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Zusammenfassung des
Verkehrswertgutachtens

Auftraggeber: Aktenzeichen: 2K 1/24
Amtsgericht Firth Bewertungsstichtag: 31.01.2025
Abt. fir Zwangsversteigerungssachen /Qualitatsstichtag

BaumenstralRe 28 ~ 90762 Firth

Grundbuchangaben:
Grundbuch von Zirndorf; Blatt 9840
Ifd. Nr. 1
Flst. 35/4 Nahe Banderbacher Strale;
Gebaude und Freiflache zu 37 m2
Lfd. Nr. 2
Flrst. 35/5 Banderbacher Stral3e 11b;
Gebaude und Freiflache zu 332 m?
Bewertungsobjekte: Verkehrswert/Marktwert:

Hinterliegergrundstiicke, Bauflachen im Kernort der Stadt
Zirndorf, Bebauung im Rohbauzustand, Leerstand seit 2017/18

Lfd. Nr. 1

Gemischte Bauflache, Hinterliegergrundstick, 8.000 EUR
Bebauung Rohbau massiver Carport, Belastung Kfz.-Abstellrecht

Lfd. Nr. 2

Gemischte Bauflache, Hinterliegergrundstiick, 230.000 EUR

Bebauung Rohbau eines Einfamilienhauses
Banderbacher StraRe 11b in 90513 Zirndorf

Die Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient der Kurzinformation.
Das vollstandige Gutachten kann beim Amtsgericht Firth eingesehen werden.
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Bewertungsobjekte:

Ifd.-Nr. 1 Flst. 35/4 zu 37 m2
Gemischte Bauflache, Carport im Rohbau,
Belastung Kfz.-Abstellrecht

Stichtag 31.01.2025 Festgestellter Verkehrswert 8.000 €
Ifd.-Nr. 2 Flst. 35/5 zu 332 m2

Gemischte Bauflache, Einfamilienwohnhaus im Rohbau
Stichtag 31.01.2025 Festgestellter Verkehrswert 230.000 €
Grundsticke
Makrolage

Die Stadt Zirndorf ist eine Kreisstadt im bayerischen Regierungsbezirk Mittelfranken. Die Stadt Zirndorf
liegt stidlich von Firth (5 km) und westlich von Nirnberg (9 km) am Fluss Bibert. Die Nachbargemein-
den der Stadt Zirndorf sind die Stadte Furth, Oberasbach und Stein, sowie die Méarkte Rol3tal, Ammern-
dorf und Cadolzburg. Inshesondere die Stadt Zirndorf und Oberasbach sind in den letzten Jahrzehnten
zusammengewachsen.

Die Stadt Zirndorf liegt nicht unmittelbar an einer Bundesstraf3e oder Autobahn. Im Suden durchquert
die Rothenburger Stral3e (eine der Hauptverkehrsstral3en des Landkreises Firth) das Stadtgebiet von
Zirndorf in Ost-West Richtung und stellt eine direkte Verbindung nach Nirnberg her.

Die Nachbarstadt Furth kann tber die Further StraB3e bzw. die Verbindungsstral3e West erreicht wer-
den. Zum Kraftfahrstral3en- bzw. Autobahnnetz bestehen Verbindungen Uber die Anschlussstellen
Nudrnberg-Kleinreuth bzw. Firth-Zirndorf auf die Stidwesttangente.

Zirndorf ist in das Tarifgebiet des Verkehrsverbund Grofiraum Nurnberg integriert und mit zahlreichen
Omnibuslinien gut erschlossen. Die Stadtbuslinien 70 und 72 der VAG stellen eine direkte Verbindung
zum U-Bahnhof Gustav-Adolf-Straf3e in Nirnberg her. Nach Fiirth gelangt man neben der Rangaubahn
mit den OVF-Omnibuslinien 111 und 112. Zusatzlich betreibt der Landkreis Furth in Zirndorf, Oberas-
bach und Stein ein Stadtbusnetz, die die meisten Stadtteile mit der Regional- und S-Bahn verknupfen.
Der 6ffentliche Personennahverkehr ist somit gut bis sehr gut ausgebildet.

Die Stadt zirndorf ist Standort von international bekannten Unternehmen, Hauptsitz Firma geobra
Brand-statter (Playmobil) und der Firma Metz-Werke GmbH & Co. KG (Blitzgerate, Fernseher etc.). Die
Wirt-schaft ist des Weiteren durch klein- und mittelstdndische Unternehmen gepragt.

Die Stadt Zirndorf ist Sitz des Landratsamtes Furth (Hauptsitz der Verwaltung des Landkreises Frth),
welcher am Rand der neu entstandenen Siedlung Pinderpark (vormals Pinder Barracks der US-Army)
erbaut worden ist. Des Weiteren ist Zirndorf Sitz der Zentralen Aufnahmestelle fur Asylbewerber, eine
der ANKER-Zentren in Bayern.

Die Infrastruktur der Stadt Zirndorf kann als gut bis sehr gut bezeichnet werden. Einkaufsmdglichkeiten,
Apotheken, Allgemein-, Facharzt- und Zahnarztpraxen sind vorhanden. Das Klinikum der Stadt Firth
ist ca. 5-6 km entfernt. Die Stadt Zirndorf verfiigt iber Grundschulen, eine Mittelschule und eine staat-
liche Realschule. Das Dietrich-Bonhoeffer-Gymnasium liegt in Oberasbach an der Grenze zur Stadt
Zirndorf. Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den Grol3stadten Nurnberg und Firth ist die
Stadt Zirndorf eine beliebte Pendlerstadt innerhalb des Landkreises Furth.

Mikrolage
Das Bewertungsobijekt liegt im Hauptort und im Kern der Stadt Zirndorf, der historische Marktplatz ist
nur ca. 250-300 m dstlich gelegen.

Die Grundstiicke liegen hinter dem vorgelagerten Wohnstallhaus Banderbacher Stral3e 11/11a (Bau-
denkmal/Einzeldenkmal) und somit in zweiter Reihe zur Straf3e. Die Banderbacher Straf3e ist eine Ne-
benverkehrs-/VerbindungsstralRe in Richtung des ca. 2 km westlich gelegenen Ortsteils Banderbach.
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Die Banderbacher Stral3e ist ein Teil des verkehrsberuhigten Altstadt-/Kernortbereiches (hier Zone 20),
die Verkehrsbelastung kann als mittel eingestuft werden. Die Banderbacher Stral3e ist asphaltiert und
mit beidseitigen Gehwegen sowie Kfz.-Stellplatzen parallel zur Stra3e (an der nérdlichen StraRenseite)
ausgebildet. Uber die Kreuzung mit der MondstraRe/Albert-Einstein-StralRe in westlicher Richtung und
die Fortfihrung der Hauptstral3e in ¢stlicher Richtung kdnnen die drtlichen und Gberértlichen Verkehrs-
wege angefahren werden.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich am Marktplatz in ca. 280 m oder in der Banderba-
cher Stral3e in ca. 500 m Entfernung. Der Bahnhof Zirndorf (Rangaubahn, RB11) ist ca. 500-600 m
nordlich gelegen. Die Anbindung an den OPNV ist als gut bis sehr gut zu bezeichnen. Die Grundschule,
Kindergarten, die Mittelschule sowie die Realschule Zirndorf sind ca. 600 m vom Bewertungsobjekt
gelegen und kdnnen miihelos angelaufen werden.

Die Infrastruktur in der Umgebung des Bewertungsobjektes kann als gut bis sehr gut angesehen wer-
den, umfangreiche Einkaufsmoglichkeiten mit Supermarkt, Discounter, Drogeriemarkt, Modemarkt etc.
liegen in unmittelbarer Nachbarschaft nur ca. 500-600 m entfernt. Apotheken, Allgemein-, Facharzt-
und Zahnarztpraxen befinden sich zumeist in der Nahe und kdnnen ebenfalls fuBlaufig erreicht werden.

Die Bebauung im Verlauf der Banderbacher Stral3e besteht aus Wohn- und Geschéftshausern (teil-
weise historisch) sowie kleineren Mehrfamilienhdusern mit zumeist 2- bis 3-Vollgeschossen. Zur sudli-
chen Rickseite grenzt das Bewertungsobjekt an ein Mehrfamilienwohnhaus und ein Einfamilienwohn-
haus mit Garagen an.

Die Parkplatzsituation in der Umgebung des Bewertungsobjektes kann als angespannt bezeichnet wer-
den, es bestehen Kfz.-Parkplatze im 6ffentlichen Raum (Parkuhr 30 Min. 7-13 Uhr, werktags).

Wohnlage

Aufgrund der Néhe zu den beiden Grof3stadten Firth und Nirnberg, der sehr guten Infrastruktur und
der Nahe zu den drtlichen und tberortliche Verkehrsanbindungen zahlt die Stadt Zirndorf zu den be-
liebten Wohnlagen im Landkreis Furth.

Innerhalb der Stadt Zirndorf kann die Wohnlage als durchschnittlich eingestuft werden. Die Infrastruktur
in der Umgebung des Bewertungsobjekts ist zwar Gberdurchschnittlich, dieser Vorteil wird jedoch durch
die einfache Siedlungsstruktur in der Umgebung des Bewertungsobjektes aufgewogen. Die Mikrolage
innerhalb des Kernorts der Stadt Zirndorf kann aufgrund der Lage in zweiter Reihe zur Straf3e als nach-
teilig eingestuft werden.

Immissionen, Emissionen
Im Zuge der ortlichen Einsichtnahme konnten keine bis leichte Emissionen aus dem Verkehr wahrge-
nommen werden (Uberwiegend Durchgangsverkehr).

Form/Oberflachengestalt/Topografie

Flst. 35/4

Das Grundstiick hat einen schmalen rechteckigen/trapezférmigen Zuschnitt. Die Grundstiicksbreite be-
tragt im Mittel nur ca. 3 m und die Grundstickstiefe im Mittel ca. 12,5 m. Das Grundstiick ist eben,
versteint und Uberwiegend eingefriedet (Bauzaun, Maschendrahtzaun).

Flst. 35/5

Das Grundstiick hat einen trapezférmigen Zuschnitt. Die Grundstiicksbreite betrédgt im Mittel ca. 20 m
und die Grundstuckstiefe im Mittel ca. 16 m. Das Grundstilick weist ein leichtes Gefélle von Nord nach
Sid aus (Hohendifferenz ca. 0,8m). Das Grundstlick ist versteint und tiberwiegend eingefriedet (Bau-
zaun, Maschendrahtzaun).

Baugrundverhaltnisse
Es wurden auftragsgemafd keine Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt, eine ausreichende Tragfa-
higkeit wird unterstellt.
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ErschlieBungszustand, Beitrdge und Abgaben

Die Grundstiicke sind 6ffentlich-rechtlich und tatsachlich erschlossen. Gemal Ruckfrage bei der Ver-
waltung der Stadt Zirndorf sind zum Bewertungsstichtag keine Beitrdage und Abgaben ausstehend
(nach BauGB, KAG).

Bauleitplanung
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zirndorf werden die Grundstiicke als gemischte Baufla-
che (M) ausgewiesen.

Die Grundstiicke liegen des Weiteren nicht im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes .
Die Art und das Mal der baulichen Nutzung richten sich nach der bereits bestehenden Bebauung (un-
beplanter Innenbereich, gem. § 34 BauGB).

Die Grundstticke liegen im Bereich einer Werbeanlagensatzung Altstadt vom 21.09.2001 und im Be-
reich des Sanierungsgebietes Altstadt Zirndorf vom 28.11.2013.

Baugenehmigung/-en

Fur die zu bewertenden Grundstiicke (Flst. 35/4 und Flst. 35/5) wurde im Jahr 2017 ein Bauantrag
(BV 49/17) fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhaueses mit Stellplatzen und Carport gestellt. Der
Bauantrag wurde 25./27.04.2027 bauaufsichtlich genehmigt, so dass wahrscheinlich im Jahr
2017/2018 mit dem Neubau begonnen wurde.

Seitens der Stadt Zirndorf wie auch des Landratsamtes Furth wurde darauf hingewiesen, dass der
Neubau des Einfamilienhauses (BV 49/17) im Zusammenhang mit dem denkmalgerechten Umbau des
Vordergebaudes/ehemaliges Wohnstallhaus zu einem Doppelwohnhaus (BV 50/17; Banderbacher Str.
11a/11) beurteilt worden ist.

So wurden gemaf den Anforderungen der drtlichen Stellplatzbedarfssatzung der Stadt Zirndorf, die
zwei erforderlichen Kfz.-Stellplatze fur die Doppelhaushélfte Banderbacher Str. 11a (Flst. 35/2) auf dem
Bewertungsgrundstuck (Flst. 35/4) erbracht. Hierzu wurden in der Abt. Il des Grundbuches Grund-
dienstbarkeiten/Kfz.-Abstellplatzrecht fir den Eigentiimer des Grundstiicks Flst. 35/2 (Banderbacher
Str. 11a) und den Freistaat Bayern (zur Sicherung des Kfz.-Abstellplatzrechtes) eingetragen.

Zum Bewertungsstichtag sind die Bewertungsgrundstticke (Flst. 35/4 und Flst. 35/5) mit einem Rohbau
eines Einfamilienhauses und Carports bebaut. Mit der Ausfiihrung des Bauvorhabens wurde wahr-
scheinlich im Jahr 2017/2018 begonnen, die Bauausfiihrung wurde jedoch im Anschluss unterbrochen.

Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen, dass das Bauvorhaben bereits seit mehr als vier
Jahren unterbrochen ist und somit die Baugenehmigung aus dem Jahr 2017 erloschen ist. Fir die
Fortfihrung des bereits begonnenen Bauvorhabens wie auch fir eine Neubebauung der Grundstiicke
ist daher ein neuer Bauantrag bei der zustédndigen Bauordnungsbehdrde zu stellen (siehe hierzu Art 69
der BayBO).

Es wird ebenfalls darauf hingewiesen, dass das benachbarte Bauvorhaben denkmalgerechter Umbau
des Vordergebaudes zu einem Doppelwohnhaus ebenfalls ruht.

Uberbau (entschuldbarer)

Gemal dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 03.02.2025 des Amtes fir Digitalisierung,
Breitband und Vermessung Neustadt a.d.Aisch ist der Rohbau des Carport (FIst. 35/4) an der westli-
chen Grundstiicksgrenze zum Nachbargrundstiick (FI. 35/1) geringfugig Giberbaut. Im Rahmen der ort-
lichen Einsichtnahme konnte der Uberbau nicht festgestellt werden, da die Einfriedung des Nachbar-
grundstiicks (FlIst. 35/1) neben der westlichen Carportwand (Flst. 35/4) verlauft.

In der Wertermittlung wurde der mégliche Uberbau als ,entschuldigter Uberbau“ ohne Vorsatz oder
groben Fahrlassigkeit angesehen und somit nicht beriicksichtigt.
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Grunddienstbarkeit/Herrschvermerk (Geh- und Fahrtrecht)

Die beiden zu bewertenden Grundstlicke (Flst. 35/4 und Flst. 35/5) liegen in zweiter Reihe zur Bander-
bacher Strale. Die Zufahrt erfolgt an der Nordseite Uber ein Fremdgrundstiick/Zufahrtsflache
(Flst. 35/3). Zu Gunsten der Grundstiicke Flst. 35/4 und Flst. 35/5 istim Grundbuch ein Geh- und Fahrt-
recht auf dem Grundstiick FlIst. 35/3 eingetragen, so dass die Zufahrt von der 6ffentlichen Stral3e gesi-
chert ist.

Sanierungsgebiet

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen im Bereich des férmlich festgelegten Sanierungsgebietes
“Altstadt Zirndorf mit Erweiterungen” vom 28.11.2013 (rechtsverbindlich 20.12.2013). Nach Auskunft
der Bauverwaltung der Stadt Zirndorf wird ein Sanierungsverfahren gem. § 142 Abs. 3 BauGB ange-
wendet. Die Sanierungsmalnahme wird im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

Das vereinfachte Sanierungsverfahren wird in der Regel genutzt, um den Bestand im Sanierungsgebiet
zu erhalten und zu verbessern (z.B. Erhaltung, Instandsetzung und Modernisierung von Gebauden).
Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften 88§ 152 -156a BauGB ist ausge-
schlossen, entsprechend erfolgt keine Erhebung von Ausgleichsbetragen.

Denkmalschutz/Bodendenkmal
Nach Einsicht im Bayerischen Denkmal-Atlas (online Auskunft) ist das Gebaude/Grundstiick nicht als
Einzeldenkmal oder Bodendenkmal ausgewiesen.

Das zur Stral3e liegende Vordergebaude Banderbacher Str. 11/11aist als Baudenkmal (Wohnstallhaus,
erdgeschossiger Traufseitbau mit Steildach und verputztem Fachgiebel, um 1820) ausgewiesen.

Bauwerksbeschreibungen

Einfamilienwohnhaus mit Carport

Allgemein

Fir die zu bewertenden Grundstiicke (Flst. 35/4 und FlIst. 35/5) wurde im Jahr 2017 ein Bauantrag
(BV 49/17) fur die Errichtung eines Einfamilienwohnhaueses mit Stellplatzen und Carport gestellt. Der
Bauantrag wurde am 25./27.04.2017 bauaufsichtlich genehmigt. Mit der Ausfiihrung des Bauvorhabens
wurde wahrscheinlich im Jahr 2017/2018 begonnen, die Bauausfihrung wurde jedoch im Anschluss
unterbrochen und das Bauvorhaben nicht beendet.

Es ist davon auszugehen, dass das Bauvorhaben bereits seit mehr als vier Jahren unterbrochen ist
und somit die Baugenehmigung aus dem Jahr 2017 erloschen ist. Fur die Fortfihrung des bereits be-
gonnenen Bauvorhabens wie auch fur eine Neubebauung der Grundstiicke ist daher ein neuer Bauan-
trag bei der zustéandigen Bauordnungsbehorde zu stellen.

Zum Zeitpunkt der ortlichen Einsichtnahme waren die zu bewertenden Grundstiicke (Flst. 35/4 und
Flst. 35/5) mit einem Einfamilienwohnhaus mit Carport im Rohbau bebaut. Der Fertigstellungsgrad des
Bauvorhabens/Bautenstand kann mit zirka 30% angegeben werden.

Der Rohbau (Stahlbetonskelett, Ausfachung aus KS-Ziegeln) des Einfamilienwohnhauses mit ange-
schlossenem Carport ist seit einigen Jahren der Witterung ohne Schutz ausgesetzt.

Einfamilienwohnhaus mit Carport
Die Zufahrt und der Zugang zum Wohnhaus und Carport erfolgt Giber das vorgelagerte Fremdgrund-
stiick (Flst. 35/3; Geh- und Fahrtrecht) an der Nordseite.

Auf den zu bewertenden Grundstiicken sollte gemaf der genehmigen Baueingabeplanung ein Einfa-
milienwohnhaus mit Stellplatzen und Carport errichtet werden. Das geplante Bauvorhaben ist nicht
fertiggestellt und unterbrochen worden.

Zum Bewertungsstichtag ist das Einfamilienwohnhaus und der angeschlossene Carport im Rohbau,
der Fertigstellungsgrad kann mit ca. 30% angegeben werden.
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Das Wohnhaus und der Carport sind in massiver Stahlbetonskelettbauweise (Ortbetondecken/-wénde,
Fertigteildecken) mit massiver Ausfachung aus Kalksandsteinwanden erstellt.

Die AuRenwénde des Teilkellers sind ebenfalls in Stahlbeton erstellt und bereits teilweise mit einer
AufRenddmmung (20 cm stark) und Abdichtung versehen. Die geplanten Lichtgraben zur Ostseite oder
die Terrasse mit Seitenstutzwand zur Sudseite sind noch nicht ausgefiihrt. Im Untergeschoss (Teilkel-
ler) ist ein Wassereinstau von 20-30 cm vorhanden, so dass eine Innenbegehung im Rahmen der ort-
lichen Einsichthahme nicht méglich war.

Der Wohnhausrohbau wird an der Nordseite begangen, die leichten Trennwéande sind noch nicht aus-
gefiihrt. Die massiven Wande sind teilweise mit Unterputz versehen. Der Unterputz weist an vielen
Stellen einen Algenbewuchs auf. Der Rohbetonful3boden (Betondecke) ist an vielen Stellen mit Algen
bewachsen. Das geplante Wasserbecken und der gedeckte Freisitz im Erdgeschoss sind mit Wasser
Uberdeckt. Im Erdgeschoss sind Baugertstteile, Baumaterialien und Bauschutt gelagert.

Das Obergeschoss kann Uber eine Bautreppe (Raumspartreppe) erreicht werden. Die Decke zum
Obergeschoss ist als Ortbetondecke ausgefiihrt. Der RohbetonfuBboden (Betondecke) ist an vielen
Stellen mit Algen bewachsen. Die AuRenwande sind als Kalksandsteinmauerwerk ausgefuhrt. Die De-
cke Uber den Carport ist mit einer Bitumenbahn abgedichtet, hier sollte eine Dachterrasse und ein
Grundach entstehen. Das Einfamilienwohnhaus ist mit einem Flachdach (Fertigteildecke) mit Bitumen-
eindeckung Uberdacht (keine Begehung maglich).

Der Carport schlief3t sich unmittelbar an die westliche Geb&udeseite an. Der Carport ist in massiver
Bauweise ausgefihrt (Kalksandsteinwand, Stahlbetonfertigteildecke). Der Boden/die Bodenbefesti-
gung des Carport ist noch nicht ausgefihrt, die Auf3enwand ist nicht verputzt etc... Im Carport werden
Bauabfélle und Verpackungsmaterial abgelagert. Gemal Planung kdnnen im Carport zwei Kfz.-Fahr-
zeuge und zur Sldseite vorgelagert weitere zwei Kfz.-Fahrzeuge (Stellplatze) abgestellt werden.
Die zwei Kfz.-Stellplatze zur Westseite sind dem benachbarten Bauvorhaben/Vorderhaus/Doppelhaus-
hélfte Banderbacher Stral3e 11a (FlIst. 35/2) zugeordnet. Das Kfz.-Abstellrecht zu Gunsten des jeweili-
gen Eigentumers des Grundstiicks (FIst. 35/2) Banderbacher Str. 11a ist im Grundbuch uber eine
Grunddienstbarkeit gesichert.

Weitere Details kdnnen dem Vollgutachten, den Grundrissplanen und der Fotodokumentation in der
Anlage enthommen werden.

Energieausweis

Fur das zu bewertende Objekt wurde kein Energieausweis (Bedarfsausweis oder Verbrauchsausweis)
fur Wohngeb&ude gemal den 8§ 16 ff EnEV vorgelegt, so dass keine Aussagen Uber den Energie-
bedarf des Gebaudes gemacht werden kdnnen.

Wohnflache/Nutzflache/Brutto-Grundflache
Die genehmigte Baueingabeplanung (BV 49/17) enthélt eine Flachenberechnung fur das Einfamilien-
wohnhaus und Carport.

Zusammenstellung Wohnflache m2 Zusammenstellung BGF Brutto-Grundflache m2
Untergeschoss mit Terrasse z. 50% ca. 36,20 Untergeschoss ca. 93,32
Erdgeschoss mit Freisitz z. 50% ca. 73,70 Erdgeschoss ca. 97,66
Obergeschoss mit Dachterrasse z. 50%  ca. 72,20 Obergeschoss ca. 80,42
Zwischensumme ca. 182,10 BGF Wohnhaus ca. 271,40
Zu-/Abschlag - Rundung -0,10 BGF Carport gesamt ca. 36,77
Gesamt Wohnflache rd. 182,00 Gesamt BGF Brutto rd. 308,17

Die Raumhdohen betragen im Untergeschoss (Teilkeller) ca. 2,4 m, im Erd-/Obergeschoss betragen die
Raumhohen ca. 2,5-2,6 m.

AulRenanlagen

Die Grundstiicke sind zur Sidseite/Rickseite provisorisch mit einem Bauzaun eingefriedet. Zur Ost-
/Westseite sind die Grundstiicke (soweit) einsehbar mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet. Zur
Nordseite/zum Vordergrundstick sind die Grundstiicke nicht eingefriedet. Die Grundstiicke machen
einen ungepflegten und vernachlassigten Eindruck.
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Baulicher Zustand
Aufgrund der aulReren, visuellen Feststellung der ortlichen Einsichtnahme kann der bauliche Zustand
des Rohbaus des Wohnhauses und des Carport als vernachlassigt eingestuft werden.

Der Rohbau (Stahlbetonskelett, Ausfachung aus KS-Ziegeln) des Einfamilienwohnhauses mit ange-
schlossenem Carport ist seit einigen Jahren der Witterung ohne Schutz ausgesetzt. Dies flhrte dazu,
dass ein Wassereinstau im Untergeschoss und eine Vielzahl von Durchnassungen an Stahlbetonbau-
teilen und den Kalksandsteinmauerwerk festgestellt werden kann.

Die Bitumeneindeckungen kdnnen nur als provisorisch angesehen werden, dies gilt ebenfalls fur bereits
teilweise angebrachte AuBendammung und Unterputz.

Auf den Grundsticken werden Baumaterialen, Bauschutt/Bauabfélle, Baugerustteile, Hochbaustit-
zen/Deckenstitzen, Baudielen etc. gelagert.

Weitere Details und Beschreibungen kénnen dem Vollgutachten enthommen werden.

Nutzung:

Flst. 35/4

Zum Bewertungsstichtag ist das Grundstiick mit einem Teil des Carport-Rohbaus bebaut. Auf dem
Grundstiick werden Baumaterialien/Abfélle gelagert.

Flst. 35/5

Zum Bewertungsstichtag ist das Grundstiick mit dem Rohbau eines Einfamilienwohnhauses und einem
Teil des Carport-Rohbau bebaut. Auf dem Grundstiick werden Baumaterialien/Bauschutt/Abfélle sowie
Gerustteile, Hochbaustiitzen, AuRendammung, Baudielen etc. gelagert.

Sachverstandiger

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

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
(Zustandig: IHK Nirnberg fir Mittelfranken)

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert (F)
fur die Markt- und Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten
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Lageplan/Katasterwerk

Lageplan; Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Gemarkung Zirndorf, Flurstiick 35/4 und Flurstiick 35/5 - Plan ohne Maf3stab
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Ansichten/Schnitt/Carport

Ansicht von Nord/Frontseite Banderbacher Str. 11b; Ansicht von Ost

Ansicht von Siud/Rickseite Banderbacher Str. 11b Ansicht von West

Schnitt durch das Einfamilienwohnhaus mit Carport

v v ~ .’l

-~

Lageple{h Kfz.-Abstellrecht auf dém Flst. 35/4 (Grunddienstbarkeit) |

Plane ohne Mal3stab
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Fotodokumentation

Bild 1
StrafBenansicht; Ansicht von Nordost;
Vordergebaude (Baudenkmal Wohnstallhaus); Ausbau Doppelhaus geplant
Bild 2
Stral3enansicht; Ansicht von Nordwest;
Vordergebdude (Baudenkmal Wohnstallhaus); Ausbau Doppelhaus geplant
Bild 3
Zufahrt zum Hinterliegergrundstiicke iber Flst. 35/3; Ansicht von Nord
Bild 4
Rohbau Einfamilienwohnaus mit Carport; Ansicht von Nordwest
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Bild 5

Bild 6

Bild 7

Bild 8

Einfamilienhaus mit Carport; Riickansicht; Ansicht von Sid
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Bild 9
Einfamilienwohnhaus mit Lichtgraben zur Ost- und Suid; Ansicht von Siidost
Bild 10
Bild 11
Bild 12
Carport; Innenansicht mit Blick auf das Einfamilienwohnhaus
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Bild 13

Bild 14

geschoss; Flur mit

Treppe zum Untergeschoss

Bild 15

covptiy

Bild 16

Einfamilienwohnhas; Erdgeschoss; Wohnbereich, Blickrichtung Sidost
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Bild 17

Bild 18

Bild 19

Bild 20

Einfamilienhaus; Obergeschoss mit Wohnbereich
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Bild 21

Bild 22

Bild 23

Bild 24

Innenhof mit Bauabfalle und Gerlstteilen; Ansicht von Siidost
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