Wénde de-
ckenhoch gefliest, Hange-WC mit Unterputzspulkasten, ebenerdige Dusche mit Bodenab-
lauf, Handtuchheizkérper, Handwaschbecken nicht vorhanden (Stand/Ausbau 2008-2010)

Innwandb.: Innenwande mit Putz und Anstrich oder Tapete/Raufaser, teilweise Innenddammung — Plat-
tenverkleidung, Deckenuntersichten Putz/Anstrich oder untergehéngte Gipskartonplatten

Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Baujahre und der Veranderungen, Kippsicherungen,
Sicherungsautomaten, FI-Schalter etc.

Heizung:  Heizung ist im Wohnhaus-Neubau integriert

Besondere
Bauteile: Eingangsiberdachung (Glaseindeckung/Stahlkonstr.), Spitzboden, Gartenhaus

Wohnhaus Neubau

An das Bestandsgebaude (Altbau Wohnhaus) wurde im Jahr 1967/1968 ein Wohnhausanbau vorge-
nommen. Der Anbau ist unterkellert, er hat ein Erd- und Obergeschoss und ein nicht ausgebautes
Dachgeschoss. Die Wohn-/Nutzflachen entsprechen dem Ausbauzustand 1968.

Das Gebaude ist in massiver, konventioneller Bauweise errichtet (Ziegelmauerwerk, Stahlbetonde-
cken), die AuRenansichten sind verputzt und angelegt. Das Wohnhaus ist mit einem Satteldach mit
Ziegeleindeckung Uberdacht (Ziegeleindeckung Stand 2020).

Im Keller des Neubaus befinden sich eine Kfz-Garage, eine Heizung mit Ollagerraum und Kellerraum.
Die Kfz.-Garage im Kellergeschoss kann uber eine Abfahrtsrampe an der nérdlichen Giebelseite be-
fahren werden. Vom Keller- bis zum Erdgeschoss besteht eine innenliegende Treppe.

Im Erdgeschoss befinden sich ein Abstellraum, ein Bad mit Liegewanne und Dusche, eine Kiiche, eine
Speise und ein mittiger Zugangsflur mit Hauseingang und Ubergang zum Altbau. Der Neubau verfugt
Uber keine Treppe vom Erd-/Obergeschoss und Dachgeschoss (befindet sich im Altbau).

Im Obergeschoss befinden sich ein Kinderzimmer, ein Schlafzimmer, ein Wohnzimmer und ein mittiger
Flur zum Ubergang zum Altbau.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und wird als Dachboden genutzt, der Zugang erfolgt Gber den
Altbau.

Der Grundriss des kann als normal und durchschnittlich eingestuft werden. Der Abstellraum sowie der
Flur im Erdgeschoss kdnnen Uber eine flnfstufige Zugangstreppe mit Podest an der nérdlichen Gie-
belseite angelaufen werden. Der Haupteingang zum Wohnhaus erfolgt jedoch Uber eine zweistufige
Treppe im Wohnhaus Altbau an der westlichen Gebaudeseite.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Ziegelmauerwerk, Holzblocksteine), wahrscheinlich
Streifenfundamente, Vollkeller, Kellermauerwerk wahrscheinlich aus Betonsteinen, mas-
sive Stahlbetondecken (Ortbetondecken), Treppe vom KG zum EG, einfache Holzwan-
gentreppe mit Holzhandlauf, Satteldach (zimmermannsmaRige Holzkonstruktion, Spar-
rendach, keine Dammung, Unterspannbahn), Ziegeleindeckung (Falzziegel Stand um
2020), AuBenansicht Putz und Anstrich
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Ausfiihrung und Ausstattung:
FuRboden: Kellergeschoss — BetonestrichfuBboden, Fliesenbelag im Heizraum/Ollagerraum

Erdgeschoss — Estrich, verschiedene Belagsarten, PVC-Fliesen/Linoleum (Uberaltert),
Fliesenbelag, Natursteinfliesen im Flur

Obergeschoss — Estrich, Teppichauslegeware (Uberaltert)
Dachgeschoss - Betonestrich

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und innenliegenden Fensterkreuz (Stand um 2000-
2010), teilweise Aul3enrollos, Kunststofffenster mit Isolierverglasung im Dachgeschoss

Tlren: Eingangstiren als Kunststofftlir mit Glasausschnitt (Stand 2000), Innentiren als Holzfur-
niertiren Holztlrzargen, Stahltiiren im KG, Stahlkipptor zur Garage im KG (elektrisch)

Sanitér: Erdgeschoss — Bad mit Liegewanne und Dusche, Fenster zur Ostseite, Fliesenful3boden,
Wande bis ca. 1,5m Hoéhe gefliest, Liegewanne mit Mischarmatur, Dusche mit Duschab-
trennung und Mischarmatur, Heizkdrper, Handwaschbecken (Stand um 1970)

Innwandb.: Innenwénde mit Putz und Anstrich, Tapeten (im OG Uberaltert und bereits teilweise ent-
fernt Wohnzimmer, Schlafzimmer ), Deckenuntersichten Putz/Anstrich

Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Baujahre und der Veréanderungen, Kippsicherungen,
Sicherungsautomaten, FI-Schalter etc.

Heizung:  Olzentralheizung (Fabrikat Vissmann, Model Vitola, Stand 1999) mit Warmwasseraufbe-
reitung, zusatzlich Festbrennstoffkessel (Holzheizung, Fabrikat Windhager FKU) nach An-
gabe nicht im Betrieb, zwei Ollagertanks aus Stahl (2x 2000 Liter, Stand 1968), Flachen-
heizkorper, teilweise Heizleitungen tber Putz gefiihrt (Altbau)

Besondere
Bauteile: Zugangstrappe mit Podest und Handlauf aus Kunstschmiedeeisen

Besondere

Einrichtung

Zubehor:  Einbaukiiche im Erdgeschoss mit Unter-/Oberschranken, Elektroherd mit Backofen, Edel-
stahlspile mit Ablage — Stand um 1970, Aufgrund des Alters wird dem Zubehor kein Markt-
/NVerkehrswert zugeschrieben

Weitere Details kdnnen den Grundrissplanen und der Fotodokumentation in der Anlage des Gutachtens
entnommen werden.

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 1950-1970 und der vorgefundenen Ausfiihrung angenommen — wahrscheinlich Energieeffizienz-
klasse zwischen F bis H.

Zusammenstellung Wohnflache/Nutzflache

Fur den Wohnhaus-Altbau liegen bei der Gemeinde Gutenstetten/Verwaltungsgemeinschaft Diespeck
keine Bauplane vor. Die Antragsteller haben im Rahmen der 6rtlichen Einsichtnahme einige Bau-
plane/Baugenehmigungen vorgelegt, darin waren keine Berechnungen der Wohn-/Nutzflachen enthal-
ten.
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Im Rahmen der 6rtlichen Einsichtnahme wurden die Rdume im Erd-, Ober- und Dachgeschoss (im DG
nicht vollstandig moglich) mittels eines Lasermessgerates vermessen und die Ergebnisse verprobt, es
wurde eine ausreichende Ubereinstimmung mit der vorliegenden Bauplénen festgestellt.

Beim tatsachlichen und vollstandigen VorortaufmalR kénnen Abweichungen auftreten, die ausgewie-
sene Wohn-/Nutzflache (in Anlehnung an die WoFIV — Wohnflachenverordnung) hat fir die Wertermitt-
lung eine hinreichende Genauigkeit.

Zusammenstellung Wohnflache m?2 Zusammenstellung Wohnflache m?
Altbau Wohnhaus Erdgeschoss ca. 66,00 Neubau Wohnhaus Erdgeschoss ca. 54,00
Altbau Wohnhaus Obergeschoss ca. 64,00 Neubau Wohnhaus Obergeschoss ca. 55,00
Zwischensumme ca. 130,00 Zwischensumme ca. 109,00
Zu-/Abschlag ca. 0,00 Zu-/Abschlag ca. 0,00
Gesamt Zwischensumme ca. 130,00 Gesamt Zwischensumme ca. 109,00
Gesamt Altbau Wohnhaus rd. 130,00 Gesamt Neubau Wohnhaus rd. 109,00

N -Wohnh
Altbau Wohnhaus eubau-Wo aus

Nutzfliche DG m m m2 Nutzflache DG m m m2
Dachboden 8,60 X 870 = 74.82 Dachboden 6,60 x 8,77 = 57,88
Zwischensumme 74,82 Zwischensumme 57,88
Zu-/Abschlag 0,00 Zu-/Abschlag 0,00
Zwischensumme ca. 74,82 Zwischensumme ca. 57,88
Nutzflache im DG gerundet ca. 75,00 Nutzflache im DG gerundet ca. 58,00

Nutzflache Keller Neubau Wohnhaus

Keller Wohnhaus ca. 57,00
Zwischensumme ca. 57,00
Nutzflache Keller ca. 57,00

Die Deckenhthen im Altbau Wohnhaus betragen im Erd-/Obergeschoss ca. 2,0 bis 2,15 m und
im Neubau Wohnhaus ca. 2,1 m im Kellergeschoss und ca. 2,4 m im Erd-/Obergeschoss.

Schweinestall/Nebengebaude

An die nordliche Giebelseite des Wohnhauses ist ein ehemaliger Schweinestall mit anschlielender

Jauchegrube angebaut. Fir den Neubau der Jauchegrube wurde im Jahr 1977 ein Bauantrag gestellt.

Der Schweinestall wurde nach Angabe um das Jahr 1900 erbaut. Der Schweinestall ist stark verstellt,

an der siidlichen Giebelseite befindet sich ein Oltank (Inhalt ca. 1000 Liter) und Olkannen. Der bauliche

Zustand des Nebengebaudes kann als abbruchwirdig eingestuft werden. Das Dach ist vollig mit Efeu

Uberwuchert, ein Zugang zum Dachraum war nicht mdglich.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Ziegelmauerwerk/Bruchsteinmauerwerk etc.), mas-
sive preul3ische Kappendecke zum Dachraum, Satteldach als Holzkonstruktion mit Zie-
geleindeckung (Biberschwanz), Au3enansicht verputzt und angelegt

Ausfiihrung und Ausstattung:
FuRboden: SteinfulRboden sofern vorhanden

Fenster: keine
Tdren: einfache Holztlren
Innwandb.: Putz/Anstrich

Elektro:

Sonstiges:

Besondere
Bauteile: Kamin an der nordlichen Giebelseite, Jauchegrube (Stahlbetonbauweise) mit It. Plan
rd. 24 m3 Inhalt, Abmessungen 4,5 m x 4,5 m
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Scheune (Neubau)
Im noérdlichen Grundstiickbereich zum Ufer der Aisch hin, wurde im Jahr 1959 eine Scheune mit ein-
gebauten Stall und Tenne errichtet.

Die Scheune ist im studwestlichen Bereich teilunterkellert, der ehemalige Stall fir GroR3vieh mit Futter-
tisch, Mistgang und Kotplatte wurde zu einer Werkstatt zurtickgebaut. Das Dachgeschoss der Scheune
kann Uber eine Holztreppe angelaufen werden. Im Teilkeller der Scheune befindet sich ein Pumpen-
sumpf mit Tauchpumpe, die bei erhéhtem Grundwasserspiegel und Hochwasser den Wassereinstau
verhindern soll.

Im rickwértigen Bereich der Scheune wurde an der Nordseite im Jahr 1990-1995 ein Garagenanbau
aus Holz errichtet. Der Anbau aus Holz und BetonsteinfuBboden kann lber ein Stahlkipptor an der
Westseite angefahren werden.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Ziegelmauerwerk), massive Decke Uber Teilkeller und
ehemaligen Stall (Fertigteildecken mit vorgespannter Bewehrung), sonst Holzbalkende-
cke, Satteldach (zimmermannsmaRige Holzkonstruktion, Sparrendach, keine Dammung,
keine Unterspannbahn), Ziegeleindeckung

Ausfuhrung und Ausstattung:

FuBBbdden: Ziegelsteinpflaster im Bereich der Tenne, Beton-/Steinpflaster im Bereich des ehemaligen
Stalls, Betonboden

Fenster: einfache Fenster/Festverglasung

Tlren: Holzschiebetore zur Nord-/Stidseite — Durchfahrt moglich

Innwandb.: Putz/Anstrich

Elektro: Elektroinstallation entsprechend der Nutzung und des Baujahres

Besondere

Bauteile: Teilkeller Abmessungen ca. 7,6 m x 3,61 m, Garagenanbau Abmessungenca. 3mx 6 m
(Holzkonstruktion, Pultdach mit Welleterniteindeckung, BetonsteinfuRboden, Stahlkipptor)

Scheune (Altbau) mit Vorbau

Im nordwestlichen Grundsticksbereich befindet sich ein altes Scheunengebdude mit Vorbau zum

Hof/zur Ostseite. Das Baujahr der Scheune mit Vorbau kann um das Jahr 1900 angegeben werden.

Die alte Scheune ist stark verstellt und zugewachsen, sie kann als bauféllig bezeichnet werden. Eine

Innenbegehung sowie Begehung des Lagerbodens konnten nicht durchgefiihrt werden. Der Vorbau

wird zur Holzlagerung und als Lagerplatz genutzt, hier befindet sich ebenfalls ein altes Dieselfass mit

ca. 200-300 Liter Inhalt.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise (Holzfachwerk, Bruchsteinmauerwerk, Ziegelausfa-
chung etc.), sonst Holzbalkendecke, Satteldach (zimmermannsmaRige Holzkonstruktion,
Sparrendach, keine Da&mmung, keine Unterspannbahn), Ziegeleindeckung (Biber-
schwanzziegel)

Ausfiihrung und Ausstattung:
FuRbdden: Ziegelsteinpflaster, Stampfboden etc.

Fenster: Holzfenster mit Einfachverglasung
Tiren: einfache Holztore, einfache Holztliren
Innwandb.: Putz/Anstrich

Elektro:
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AuRenanlagen

Im stidwestlichen Grundstiicksbereich (an der Einmiindung der Burgstralle in die Aischgrundstrafde)
befindet sich ein Vorgarten und ein ehemaliger Nutz-/Blumengarten, dieser Bereich ist mit einem Holz-
jagerzaun zwischen massiven Stitzten und Sockel eingefriedet (Scherenzaun, Bestandteil der Bauein-
gabe 1967). Ein weiterer Vorgarten/Nutzgarten befindet sich sudlich des Wohnhauses, dieser ist eben-
falls eingefriedet.

Das Grundstiick wird an der sudlichen Seite von der Burgstral3e aus befahren, die Hofflache ist mit
Betonsteinen auf Unterbau befestigt. Die Zufahrt zur Garage im Kellergeschoss an der nérdlichen Gie-
belseite des Wohnhauses erfolgt Uber eine Abfahrtsrampe mit Seitenstitzwanden. Die Abfahrt ist mit
Betonsteine auf Unterbau befestigt.

Die alte, bauféallige Scheune wird an der Westseite Uber einen unbefestigten Grinweg von der Aisch-
grundstral3e angefahren. Die Scheune (Neubau) samt Garagenanbau im nordlichen Grundstticksbe-
reich kann ebenfalls an der Nordseite tber einen unbefestigten Griinweg angefahren werden (teilweise
Uber Fremdgrundstuck).

Baulicher Zustand

Aufgrund der &uf3eren, visuellen Feststellungen der 6rtlichen Einsichtnahme kann der bauliche Zustand
des Wohnhauses als grade noch durchschnittlich eingestuft werden. Am Wohngebaude wurden in den
letzten Jahren nur die notwendigsten Instandhaltungsarbeiten durchgefihrt.

Im Kellergeschoss des Wohnhauses sind im Bereich der Garage mittlere Feuchteschaden mit Putzab-
platzungen vorhanden. Das Gelander/Absturzsicherung der Treppe zum Wohnhaus Neubau fehlt, so
dass die Treppenanlage als nicht verkehrssicher bezeichnet werden kann. Die westliche AuRenfassade
des Wohnhaus Altbau weist leichte Verschmutzungen auf. Die Tapeten und die FuBbodenbeldge im
Wohnhaus Neubau kénnen als Uberaltert und erneuerungsbedurftig eingestuft werden (teilweise wur-
den die Tapeten bereits entfernt). An einigen Stellen der Dachkonstruktion im Wohnhaus Altbau ist ein
Holzschadlingsbefall festzustellen.

Der bauliche Zustand des ehemaligen Schweinstalls und der alten Scheune mit Vorbau kann als sehr
schlecht und abbruchwirdig eingestuft werden. In der Wertermittlung wurde ein Abbruch des Schwei-
nestalls samt Jauchegrube und der Abbruch der alten Scheune mit Vorbau unterstellt.

Der bauliche Zustand der Scheune mit Garagenanbau wird in Anbetracht des Baujahres 1959 als
durchschnittlich eingestuft. Die Scheune weist leichte mit mittlere Risseschaden und Putzschaden auf.

Der bauliche Zustand der Auf3enanlagen kann als ausreichend bezeichnet werden.
Nutzung:
Die ehemalige landwirtschaftliche Nutzung als Hofstelle mit Wohnhaus wurde bereits vor Jahren auf-

gegeben.

Zum Zeitpunkt der ortlichen Einsichtnahme stand das Wohnhaus Uberwiegend leer und war unbe-
wohnt. Die Scheunengebéude waren teilweise belegt (Traktor, Werkstatt, Anh&nger/Kipper etc.)

Sachverstandiger

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

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
(Zustéandig: IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert fir die
Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
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Wohnhaus Neubau Grundrisse

349 3 /4
; \ _?_?..__: 2 0,63 .?_?._.
GVNGLORRNUNG ik - o
e Gatsge Aot Lo 4at o

L suiedie BEToufuung AvLBiny

g
- ,8_&_ = :‘P
L |8
| @ !
\) : g‘\?
i0m
8 3. -
. e slehnengE, SERcllisg: |
Q ~——(H5osdEndE TUREN NAdh DIy [}
g X ’ Abed?
{ GA?AGE Vi-22213 -
Vi =

Grundriss Kellergeschoss

éff- 4.49° 3 o0 .{'ﬁ

#

F23
7
B2op

7o
b -
¢

&

& oo
T 5% Zap

3465
>

?_7,75 +;{265z +_4oo_?4.'fzé52 101
5 .

B st -

-4 oo -

Grundriss Erdgeschoss
Plane ohne Mafistab

DuE 2023 539 - B.docx - Seite 13 von 21

Wertermittlung — Eheml. Hofstelle/Wohnhaus mit Nebengeb.; BurgstraBe 1 in 91468 Pahres



DuE WertConsult®

Dumke & Edenharter Partnerschaft
0.b.u.v. Sachverstandige fiir Bewertungen

_‘T?i O B S ¥ A

A50 4 462 150 & 4L . ]
—+ -?_425 1 + 4285 + _+

oo ,&;
| Airea

‘o

9

¥ il
: = | ]
2N ’

i

“\9 Wohn- .

Q ‘ zimmer K
I ¥ | 3
43

75 4. 162 o A5E 10/
BTG PEEI B0
«g’?——é,bo —£ 300 4
4+ <5

Grundriss Obergeschoss

Wohnhaus Neubau Schnitt

Lo __+. PETR #_

Wohnhaus Neubau Schnitt
Plane ohne Mafl3stab

DuE 2023 539 - B.docx - Seite 14 von 21

Wertermittlung — Eheml. Hofstelle/Wohnhaus mit Nebengeb.; BurgstraBe 1 in 91468 Pahres



DuE WertConsult®

Dumke & Edenharter Partnerschaft
0.b.u.v. Sachverstandige fiir Bewertungen

Wohnhaus Neubau Ansichten

Ansicht Nord Ansicht West Ansicht Ost
Plane ohne Maf3stab
Scheune Neubau Grundriss

A:n —V-oﬁtermr.'ersbach 16

'LJO + 4,05‘ 4
&8 gle
-+ -+ + - ~
3T | T =
o 420.11’ 42 220 —4 (e
2 $ [
@ % *
w
100 ¥~y 0
go . t "i"*z '~
. Q I r 'g-\ ~
| "io 2] ~{ ‘. {: k ;
| ~ b i i [}
[ o 33 K
‘ \ ol
! th\\' Kt A2 N 3|
‘ ' s gl feird— t UE.
o ! . e i
9 ], ‘<) <
i i Iy o
X | g
‘ 1 o .
e Y A L 1
ﬂ.‘-f- ) 41 . i
{ i ! cl§ Twivey | UNTERZUGE .
‘ ! ' mq; === ' /\'b/i*/ l
} | ~ACo
! o RS 77 AN -
¢ S -9 FUTTERKFMMER
I Tl i e I8
. 2 3l ‘
\ ) .
| - | Y
4 BL L 3 T Mt — =
Sls
Iy gt S - Ta
S‘: 5,25 : S 3,30 P e _ },'
5,00 |
._...§—.._-_ it s i i sirie gt ey wr i

Grundriss Erdgeschoss Scheune Neubau

Plan ohne Maf3stab

DuE 2023 539 - B.docx - Seite 15 von 21

Wertermittlung — Eheml. Hofstelle/Wohnhaus mit Nebengeb.; BurgstraBe 1 in 91468 Pahres



DuE WertConsult®

Dumke & Edenharter Partnerschaft
0.b.u.v. Sachverstandige fiir Bewertungen

Scheune Neubau Schnitte

12146

2X4¥Mp

N O
".'-,'
"’i
; )
iTa

|

I

l"

I

N. 2T 3 ¢ J
Tz il

R P A DU

Scheune Neubau Schnitte

Scheune Neubau Ansichten

\'
it} HE
I s
i R
e N
Wa7
LS e Rl . e

Ansicht West (Ruckansicht)

e tend
oneirhel
 tungen 24"
BN
; N
metstat: "
AN
“
™
\
.
\\
mﬁ EEEE
N 0
e e ez Wl PR = sluni e il

Ansicht von Nord (Giebelansicht) Ansicht ;/on Sid (Giebelansicht)

Plane ohne Maf3stab

DuE 2023 539 - B.docx - Seite 16 von 21

Wertermittlung — Eheml. Hofstelle/Wohnhaus mit Nebengeb.; BurgstraBe 1 in 91468 Pahres



DuE WertConsult®

Dumke & Edenharter Partnerschaft
0.b.u.v. Sachverstandige fiir Bewertungen

Fotodokumentation

Bild 1

Bewertungsobjekt / Hauptzufahrt; Ansicht von Sud

Burgtié 1in 91468 Gutenstetten/Gemeindeteil Pahres
Bild 2
Wohnhaus Altbau; Ansicht von West mit Eingang und Gartenhaus

Bild 3 ~- -

‘Wohnhaus Altbau; Ansicht von Siid (Stidgiebel)
Bild 4

Wohnhaus Altbau und Wohnhaus Neubau; Ansicht von Siidost
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Bild 5
Bild 6
Bild 7
Vorgarten an der Westseite zur Straf3e hi
P Tl ——
Bild 8
Wohnhaus Neubau; Ansicht von Nordwest
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Bild 9

Wohnhaus Neubau mit Eingang und Zufahrt Kfz.-Garage; Ansicht von Nord

Bild 10

ot

Dnglege

Bild 11

Bild 12
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Bild 13
Bild 14
Bild 15
Garagenanb:;u'und rackwartige Zufahrt Scheune Neubau; Ansicht von Ost
Bild 16
Innenansicht Garagenanbau
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Bild 19

Bild 20

o

)
Bild 17 :
Sheune Itbau mit Vorbau; Ansicht von Ost
Bild 18

Altbau;iAnsic tvon Nrd | Giebelseite

=

Innenansicht Scheune Altbau und Vorbau
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