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% Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 12.07.2024 -

des Grundstucks FI.Nr. 1301/24 der Gemarkung Brodswinden,

Weiherfeld 17, 91522 Ansbach




AZ:2K 3/24

WEIHERFELD 17 e

21522 ANSBACH - WALLERSDORF

ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 1301/24, Gemarkung Brodswinden, Weiher-
feld 17, 91522 Ansbach OT Wallersdorf, Geb&ude- u. Freifla-
che zu 0,1026 ha

Wohngebédude: freistehendes, eingeschossiges, in Massiv-
bauweise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit un-
ausgebauter Dachgeschossetage; Wfl. EG ca. 108,53 zzgl.
Nfl./Nebenflachen Untergeschoss, Dachboden; 1 integrierter
PKW-Garagenstellplatz (UG); Bj. um 1969/1970.

nicht vorhanden

keine (Eigennutzung)

nicht vorhanden

- tiw. Instandhaltungsriickstau sowie Modernisierungs-
/Renovierungsbedarf (veraltete Sanitérausstattung etc.)

kein werthaltiges Zubehér vorhanden (altere Kiicheneinbau-
ten, alterer Einzelofen, ohne nennenswerten Zeitwert)

siehe Anlage

keine Eintragung

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

12.07.2024

257.000,- EUR
297000,- EUR
297.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan stuft den Bereich, in dem das zu bewertende Grundstiick
FI.Nr. 1301/24 liegt, als Wohnbauflache (W) ein.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 1301/24 befindet, exis-
tiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. B 1.
Ergénzend hierzu wird auf die Plandarstellung in der Anlage des Gutachtens verwie-
sen.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand nicht als bauliches Einzel-
denkmal gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste aufgefiihrt ist.
Ferner ist zu konstatieren, dass keine Zugehorigkeit zu einem Denkmal-
Ensemblebereich gemani Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem
Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das zu bewertende Grundstiick Weiherfeld 17, FI.Nr. 1301/24 der Gemarkung Brods-
winden, ist nahezu rechteckig geschnitten. Das natlrliche Gelande des Grundstlcks
FI.Nr. 1301/24 steigt von Suden in Richtung Norden an, es handelt sich um ein Siid-
Hang-Grundstlick.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 1301/24

StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 29m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 35m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 29m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

GemanB Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Lehm. Nach Auskunft
der Stadt Ansbach liegen fiir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 1301/24 derzeit
keine Kenntnisse Uber Altlasten bzw. keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Grundstiickseigentiimerseite wurden keine
Informationen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundes-
bodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhalt-
nisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich
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nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden
bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schadstoffbe-
lastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Aufflllungen, Abgrabungen, Ablagerunge,
Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir das Gutachten ist demzufolge
der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 1301/24 liegt in einem alteren Wohngebiet, im std-
Ostlichen Ansbacher Stadtteil Wallersdorf, rund finf Kilometer Luftlinie siiddstlich des
Stadtzentrums. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend von freistehenden Wohn-
h&usern (Ein- bzw. Mehrfamilienhduser) gepragt. Die als Wohngebietsstral3e fungie-
rende Verkehrsflache Weiherfeld verlauft entlang der sidlichen Grenze des Bewer-
tungsgrundstiicks und wird vorherrschend von Anliegern frequentiert. Das bebaute
Grundstick FI.Nr. 1301/24 befindet sich an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeug-
larm/-abgase usw.) Uberwiegend gering belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes.
Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gastronomiebe-
triebe etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgeféhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flr das Grundstiick FI.Nr. 1301/24 keine Einstufung als festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet bzw. keine Klassifizierung als wassersensibler Bereich.

Bauordnungsrecht

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

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

ErschlieBungszustand

Die bebaute Grundstiick FI.Nr. 1301/24 gilt zum Wertermittlungsstichtag als ortsiblich
erschlossen. Es bestehen Anschliisse fir Strom, Telekommunikation, Wasserversor-
gung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt
bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsflaiche aus. Nach Auskunft der Verwal-
tungsbehdérde fallen nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine
ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge an. Grundsatzlich gilt, dass
zukinftige Offentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich
ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick Weiherfeld 17, FI.Nr. 1301/24 der Gemarkung Brods-
winden, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit
integriertem Garagenstellplatz bebaut. Das zu bewertende Wohnanwesen wird zum
Wertermittlungsstichtag von der Miteigentiimerin zu Wohnzwecken genutzt. Gemani
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Auskunft der am Ortstermin Beteiligten bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine
Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

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.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbau-
weise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit unausgebauter Dachgeschos-
setage. Das Wohnhaus ist mit der nérdlichen Gebaudeseite in den Gelandehang inte-
griert, so dass ein ebenerdiger Zugang zur Untergeschossetage von der sidlichen
Seite aus mdglich ist. Die Errichtung des Wohngebaudes erfolgte laut vorliegender Un-
terlagen um 1969/1970.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nérdlichen Gebaudeseite. Das Wohngebau-
de weist auf der Erdgeschossetage einen Windfang, einen zentral positionierten Die-
len- und Flurbereich mit Treppenabgang, ein Wohn- und Esszimmer mit Zugang zum
Balkon, einen WC-Raum, ein Badezimmer, ein Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer,
eine Klche sowie einen Abstellraum (Speisekammer) auf. Auf der Untergeschosseta-
ge (KG) befinden sich ein von der Sudseite aus befahrbarer PKW-Garagenstellplatz,
ein zentral positionierter Flur, ein Hauswirtschaftsraum, ein Hobbyraum sowie zweck-
maBige Nutz- und Nebenrdume (Heizung etc.). Das unausgebaute Dachgeschoss ist
mittels Einschubleiter begehbar und zu simplen Abstellzwecken nutzbar. Bezliglich der
Raumaufteilung bzw. -anordnung wird auf die Planunterlagen in der Anlage verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. nach Unterlagen/Aktenlage)

Fundament / Grindung: Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte
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AuBBenwande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk bzw. Massivwande (HLZ u. a.)

vorwiegend Mauerwerk bzw. Massivwande

Stahlbeton-Massivdecken (liber UG, EG)

UG-EG: Spindeltreppe (Hersteller Kenngott),
Stein-Trittstufen und Metallgeldnder

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Betondachsteindeckung

ein einzigiger Kamin, ein zweizlgiger Kamin;
blechverkleidete Kamink&pfe

Uberwiegend Metallausfiihrung

massives Eingangspodest; Lichtschachte; Terras-
se (UG) mit Waschbetonplatten; Stahlbeton-
Balkonplatte auf Metallstitzen mit Gelander; Mar-
kise; zahlreiche Fenstervergitterungen (auB3en)

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade:

Bodenbelage:

Uberwiegend Putzfassade; Teilbereiche mit Holz-
schalung, zementgebundene Fassadenplatten
(gof. asbesthaltig!) bzw. AuBenddmmung; Fassa-
densockel abgesetzt

EG vorherrschend mit Fliesenbelag, Holzparkett-
boden ausgestattet

UG weist PVC-Belag, Laminatbelag, Beton- bzw.
Estrichbelag mit Glattstrich auf

Wandverkleidung: vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesenbelag bzw. Holz-Paneelen
verkleidet

c . .
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Decken- / Dachschragenverklei-  Uberwiegend Holz- bzw. Paneeldecken, tlw. ver-
dung: putzt und gestrichen bzw. tapeziert; z. T. Hart-
schaum-Dekorplatten

Taren / Tore: Haustirelement in Holzausfihrung nebst Glasbau-
stein-Seitenteil und drahtverglastem Seitenteil;
innen Uberwiegend Holztiren (tw. mit Glasaus-
schnitt) mit Holzzargen, tlw. Metalltirelemente;
Metall-Garagenschwingtor mit Antrieb

Fenster: vorwiegend  Kunststoff-Isolierglasfenster  bzw.
Holz-Verbundfenster mit Rollo; z. T. Dachflachen-
fenster, Metallrahmenfenster mit Einfachvergla-
sung und Metall-AuBBengitter

Elektroinstallation: Uberwiegend Unterputzinstallation in baujahrsubli-
cher und zweckmaBiger Ausflhrung; tlw. Auf-
putzinstallation

Heizung: (")I-Zentralhei__zung (Fabrikat Rotex); kellerge-
schweiBter Oltank (Bj. 1970; Fassungsvermdgen
ca. 5.700 1), wandhangende Heizkdrper (unter-
schiedliche Modelle); Anschlussméglichkeit flr
Festbrennstoff-Einzelofen

Sanitarausstattung: UG: Hauswirtschaftsraum weist Klichenanschliisse
auf; Heizungsraum verfiigt lber Dusche, Stand-
WC mit Aufputzspulkasten und Waschbecken
EG: Kiche weist zweckmaBige Anschlisse auf;
WC-Raum verfugt Uber Stand-WC mit Aufputz-
spllkasten und Waschbecken; Badezimmer ver-
figt Uber Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss, Stand-WC mit Aufputzspllkasten und
Badewanne

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen teils markante Witterungsmerkmale auf
= Fassadenplatten stellenweise lose

= Drahtglaseinsatz des Haustir-Seitenelements weist Glassprung auf

= Anstrich der Holzfensterelemente tlw. schadhaft bzw. erneuerungsbedrftig
= Balkongelénder schadhaft bzw. erneuerungsbedirftig

= Metallteile (Garagenschwingtor, Balkonstitzen etc.) tiw. korrodiert

= Balkonplatte mit erheblichen Feuchtigkeitsmerkmalen behaftet, unterseitiger An-
strich abgeblattert; z. T. Betonabplatzungen mit freiliegenden Bewehrungseisen
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= Kellerwadnde (UG) weisen vereinzelt Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Verfarbun-
gen, Absandung des Anstrichs etc.) auf — ggf. mangelhafte Abdichtung gegen
Feuchtigkeit

= stellenweise Rissbildungen an Untergeschoss-Wanden erkennbar

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Gebaudetechnik, der technischen Anla-
gen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit
nicht durchgefihrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Der Energieausweis ist in
der Anlage des Gutachtens dargestellt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung ist als baujahrstblich, funktional und zweckmaBig zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich bis méBig
einzustufen. Das Gebaude weist in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie Mo-
dernisierungs- und Renovierungsbedarf (veraltete Haustechnik und Sanitarausstattung
etc.) auf.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FIL.Nr. 1301/24 ist mit entspre-
chenden Ver- und Entsorgungsleitungen an das
offentliche Netz (Wasser, Strom etc.) angeschlos-
sen und verflgt laut Miteigentimerin Uber einen
Brunnen fiir die Gartenbewéasserung.
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Freiflache: Die Freiflache ist vorwiegend als Ziergarten mit
Rasenflache und Pflanzbestand (Baume, Strau-
cher etc.) gestaltet. Der Hofbereich ist asphaltiert.
Die Wegeflachen und Gelandetreppen sind vor-
wiegend mit Betonpflaster befestigt. Das Grund-
stlick ist straBenseitig vorwiegend mit einem Holz-
scherenzaun auf einer massiven Grenzmauer ein-
gefriedet. An der Grundstlickszufahrt befindet sich
ein Schiebetorelement an Massivpfeilern. Im nord-
Ostlichen Grundstiicksbereich steht ein Holz-
schuppen und ein Gartenhduschen.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig gestaltet
zu beurteilen. Es besteht in Teilbereichen kosten-
intensiver Instandhaltungsriickstau (schadhafte
Gelandetreppen bzw. Stiitzmauern etc.).
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 1301/24

Ergebnis der Ertragswertermittlung 257.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 297.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsgrundstlick FI.Nr. 1301/24 der Gemarkung Brodswinden ist nach Ab-
wagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und Zustand zum
Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis gut marktgangig einzustufen. Hervor-
zuhebende Faktoren sind die groBzligige Grundstiicksflache von rd. 1.000 m2 und die
Sidhanglage. Als nachteilige Faktoren im Hinblick auf die Vermarktbarkeit des Bewer-
tungsobjekts sind der teils bestehende Instandhaltungsriickstau (schadhafter Balkon
etc.) sowie der zum Teil anstehende Renovierungs- und Modernisierungsbedarf (veral-
tete Sanitarausstattung und Gebaudetechnik etc.) anzufiihren. Der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks Weiherfeld 17 wird, abgeleitet aus dem Resultat des Sach-
wertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 12.07.2024 auf rd. 297.000,- EUR ge-
schétzt. Das Ergebnis von rd. 2.700,- EUR pro Quadratmeter-Wohnflache ist nach
sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 1301/24

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Ansbach von
Brodswinden Blatt 2406 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 1301/24 der Gemarkung
Brodswinden, Weiherfeld 17, 91522 Ansbach OT Wallersdorf, Gebdude- und Freifla-
che zu 0,1026 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Be-
ricksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag
12.07.2024, auf rund:

297.000,- EUR

(in Worten: zweihundertsiebenundneunzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Dlgita.lbinrung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Ansbach Liegenschaftskataster
DollmannstralRe 56 Flurkarte 1 : 1000
91522 Ansbach
Ersteilt am 31.05.2024
Florstick: 1301424 Gemeinde:  Stadt Ansbach
Gemarkung: Brodswinden Lanﬂu’am. Hretafreis Stadt
Mittelfranken
l‘—] :
=
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Hammemﬂhmh’dhm

125141

L

Fiaem flr den Gebrauch.
W”"mmmg exgenen

QN

%* SAUER SACHVERSTANDIGENBURO e AMALIENSTR. 11 e 96047 BAMBERG

SEITE 11




AZ: 2K 3/24 e WEIHERFELD 17 e 91522 ANSBACH - WALLERSDORF

Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
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Sepetfluggelands Parkpine
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Har. 20 Gehiude (m Kataster nach nicht erfasst,
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Geod3tische Grundlage Hinweis
Amiliches Lagerefersnesyitem it das weltwsits Unjveriale Unsere susfihriche Legende finden Sie unter
Trangwersale Mercatar-System - UTM ekt inw o eodats . by b arkart
Bezugssystem it ETRSAS; BerugselBipsoid: GREBD oder schnell und einfach mit unssnem
miit §° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zanen 32 wnd 33; Qf-Code
32680600,83 (E] Rechlvwert in Metern mit fishreqder

Zonenan

DnEnngabe Ein Service der

5330331 7H [N] Mochwert inbetern {Abstind worn Aguator) Biyevischisn Vieriabtsmgvervialting
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AZ: 2K 3/24 e WEIHERFELD 17 e 91522 ANSBACH - WALLERSDORF

Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Wohngeb&ude von Nord-Westen

Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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Bild 3: Siid-Ost-Ansicht

%

Bild 4: Ost-Ansicht
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