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AZ.:2K?2/23 « TALSTR. 14 -

26110 SCHESSLITZ OT ZECKENDORF

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobijekt |

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FLNr. 10 der Gemarkung Zeckendorf,
TalstraBe 14, 96110 ScheBlitz OT Zeckendorf, Odland
zu 0,0394 ha — Gemeinderecht zu einem halben
Nutzanteil —

unbebautes Grundstiick, Lage innerhalb eines ge-
mischt genutzten Ortsgebiets (es besteht kein Bebau-
ungsplan); Bebaubarkeit nach § 34 BauGB

keine

keine

- gemeinsame Vermarktung mit FI.Nr. 11 wird emp-
fohlen

- schmaler Grundstiickszuschnitt, hangiger Grund-
stlicksverlauf

liegt nicht vor — unbebautes Grundstiick

keine Eintragungen im Altlasten-Kataster

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

24.03.2023

24.000,- EUR
24.000,- EUR
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Bewertungsobjekt Il

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstiick FI.Nr. 11 der Gemarkung Zeckendorf,
Nahe TalstraBe, 96110 ScheBlitz OT Zeckendorf,
Odland zu 0,436 ha

unbebautes Grundstiick, Lage tlw. innerhalb Wohn-
bauflache sowie tlw. innerhalb gemischt genutzter
Bauflache (es besteht kein Bebauungsplan); Bebau-
barkeit nach § 34 BauGB

keine

keine

- Hinterlieger-Grundstiick, keine direkte Lage an
offentlicher Verkehrsflache

- unerschlossener Grundstiickszustand

- schmaler Grundstiickszuschnitt, hangiger Grund-
stlicksverlauf

- gemeinsame Vermarktung mit FI.Nr. 10 wird emp-
fohlen

liegt nicht vor — unbebautes Grundstiick

keine Eintragungen im Altlasten-Kataster

keine Denkmalschutz-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

24.03.2023

24.000,- EUR
24.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 10 als gemischte
Bauflache (M) aus. Das Grundstlick FI.Nr. 11 ist im &stlichen Bereich als gemischte
Bauflache (M) und im westlichen Bereich als Wohnbauflache (W) klassifiziert.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 10 und FI.Nr. 11 befin-
den, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskréaftiger Bebauungs-
plan. Als MaBstab fir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient hier § 34 BauGB.

Denkmalschutz

GemanB der durchgefiihrten Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) be-
stehen fiir die Grundstiick FI.Nr. 10 und FI.Nr. 11 keine Eintragungen in der Liste der
(Bau-) Einzeldenkmaler geman Art. 1 Abs. 2 BayDschG. Dariiber hinaus ist zu konsta-
tieren, dass keine Zugehorigkeit zu einem Denkmal-Ensemblebereich geméan Art. 1
Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdérigkeit zu einem Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 10 und FIL.Nr. 11 sind jeweils nahezu recht-
eckig geschnitten. Das Gelande beider Grundstlcke fallt von Sidwesten in Richtung
Nordosten ab, es handelt sich um einen teils steil verlaufenden Nordosthang.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 10

StraBBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 15m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 32m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 14m

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 11
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 38m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 12m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamts Bamberg liegen fir die Grundstiicke FI.Nr. 10 und
FI.Nr. 11 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlas-
tenkataster) vor. Von der Grundstiickseigentiimerseite wurden keine Informationen
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und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine
mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.
Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uber-
prifungsmaBnahmen des baulichen Bestands beziglich Altlasten, Schadstoffbelas-
tungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fir die Verkehrswertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstlicks bzw. eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fur die Grundstiicke FI.Nr. 10 und FI.Nr. 11 keine Einstufung als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet. Eine Einstufung als ,wassersensibler Bereich“ ist flr die
Bewertungsgrundstiicke nach der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirt-
schaftsverwaltung ebenso nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Die zu bewertenden Grundstiicke FI.Nr. 10 und FI.Nr. 11 liegen (berwiegend in einem
gemischt genutzten Ortsgebiet, im nérdlichen Teil von Zeckendorf. Die bauliche Um-
gebung ist vorherrschend von Wohnhausern, teils von landwirtschaftlichen Hofstellen
gepragt. Entlang der Nordostseite des Grundstlicks FI.Nr. 10 verlauft die als Orts-
durchgangsstraBe fungierende TalstraBe, zugleich StaatsstraBe St 2187. Die Immissi-
onsbelastung durch den von der StraBe ausgehenden Verkehr ist als Gberwiegend
maBig bis zeitweise starker zu beschreiben. Es konnten zum Ortsbesichtigungstermin
keine auBergewdhnlichen wohnwertrelevanten Beeintrachtigungen durch gewerbliche
Nutzungen, beispielsweise Industrie- bzw. Gewerbebetriebe, Gastronomie etc. festge-
stellt werden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 10 und FI.Nr. 11 der Gemarkung Zeckendorf bilden
eine wirtschaftliche Einheit. Das Grundstiick FI.Nr. 10 gilt zum Wertermittlungsstichtag
als ortsuiblich erschlossen. Gemal Auskunft der Verwaltungsbehérde stand auf dem
Grundstiick FI.Nr. 10 friher ein Haus, das vor Jahren zuriickgebaut wurde. Daher be-
stehen laut Mitteilung der Verwaltungsbehdrde fir FI.Nr. 10 entsprechende Anschliisse
an die kommunale Entwasserungsanlage (Kanal) sowie an die Wasserleitung. Weiter-
hin bestehen Anschlussmdglichkeiten fir Strom und Telekommunikation. Das Grund-
stlick FI.Nr. 10 grenzt mit der norddstlichen Seite an die TalstraBe und weist somit eine
direkte Lage an einer 6ffentlichen Verkehrsflache auf. In diesem Zusammenhang ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass das von der TalstraBe aus sehr steil ansteigende
Grundstiicksgeldnde im gegenwartigen Zustand keine Ubliche Zufahrts- bzw. Zu-
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gangsmdglichkeit bietet. Hierzu ist anzufihren, dass ein im Jahr 2020 vom Landrats-
amt Bamberg im vereinfachten Verfahren genehmigter Bauantrag fur FI.Nr. 10, der die
Errichtung einer Doppelhaushélfte vorsah, von einer Zufahrt bzw. einem Zugang, aus-
gehend der Wegflache FI.Nr. 271/1, ber das mit der anderen geplanten Doppelhaus-
hélfte zu bebauende, angrenzende Grundstlck FI.Nr. 8 sowie tber FI.Nr. 11 ausging.
Diese Konzeption erfordert entsprechende Geh- und Fahrtrechte sowie ggf. Ver- und
Entsorgungsleitungsrechte, die aktuell — soweit die Recherche — nicht im Grundbuch
eingetragen sind. Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechts-
lage zwar aktuell keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge anfallen, jedoch
ist auf Grund baulicher MaBnahmen an der kommunalen Entwéasserungsanlage ggf.
zukUnftig mit entsprechenden Kosten zu rechen. Ergédnzend hierzu wird auf die weite-
ren AusfUhrungen zu den Herstellungs- und Verbesserungsbeitrdgen verwiesen..
Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit
weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Herstellungs- und Verbesserungsbeitrage

Gemal Mitteilung der Verwaltungsbehérde wurden fiir bislang Herstellungsbeitrage
mit einer Geschossflache von 203,88 m? abgerechnet. Es ist auf Grund des Klaranla-
genneubaus zeitnah, so der Hinweis der Verwaltungsbehérde, mit einem Verbesse-
rungsbeitrag zu rechnen. Die aktuelle Beitragshéhe betragt 8,02 EUR/m2 Geschossfla-
che und 0,73 EUR/m2 Grundstiicksflache. Die Geschossflache wiirde fir die Grund-
stlicke FI.Nr. 10 und FI.Nr. 11 fiktiv mit 25 % der Grundsticksflache abgerechnet wer-
den.

Gemeinderecht

Nach Auskunft der Verwaltungsbehdérde ist davon auszugehen, dass in der Ortschaft
derzeit keine Rechtlergemeinschaft besteht bzw. keine Gemeinderechte ausgeiibt
werden. Ein praktischer Nutzen aus dem halben Gemeinderecht besteht nach sach-
verstandiger Einschatzung somit nicht. Das im Grundbuch eingetragene halbe Ge-
meinderecht ist daher als nicht wertrelevant einzustufen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Die zu bewertenden Grundstlicke FI.Nr. 10 und FIL.Nr. 11 sind zum Wertermittlungs-
stichtag unbebaut. Die Bebauungsmaéglichkeit richtet sich hierbei nach § 34 BauGB.
Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Es wird zu Grunde gelegt,
dass zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse bestehen.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnis FI.Nr. 10, TalstraBe 14

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 24.000,- EUR

Verfahrensergebnis FI.Nr. 11, Ndhe TalstraBe

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 24.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Die Bewertungsobjekte — unbebaute Grundstiicke / Bauparzelle — sind nach Abwa-
gung der Kriterien Lage, Beschaffenheit und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als
durchschnittlich bis maBig marktgangig einzustufen. Auf Grund des zusammenhén-
genden Charakters wird eine gemeinsame Vermarktung en bloc empfohlen. Die Ver-
kehrswerte leiten sich direkt aus dem jeweiligen Ergebnis des Vergleichswertverfah-
rens ab. Demnach wird der Verkehrswert fir Grundstlick FL.Nr. 10 zum Wertermitt-
lungsstichtag auf rd. 24.000,- EUR sowie fir Grundstick FI.Nr. 11 zum Wertermitt-
lungsstichtag auf rd. 24.000,- EUR geschatzt. Nach Abwéagung der objektspezifischen
Grundsticksmerkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverstandiger Ein-
schatzung als marktadaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): FI.Nr. 10

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von Ze-
ckendorf Blatt 912 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 10 der Gemarkung Zeckendorf,
TalstraBe 14, 96110 ScheBlitz OT Zeckendorf, Odland zu 0,0394 ha — Gemeinderecht
zu einem halben Nutzanteil —, abgeleitet aus dem Resultat des Vergleichswertverfah-
rens, zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2023, auf rund:

24.000,- EUR

(in Worten: vierundzwanzigtausend Euro)
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Verkehrswert (Marktwert): FI.Nr. 11

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von Ze-
ckendorf Blatt 912 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 11 der Gemarkung Zeckendorf,
Nahe TalstraBe, 96110 ScheBlitz OT Zeckendorf, Odland zu 0,0436 ha, abgeleitet aus
dem Resultat des Vergleichswertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 24.03.2023,
auf rund:

24.000,- EUR

(in Worten: vierundzwanzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs wurde wertmaBig nicht berlicksichtigt. Ferner
ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. gemal den vorhande-
nen Unterlagen erfolgte. Es wurde keine Altlastenuntersuchung von Grund und Boden durchge-
fihrt. Die Angabe der Flachen- bzw. Raummale erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein
lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Gesichtspunkten
muss fir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der
Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich han-
delt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grundstiicksverkehrs folgend, wird
das Ergebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Ié\:::l Ll; gigitalisierung, Breitband und Vermessung ﬁllésgzetll'lgsgrl::ﬂclsekrgtaster

Schranne 3 Flurkarte 1 : 1000
96049 Bamberg

Erstellt am 20.02.2023

Flurstick: 11 Gemeinde:  Stadt ScheRlitz
‘Gemarkung: Zeckendorf Landkreis: Bamberg
Bezirk: Oberfranken

5536479

Y
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08€.+92¢

5536259

Mafistab 1:1000  Lrrrrrme——2——9'  Meter

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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Legende zur Flurkarte
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Bayern

Flurstiick

Flurstiicksgrenze
3285 Flurstiicksnummer
283
Zusammengehorende Flursticksteile
i
——————— Nicht festgestelite Flursticksgrenze
— O Abgemarkter Grenzpunkt
— Grenzpunkt ohne Abmarkung
—_— Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellenlage

nicht zu spezifizieren

Gebietsgrenze

Grenze der Gemarkung

Grenze der Gemeinde

Grenze des Landkreises

T —
Grenze der kreisfreien Stadt

Tatséchliche Nutzung
|:| ‘Wohnbaufliche, Fldche gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung

I:I Industrie- und Gewerbefldche

| ‘ Sport-, Freizeit- und Erholungsflache
Friedhof

Gesetzliche Festlegung

Bodenordnungsverfahren

[ Tor |

Gebéude

Wohngebaude

Gebdude fur Wirtschaft oder Gewerbe
Umspannstation

Gebdude fiir 6ffentliche Zwecke

HsNr. 20

T
T
—

Gebdude mit Hausnummer

Lagebezeichnung mit Hi 5
Gebdude im Kataster noch nicht erfasst,
bzw. noch nicht gebaut

Landwirtschaft
Grinland

I:I Landwirtschaft
Ackerland
l:l StraBenverkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffsverkehr, Platz

/’:’\ Stehendes

- FlieRgewdsser *\

— 4 Gewdsser
Unkultivierte Hafenbecken
Flache
Sumpf Moor
Spielplatz / i
Bolzplatz i
Flugverkehr /
i Parkplatz
Campingplatz Park

Geodéatische Grundlage

Amtliches Lagereferenzsystem ist das weltweite Universale
Transversale Mercator-System — UTM
Bezugssystem ist ETRS89; Bezugsellipsoid: GRS80
mit 6” - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689699,83 (E) Rechtswert in Metern mit fihrender
Zonenangabe
5338331,78 (N) Hochwertin Metern (Abstand vom Aquator)

Hinweis

Unsere ausfiihrliche Legende finden Sie unter

ww.geodaten bayen

oder schnell und einfach mit unserem
QR-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungsverwaltung.
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Fotodokumentation

Bild 2: Nord-Ansicht FI.Nr. 10
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