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Exposé

Aktenzeichen: 2 K 1/25
26.07.2025

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

des mit einem Wohnhaus (Wochenendhaus) und einem Nebengebd&ude mit gesamt ca. 108
m? Wohn- und Nutzfldche bebauten Grundstickes
Alte LandstraBe 47, 97218 Gerbrunn - Fistk. 1478/9 zu 1.175 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.04.2025 ermittelt mit

386.000,00 €
(in Worten: dreihundertsechsundachizigtausend)

Anmerkung: es handelt sich dem Charakter nach um ein kleines Einfamilienhaus jedoch sind
die RGume im KG gegenwdartig nicht Daueraufenthaltsrdume.

Mieter: Das GrundstUck mit dem Gebdude wird zum Stichtag nicht
mehr genutzt. Mietvertrége bestehen gem.
Angabe im Ortstermin nicht.

Sachverstandiger fur die Sachverstandiger fur von der Regierung von Mittelfranken o&ffentlich bestellter

Bewertung bebauter und Schdden an Gebd&u- und beeidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von

unbebauter Grundsticke den und Energieeffizienz Grundsticken mit aufstehenden landwirtschaftlichen Bau-
ten

zust@ndige Aufsichtsbehdrde: IHK NUrnberg fUr Mittelfranken

"
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Ort:

Wohn- bzw. Geschdftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen

Immissionen:

topografische Grundstickslage:

Gestalt und Form:

StraBenfront:

Bemerkungen:

ErschlieBung

StraBenart:

Landkreis WUrzburg

Die Gemeinde Gerbrunn liegt am 6stlichen
Rand der Stadt Wirzburg. Die Entfernung in
das Stadtzentrum von Wurzburg betragt
ca. 4 km.

In Gerbrunn gibt es eine Ganztagsschule
und 3 Kindergarteneinrichtungen. Weiter-
fUhrende Schulen befinden sich im angren-
zenden WUrzburg.

Gerbrunn ist Uber die B 8 mit Autobahn A 3
von NUrnberg nach Frankfurt verbinden.
Das Bewertungsobjekt liegt im &stlichen
Ortsgebiet am Rand der Bebauung. Ostlich
grenzen nur noch wenige Wohnhduser an,
sUdlich befindet sich nur Landwirtschaft-
und Waldfl&che sowie eine Freizeitanlage
(ehem. SchieBanlage). Die ndchste Bushal-
testelle liegt fuBldufig ca. 10 min. entfernt.

reine Wohnlage, als Geschdéftslage in dem
Ortsrandbereich ist das Objekt ungeeignet.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung,
Uberwiegend offene, 1-geschossige Be-
bauung

durchschnittliche Wohnlage fUr eine Orts-
randlage

Das Flurstuck fallt von SGdwesten nach
Nordosten mit ca. 6% Neigung ab (ca. 2,5
m Héhenunterschied).

Das Bewertungsobjekt grenzt mit der nord-
ostlichen GrundstUcksgrenze an die Er-
schlieBungsstraBe an mit ca. 28 m Stralen-
front.

Das GrundstUck hat einen fast rechtecki-
gen Zuschnitt.

Die StraBe , Alte LandesstraBe" ist eine bi-
fumindse AnliegerstraBe. Parken im offent-
lichen Bereich ist méglich.
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AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhdltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

AbstandsfldchenUbernahmeerkl&@rungen:

Naturschutz / Denkmalschutz:

Fldchennutzungsplan/ Bebauungsplan:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

elektr. Strom, Wasser und Ab-
wasser aus der offentl. Versorgung

Das Nebengebdude auf dem Bewertungs-
grundstuck mit einer Grundfldche von ca.
45 m2ist auf der norddstlichen Grund-
stucksgrenze zur StraBe und dem Nach-
bargrundstuck errichtet.

Probleme mit RUckstau sind gemaB
Angaben im Ortstermin nicht
Gegeben. Es kann durch die Hanglage
zu Schichtenwasser kommen.

In Abteilung Il des Grundbuchs von
Gerbrunn, Blatt 7260, Ausdruck vom
02.01.2025 bestehen Eintfragung:
AuftragsgemdB sind diese Eintfragungen
nicht zu bewerten. Etwaige Wertminderun-
gen sind im unbelasteten Verkehrswert
nicht berucksichtigt.

Hierzu sind keine Angaben méglich.

Gem. Daten des Bayern Atlas Plus besteht
im Bereich der BewertungsflurstUcke kein
Denkmalschutz fur Gebdude, bzw. Boden-
denkmdler.

Gem. schriftlicher Stellungnahme der Ge-
meinde Gerbrunn vom 23.03.2025 ist das
Bewertungsobjekt im Fldchennutzungsplan
als Wohngebiet dargestellt.

Das Flurstuck liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,RoBsteige zweite Ande-
rung”. Der Bebauungsplan trifft Festsetzun-
gen wie folgt:

Das Wohnhaus ist im SUden vollstandig auf
der Baugrenze errichtet. Zuldssig sind
Wohnhduser mit einem VollgeschoB als Ein-
zelhaus mit offener Bebauung. Ein Aus-
schniftt aus dem Bebauungsplan befindet
sich in der Anlage zu dem eigentlichen
Gutachten.

Gem. Angabe der Gemeindeverwaltung
sind Zahlungen zu Verbesserungsbeitrdgen
noch offen.

Diese wurde der H6he nach von der Ge-
meindeverwaltung nicht benannt.
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Private AnschlUsse:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten,

Mieten:

Altlasten:

Energieausweis:

Hierzu ist keine verbindliche Angabe mog-
lich.

Das Bewertungsobijekt Fistk. 1478/9

wird zum Stichtag nicht bewohnt, Mietver-
frge bestehen gem. Angabe im Ortster-
min nichft.

Da kein Altlastenverdacht bestand, wurde
keine Einsicht in das Altlastenkataster vor-
genommen.

Ein Energieausweis existiert gem. Angabe
im Ortstermin nicht.

Gebdudebeschreibung fUr das Wohnhaus mit einem Nebengebdude in
97218 Gerbrunn, Alte LandesstraBe 47, Fistk. 1478/9.

Nufzung des GesamtgrundstUcks:

Art des Gebdudes:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen:

Erweiterungen:

AusfUhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwdnde:

Das Grundstick ist mit einem Wohnhaus
bebaut, das gem. Angabe der Gemeinde
als Wochenendhaus genehmigt wurde.
Auf der StraBenseite befindet sich ein car-
portartiges Gebdude.

1-geschossiges Wohnhaus, voll unter-
kellert, raumhaltiges Dach

gem. Angabe im Ortstermin und der Ge-
meinde urspringliches Baujahr:
ca. 1979

zu Modernisierungen liegen keine Anga-
ben vor. Gem. in Augenschein wurden die
Fliesen in der Kiche erneuert, tiw. auch im
nordlichen Bereich des EG. Vermutlich
wurden in diesem Zusammenhang auch
die Decken in EG eingebaut. Teilweise
wurden die Fensterelemente erneuert. An-
stricharbeiten im EG wurden durchgefGhrt.
Daten wann die vorgenannten MaBnah-
men erfolgten liegen nicht vor.

keine ersichtlich
Ob der noérdliche Bereich des EG mit der
Vollverglasung nach Norden mit dem

Hauptbaukdrper errichtet wurde ist nicht
bekannt.

mMassiv
wahrscheinlich Betonstreifenfundamente

massiv
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Umfassungswdnde:

Innenwdande:

Geschossdecken:
FuBboden:

Treppen:
Fenster:
TUren:

Hauseingangstire:

Innentlren:

Heizung/Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Dachrinnen:
Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

mMassiv

massiv im KG
EG keine Trennwdnde (nur ein Raumteiler,
Massiv)

vermutlich Stahlbetondecken Uber KG
Estrich mit verschiedenen Beldgen

Holzwangentreppe halbgewendelt mit
Trittstufen

isolierverglaste Kunststofffenster mit tlw.
PVC- Rollldden

braune urspringliche Holztor

altere weiBe HolztGren mit Umfassungszar-
gen (KG), im EG existieren keine InnentU-
ren.

Das Gebdude hat eine Olzentralheizung
der Fa. Sieger, vermutliches Baujahr ca.
1980, austauschbedurftig. Die Heizdllage-
rung erfolgt in einem ErdauBBentank (ge-
mak Angabe Gl&ubigerin 5.000 Liter). Im
Heizraum befinden sich ferner Installationen
fUr das AuBenschwimmbecken des Gar-
tens. Die Beheizung der RGume erfolgt Gber
Heizkorper. Im Wohnzimmer des EG ist ein
Kaminofen eingebaut. Ob dieser den An-
forderungen zum Emissionsschutz gentgt,
ist nicht bekannt. Auch liegen zum Erdtank
keine PrUfberichte vor.

mittlerer Standard

Die Fassade ist mineralisch verputzt und
gestrichen.

gestrichenes Blech
Nadelholzkonstruktion
Satteldach

Die Dachuntersichten sind holzver-
schalt.

Pfannendeckung aus Ziegel (urspringliche
Eindeckungen, teils mit Abplatzungen)
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Kamin:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstédnde:

Zustand des Objekts:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumangel:

Natursteinverkleidung mit Meidinger Schei-
be

keine

Im KG befindet sich noch eine Kiche. Die-
se ist jedoch nicht Bewertungsbestandteil.

Das Erdgeschoss besteht aus einem Raum
ohne Trennwdnde. Dieser Raum ist der ei-
gentliche Wohnraum. Die Nebenrdume
befinden sich im KG-Bereich. Zu erreichen
sind sie Uber eine Wangentreppe, die vom
Wohnraum EG zu einem Flur im KG fUhrt.
Im KG befinden sich eine Kiche, ein Bad-
bereich, ein Schlafraum sowie der Hei-
zungsraum. Aufgrund der Belichtungsmaog-
lichkeit zum Stichtag muss bezweifelt wer-
den, ob die RGume im KG, insbesondere
der Schlafraum, die Anforderungen an ei-
nen Daueraufenthaltsraum erfUllt.

Aus diesem Grund ist der KG-Bereich nur als
Nutzfldche mit in die Fldchenberechnung
eingeflossen, auch wenn der Ausbaustan-
dard dem von Wohnriumen Uberwiegend
entspricht.

Zur uneingeschrdnkten Nutzbarkeit der
R&ume im KG sind die Anforderungen
nach Bay BO zu erflllen (eventuell Abgro-
bungen des Gel@ndes, efc.).

durchschnittlich, die Hauptverglasung des
Wohnraums ist nach Norden orientiert

Die Dacheindeckung ist Uberaltert. Die
Ziegel zeigen Abplatzungen an der
Oberfl&che. Die Fassade weist leichte
Rissbildung auf. Die Heizungsanlage ist
Uberaltert. Hinsichtlich des Erdtanks
sind keine Angaben méglich. Die
Ausstattung des Badbereiches im KG
mit Teppichboden ist nicht zeitgemas,
ebenso die vereinzelt aufgestellten
Sanitdrgegenstédnde. Zur eventl. Feinstaub-
problematik (Immissionen)

des Ofens ist keine

Angabe maglich. Dariber hinaus ist
der Betrieb des Schwimmbeckens
kritisch zu hinterfragen, da davon
ausgegangen werden muss, dass
dieses mit Leitungs- und somit
Trinkwasser betrieben werden muss. Ob
eine Mangelhaftigkeit am
Beckenkdrper selbst gegeben ist, kann
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Allgemeinbeurteilung:

Raumaufteilung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

nicht beurteilt werden (Stichwort:
Dichtigkeit), ebenso ist keine Angabe
zur Funktion Schwimmbadtechnik méglich.

Im Wesentlichen handelt es sich bei dem
Bewertungsobjekt um ein Wochenend-
haus, das aber auch im Sinne eines Tiny
House von einem Single oder einem Par-
chen genutzt werden kénnte. Bei der Nutz-
barkeit des Schlafzimmers wird auf die bis-
herigen AusfGhrungen hingewiesen. BezUg-
lich der bereits aufgefUhrten Mangel sind
SofortmaBnahmen (Heizung) erforderlich.

Flur

Heizungsraum

1 Raum genutzt als Schlafzimmer
1 Raum genutzt als Kiche

1 Raum genutzt als Bad

Wohnraum mit Kaminofen

kein Dachraumvorhanden, das EG hat
ein raumhaltiges Dach

Innenansichten und Bodenbeldge:

FuBboden: EG:

Wdande:

Decken:

Sanitar:

Uberwiegend Parketftboden im Wintergartenbereich:
Fliesen

KG:

KUche: Fliesen

Flur, Schlafen, Bad: Teppichboden

Heizung: Fliesen

Uberwiegend verputzt und gestrichen, in der Kiche im KG
flw. Fliesenbelag

EG:

Raumhaltiges Dach mit einer Untersicht aus gestrichenen
Dachsparren und Holzschalung, jeweils weil3 gestrichen
KG:

Teilweise verputzt und gestrichen, teilweise
Paneelverkleidung Stand-WC mit DruckspUler

KG:
Freistehende Badewanne
Eckwaschtisch auf Unterbau
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Beschreibung der AuBenanlagen

Der Uberwiegende Bereich der AuBenanlagen besteht aus verschiedenen Ziergehdlzen. Die-
se haben teilweise eine GroBe erreicht, die zu Verschattungen fUhrt.

Nordlich von dem Gebdude befindet sich eine Terrasse aus Fliesenbelag (teilweise schad-
haft). An diese schlieBt sich nach Norden eine kleine Wiesenfldche mit dem Schwimmbad an.
Soweit erkennbar handelt es sich um eine massive Konstruktion, die in der Erde eingebaut ist.
Das Becken ist rechteckig und zum Stichtag mit Folien und Gittern abgedecki.

Der Hauszugang besteht aus Fliesen, die um das Haus gefuhrt sind. Der Zugang von der Stro-
Be besteht aus Kantensteinen mit Waschbetonplatten.

Auf der SUdostseite des Grundstucks stehen kleine Holznebengebdude zu Abstellzwecken.

Beschreibung des Nebengebdudes

Auf der Nordostseite des Grundsticks, direkt an der StraBengrenze, befindet sich ein Neben-
gebdude im Stil eines Carports. Die seitliche Begrenzung zum Hang besteht aus L-
Betonsteinelementen. Der FuBboden ist mit Waschbetonplatten belegt. Der Aufbau des Ne-
bengebdudes ist eine Holzkonstruktion, teilweise mit flach geneigtem Dach, tlw. als Sattel-
dach.

Die seitlichen Wandfldchen (auch zur Grundsticksgrenze) sind eine Holzverkleidung. Auch ist
der Bereich zur StraBe mit einer HolzbrUstung versehen. Um eine Genehmigungsfahigkeit her-
beizufGhren zu k&nnen, ist die Wandscheibe zum Nachbargrundstick massiv auszufUhren im
Rahmen eines gesonderten Genehmigungsverfahrens.

Der Zugang zum GrundstUck erfolgt durch diesen Baukdrper. Es muss davon ausgegangen
werden, dass als Folge der vorliegenden Bauart fUr das Gebdude in der jetzigen Form
(Grundstucksgrenzbebauung ohne Brandwand, GréBe der Gesamtgrenzbebauung) keine
Genehmigung nach Bay BO vorliegt.

Mieten und Nachfolgenutzung

Das Wohnhaus ist nicht vermietet und mit Ausnahme der Kichenzeile nicht mobliert.

Die Nachfolgenutzung des Wohnhauses mit den Nebenrdumen im KG ist wie ein Tiny House
fUr eine alleinstehende Person oder einem 2-Personen-Haushalt méglich. Aufgrund der Lage
in einem Bebauungsplangebiet besteht die Moglichkeit Erweiterungen an dem Gebdude
vorzunehmen fUr den Fall das zusatzlicher Wohnraum erforderlich ist.

Die Problematik der Nebennutzfldchen im KG kann Uber entsprechende Geldndegestaltung
bzw. den Einbau von z.B. einer Trennwand im EG und der Verlegung des Schlafbereiches ge-
|6st werden.

Hinsichtlich der Heizungsanlage, bzw. der Sanitérinstallation sind jedoch kurzfristige MaBnah-
men erforderlich. Auch ist in diesem Zusammenhang die Funktionsféhigkeit des Oltanks zu
prGfen und die Profung der RUckstauebene fUr die Entwdasserung im KG.
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Ausschnitt aus dem Ortsplan Luftbild
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Grundriss KG

Darstellung aus einer Vertriebsunterlage.

Der Standard entspricht nicht dem Ist-Zustand.

Die Nutzung entspricht zum Stichtag nicht den Anforderungen der BayBO)

UNTERGESCHOSS
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Grundriss EG
Darstellung aus einer Vertriebsunterlage.
Der Standard entspricht nicht dem Ist-Zustand.
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Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veréffentlichung im ZVG - Portal zuldssig. Fir samiliche weiteren Angaben in diesem Exposee besteht Urheberschutz.
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