Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

[
Auftraggeber: Aktenzeichen: 1 K 85/24
Amtsgericht Furth Bewertungsstichtag: 20.06.2025
Abt. fur Zwangsversteigerungssachen /Qualitatsstichtag
Baumenstralle 28 ~ 90762 Firth
Einzelausgebot - Versteigerungsobjekte: Markt-/Verkehrswerte
Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts
Neustadt a.d. Aisch von Trautskirchen; Blatt 673
Gemarkung Trautskirchen
Fist. 252/11 zu 133 m?; Bauplatz 33.000 EUR
Doppelgarage mit Carportanbau
Baujahr Garage 1984
Nutzflache Garage ca. 38 m?, Nutzflache Carport ca. 18 m?
Fist. 251/1 zu 500 m?, Gebaude- und Freiflache 195.000 EUR
Einfamilienwohnhaus mit Garage und Nebengebauden,
Baujahr Wohnhaus 1965, Garagenanbau Baujahr 1966,
Wohnausanbau 1973 (Balkone, Teilausbau Uber Garage),
Wohnfl. EG/DG ca. 155 m? (incl. Balkone/Freisitz z. 50%)
Nutzflache KG ca. 63 m? Nutzflache Garage EG ca. 15 m?
Fist. 251/7 zu 66m?; Verkehrsflache 2.000 EUR

Befestigte Zufahrt, Rasengittersteine/Mineralbeton
Zufahrt von der StralRe/Verkehrsflache/Privatweg

Braunsklingenweg 3 in 90619 Trautskirchen
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Gesamtausgebot (Flst. 252/11; 251/1; 251/7) Markt-/Verkehrswert
Einfamilienwohnhaus mit Garage und Nebengebauden,
und Doppelgarage, Verkehrsflache/Privatweg

Baujahr Wohnhaus 1965, Garagenanbau Baujahr 1966,
Wohnausanbau 1973 (Balkone, Teilausbau Gber Garage),
Wohnflache EG/DG ca. 155 m? (incl. Balkone/Freisitz z. 50%)
Nutzflache KG ca. 63 m?, Nutzflache Garage EG ca. 15 m?

Doppelgarage mit Carportanbau, Baujahr Garage 1984,
Nutzflache Garage ca. 38 m?, Nutzflache Carport ca. 18 m?

Befestigte Zufahrt/Privatweg, Rasengittersteine/Schotterweg
Zufahrt von der StralRe/Verkehrsflache

Stichtag 20.06.2025 Festgestellter Verkehrswert 230.000 €

Grundstiick

Makrolage

Die Gemeinde Trautskirchen mit rund 1.300 Einwohner liegt am stidostlichen Rand des mittelfranki-
schen Landkreises Neustadt a.d. Aisch-Bad Windsheim an der Grenze zum Landkreis Ansbach.
Die Gemeinde Trautskirchen mit seinen zehn Gemeindeteilen liegt im Naturpark Frankenhéhe und ist
Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Neuhof an der Zenn. Durch das Gemeindegebiet flie3t die Zenn.

Die Gemeinde Trautskirchen liegt ca. 20 km sudlich von Neustadt a.d. Aisch entfernt. Die Stadt
Bad Windsheim ist hingegen ca. 18 km westlich gelegen. Die Grof3stddte Nurnberg und Firth sind
ca. 40-50 km entfernt. Uber die StaatsstraBe St2413 kdnnen die Nachbarorte Neuhof an der Zenn
(5 km) oder Obernzenn (ca. 10 km) angefahren werden, die Bundesstralle B8 mit dem Anschluss
Langenzenn ist ca. 15 km entfernt. Uber Gemeindeverbindungsstralen kénnen die weitere Nachbar-
orte angefahren werden.

Der OPNV ist in Trautskirchen durch die Buslinien 129, 131, 193 (Anbindung an Bad Windsheim —
Bahnhof, Markt Erlbach Bahnhof) eher landlich ausgebildet. Die Gemeinde liegt im Tarifgebiet des Ver-
kehrsverbunds GroRraum Nirnberg (VGN/OVF). Die Nachbarstadt und die benachbarten Gemeinden
kénnen mit dem Bus angefahren werden.

Die Infrastruktur der Gemeinde Trautskirchen ist in Anbetracht der landlichen Lage gut ausgebildet.
Einkaufsméglichkeiten (Supermarkt, Metzgerei, Backereien), Kindergarten und Arzte sind vorhanden.
Eine Grund- und Mittelschule ist in Neuhof an der Zenn (5 km) angesiedelt, weiterfiihrende Schulen
befinden sich in Bad Windsheim, Langenzenn oder Neustadt a.d. Aisch.

Die Wirtschaft der Gemeinde Trautskirchen wird durch kleiner Gewerbebetriebe insbesondere im
Dienstleitungsbereich sowie die Landwirtschaft gepragt. Der grofite Arbeitgeber vor Ort, ist das mittel-
standische Unternehmen Stechert, ein Spezialmdbelhersteller (Stahlrohrstihle fir Schulen/Theater/
Stadien etc.). Die nahere Umgebung und der Wirtschaftsraum sind durch die Landwirtschaft und den
Tourismus gepragt.

Mikrolage

Das Bewertungsobijekt liegt im Hauptort der Gemeinde Trautskirchen nur ca. 400 bis 500 m norddstlich
vom Rathausplatz entfernt in einem altbebauten Wohngebiet entlang des Braunklingenwegs. Das Ge-
werbegebiet West liegt ca. 250 m sidlich, der Friedhof ist ca. 150 m &stlich und das Schloss Trautskir-
chen ist ca. 400 m 6stlich gelegen.

Innerhalb des Hauptortes liegt das Grundstick in etwa mittig. Der Supermarkt, die nachstgelegene
Bushaltestelle sowie Arzte (Allgemeinarzt, Zahnarzt) sind ca. 300-800 m entfernt gelegen und kdénnen
angelaufen werden.
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Das Bewertungsobijekt liegt mit der westlichen Seite an der ausgebauten Stralle. Der Braunsklingen-
weg ist eine Nebenverkehrsstralle mit wichtiger Erschliefungsfunktion, der nérdlich der HauptstralRe
gelegenen Wohngebiete von Trautskirchen. Der Braunsklingenweg ist asphaltiert und mit einem ein-
seitigen Gehweg ausgebaut, die Verkehrsbelastung kann als mittel eingestuft werden.

Die umgebende Bebauung ist durch aufgelockerte, groRzligige Siedlungsstrukturen mit Ein-/Zweifami-
lienhausern und kleineren Mehrfamilienhdusern gepragt.

Wohnlage
Aufgrund der vorangestellten Beschreibungen kann die Wohnlage innerhalb der Gemeinde Trautskir-
chen als durchschnittlich eingestuft werden.

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

Form/Oberflaichengestalt/Topografie

Flst. 252/11

Das Grundstlck hat einen dreieckigen Zuschnitt und liegt mit der westlichen Seite am Braunsklingen-
weg an. Das Grundstiick ist eben.

Flst. 251/1

Das Grundsttick hat einen harmonischen und trapezférmigen Zuschnitt, die Grundstlicksbreite betragt
ca. 14 m und die mittlere Grundstiickstiefe ca. 35 m. Das Grundstlck weist ein leichtes Gefélle von
Nordwest nach Siidost (zur Stral3e hin) auf, insgesamt kann es jedoch eher als eben bezeichnet wer-
den.

Fist. 251/7

Das Grundstiick hat einen schmalen und trapezférmigen Zuschnitt, die Grundstlicksbreite betragt
ca. 4 m und eine mittlere Grundstiickstiefe 16,5 m. Das Grundstiick weist ein leichtes Gefalle von Nord-
west nach Sidost (zur Strae hin) auf, insgesamt kann es jedoch eher als eben bezeichnet werden.

Bauleitplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Trautskirchen, wird das Grundstuck als W (Wohn-
bauflache) ausgewiesen.

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

Denkmalschutz/Bodendenkmal
Nach Einsicht Bayerischer Denkmal-Atlas (online Auskunft) ist das Geb&aude/Grundstick nicht als Ein-
zeldenkmal oder Bodendenkmal ausgewiesen.

Hochwasser

Das Grundstiick liegt auBerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete und der Hoch-
wassergefahrenflachen fir ein 100-jahrliches Hochwasser (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Um-
welt; https://www.Ifu.bayern.de/gdi/wms/wasser/ueberschwemmungsgebiete).

Bauwerksbeschreibungen

Allgemein

Das Wohnbaugrundstuck (Flst. 251/1) wurde im Jahr 1961 erworben. Im Jahr 1964 wurde der Bauan-
trag fiir den Wohnhaus-Neubau (BV 47/64) gestellt. Der Erstbezug nach Fertigstellung des Wohnhau-
ses war 1965. Im Jahr 1965 wurde der Bauantrag fur den Anbau einer Garage mit dahinterliegenden
Gerateraum (BV 809/65) an der nérdlichen Gebaudeseite (rickseitiger Gebaudegiebel) gestellt. Das
Dach oberhalb der Garage mit Gerateraum wurde als Dachterrasse/Balkon ausgebaut. Der Anbau ist
nicht unterkellert.
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Im Jahr 1973 wurde dann ein Bauantrag fir einen Wohnhausanbau (BV 1485/73) gestellt. Die Bau-
malnahme umfasste den Anbau eines Balkons zur siidlichen Gebaudeseite (frontseitiger Gebaude-
giebel) mit Verlangerung des Daches und Veranderung der Eingangssituation. Als Weiteres umfasste
die BaumaBnahme die Uberdachung der im Jahr 1965 angebauten Garage mit Gerateraum und den
Anbau eines Balkons zur nordlichen Gebaudeseite (riickseitige Gebaudegiebel). Der Gerateraum hin-
ter der Garage wurde mit dem erdgeschossigen Wohnzimmer verbunden und entsprechend ausge-
baut. Der neu geschaffene Wohnraum oberhalb des Anbaus wurde an die Kinderzimmer im Dachge-
schoss angeschlossen, bis zum Bewertungsstichtag 2025 ist dieser Bereich noch nicht als Wohnraum
ausgebaut und befindet sich im Ausbauzustand.

Auf dem Wohnbaugrundstiick (Flst. 251/1) befinden sich des Weiteren eine eingehauste Pergola un-
terhalb des Balkons zur riickseitigen Giebelseite (Baujahr um 1980) und ein massives Geratehaus mit
offenem Schuppenanbau (Baujahr um 1978). Der Schuppenanbau ist in Holzstanderbauweise errichtet
und schlief3t sich an die Garage des Nachbargrundstlicks (Flst. 251/4) an.

Das Garagengrundstuck (Flst. 252/11) wurde im Jahr 1983 erworben und im Jahr 1984 wurde der
Bauantrag fur den Neubau einer Doppelgarage gestellt. Die Doppelgarage ist in massiver, konventio-
neller Bauweise errichtet, sie ist mit einem Satteldach mit Ziegeleindeckung Uberdacht. An die dstliche
Gebaudeseite der Doppelgarage wurde nachtraglich eine Carportiiberdachung angebaut.

Die Wohnbauflache (FIst. 251/1) wie auch das Garagengrundstiick (Flst. 252/11) werden von der Ver-
kehrsflache/Privatweg (Flst. 251/7) begangen und befahren. Die Verkehrsflache schlief3t direkt an den
ausgebauten Braunklingenweg an und dient als Zugang/Zufahrt fiir die beiden zu bewertenden Grund-
sticke (FIst. 251/1 und 252/11) sowie fiir bebaute Nachbargrundstiick (Flst. 251/4) im dahinterliegen-
den Bereich.

Wohnhaus mit Garage

Das Gebaude wurde urspringlich im Jahr 1964/1965 als ein sogenanntes Siedlungshaus mit Vollkeller,
Erdgeschoss und ausgebauten Dachgeschoss errichtet. Im Jahr 1965 wurde das Wohnhaus um eine
angebaute Garage mit Gerateraum erweitert. Im Jahr 1973 wurde an das Wohnhaus ein Balkon zum
Frontgiebel angebaut und die angebaute Garage mit Gerdteraum wurde tUberdacht (Dachverlangerung
Rickgiebel). Im Rahmen dieser BaumaRnahme wurde ebenfalls an den Rickgiebel ein Balkon ange-
baut.

Demnach ist das Wohnhaus teilunterkellert, es hat ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachge-
schoss. Der nicht ausgebaute Spitzboden kann (iber eine Einschubtreppe erreicht werden. Das Wohn-
haus ist in massiver, konventioneller Bauweise errichtet, es ist mit einem Satteldach mit Ziegeleinde-
ckung uberdacht (Neueindeckung, Zwischensparrendammung ca. 2007/2008).

Das Wohnhaus wird an der stdwestlichen Giebelseite (Frontgiebel) tUber eine vierstufige Treppe be-
gangen. Der Zugangsbereich ist mit dem daruberliegenden und Gberdachten Balkon uberdeckt. Die
AuRenansichten des Wohngebaude sind verputzt und angelegt (keine AuRendammung), der Giebel im
Dachgeschoss zur sudlichen Giebelseite ist mit Holz verkleidet.

Im Kellergeschoss des Wohnhauses befinden sich ein Wasch-/Heizraum, eine Werkstatt, ein Ollager-
raum, ein Vorratskeller sowie ein mittiger Flur. Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt Gber ein massive
Treppe mit Fliesenbelag.

Das Wohnhaus wird an der sudlichen Giebelseite Uber eine vierstufige, massive Treppe mit Podest
angelaufen. Der Zugang erfolgt Uber eine Haustlir mit Zugang zum Treppenhaus. Im Erdgeschoss be-
finden sich eine Kiiche, ein grof3ziigiges Wohnzimmer, eine Garage, ein Schlafzimmer, ein Bad/WC
mit Dusche, eine Speisekammer und ein mittiger Flur. Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt tiber
eine massive Treppe mit Kunststeinbelag und Stahlgelander. Die Garage kann nur von au’en an der
westlichen Gebaudeseite angefahren werden, ein interner Zugang zum Wohnhaus besteht nicht.

Im Dachgeschoss des Wohnhauses befinden sich ein Schlaf-/Gastezimmer mit Zugang zum siidwest-
seitigen Giebelbalkon, ein WC, ein mittiger Flur, zwei Kinderzimmer mit Zugang zum dahinterliegenden
Raum oberhalb der Garage. Dieser Raum wurde im Zuge des Anbaus im Jahr 1973 geschaffen, das
Zimmer ist bis zum Bewertungsstichtag noch nicht ausgebaut (Betondecke mit Holzauflage, Dach- und
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Deckenuntersichten sind mit Gipskartonplatten verkleidet, Elektroinstallation im Rohbauzustand usw.).
Der Zugang zum ndérdlichen Giebelbalkon erfolgt vom noch nicht ausgebauten Raum. An der westli-
chen und 6stlichen Gebaudeseite sind Dachgauben ausgebaut.

Der Zugang zum nicht ausgebauten Spitzboden erfolgt Gber eine Einschubtreppe vom Dachgeschoss
(Nutzung als Dachboden).

Der Grundriss des Wohnhauses kann als einfach bis durchschnittlich eingestuft werden. Dies gilt ins-
besondere Aufgrund der gefangenen Raume (Zugang zum Raum im Dachgeschoss nur Uber die vor-
gelagerten Kinderzimmer) und das beengte Badezimmer im Erdgeschoss. Die Raumhdhen im Erd- und
Dachgeschoss betragen zirka 2,4-2,5 m (H6he im Anbau zum Wohnzimmer nur 2,15 m) und im Keller-
geschoss ca. 2,0 m.

An der Rickseite des Wohnhauses befindet sich im Erdgeschoss und unterhalb des Giebelbalkons zur
Nordseite eine eingehauste Pergola in Holzstadnderbauweise mit massiven Sockel und Bodenplatte.
Die Pergola ist mit einem Pultdach (Holzkonstruktion) mit Trapezblech tberdacht.

Im nérdlichen Bereich des Wohnhausgrundstiicks (FIst. 251/1) an der &stlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich ein massives Geratehaus (Ziegelmauerwerk, Satteldach als Holzkonstruktion) mit Schup-
penanbau (Holzkonstruktion, Pultdach). Der Schuppenanbau ist direkt an die massive Garage auf dem
Nachbargrundstiick angebaut. Das Geratehaus und der Schuppenanbau sind mit Wellasbestpatten
Uberdacht.

Bauweise: massive, konventionelle Bauweise, Kellermauerwerk Schwerbetonsteine, sonst Ziegel-
mauerwerk, wahrscheinlich Streifenfundamente, massive Deckenkonstruktionen als Ort-
betondecken, Satteldach (zimmermannsmafRige Holzkonstruktion, Sparrendach, Zwi-
schensparrendammung Stand ca. 2008), Ziegeleindeckung (Stand ca. 2008), AuRenan-
sicht Putz und Anstrich (Anstrich ca. 2008), keine AuRendammung

FuRbéden: Kellergeschoss — Betonestrich, teilweise FliesenfuBboden (Waschraum, Flur), Treppe mit
Fliesenbelag

Erdgeschoss — verschiedene Belagsarten, Kiiche PVC-Auslegeware, Wohnzimmer Lami-
nat, Schlafzimmer und Speisekamme PVC-Auslegeware (Stand 1965), Fliesen im
Bad/WC, Flur mit Kleinmosaikfliesen (Stand 1965), Treppe mit Kunststeinbelag

Dachgeschoss — verschiede Belagsarten, PVC-Auslegeware im Fremdenzimmer/Kinder-
zimmer 2 und WC, Kinderzimmer 1 Teppichauslegeware, nicht ausgebauter Raum ober-
halb Garage Betonestrich mit Pressspanplattenauflage auf Holzunterbau, Balkon zum
Frontgiebel mit Klinkerfliesen belegt, Balkon zum riickseitigen Giebel Betonplatte mit Bi-
tumenanstrich, Flur/Treppenhaus mit PVC-Auslegeware (Stand 1965)

Spitzboden — Holzbalkendecke mit Presspanplattenauflage

Fenster: Verschiedene Fensterausfiihrungen, Kellerfenster als Stahlfenster mit Einfachverglasung,
Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Stand um 1991- 2008), Speise und
Treppenhaus im Erdgeschoss Holzdoppelfenster (Stand 1965), Fenstertiir zum Giebelbal-
kon als Holzdoppelfenster (Stand 1965), Fenstertiir zum nicht ausgebauten Raum ober-
halb Garage als Holzdoppelfenster (Stand 1965), Fenster und Fenstertiiren zum riicksei-
tigen Giebel als Holzfenster mit Verbundverglasung (Stand 1973)

Tiren: Eingangstur als Holztir mit Glaseinsatz (Stand 1965), Innentiiren als Holztiiren mit Stahl-
tlrzarge (lackiert, Stand 1965), Holztlren mit Glasausschnitt (lackiert oder Echtholz)

Sanitar; Kellergeschoss — Waschkiiche mit Wasseranschluss und Ablauf, nach Rickstau von
Schmutzwasser im Jahr 2022 Einbau einer Riickstauklappe (elektr.)

Erdgeschoss — Bad/WC mit Dusche, Fenster zur Nordseite, FliesenfuRboden, Wande im
Nassbereich und bis ca. 1,6 m gefliest, Hange-WC, Duschkabine, Handwaschbecken
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