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Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens

Uber die Grundstiicke in 91564 Neuendettelsau, Sonnenstralte 72

Objektart | — Finr. 874/125 3%2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss eines
Mehrfamilienhauses, nebst Kellerraum, gemaf Auf-
teilungsplanung mit der Nr. 5 bezeichnet;
Wohnflache 93 m?

Anteil am Grundstlick 251,89/1.000 MEA
Verkehrswert 192.000 €
Objektart Il - Finr. 874/139 Stellplatz
Verkehrswert 3.000 €
Objektart Il - Finr. 874/124 Hofraum

Anteil am Grundstlick 1/10 MEA
Verkehrswert 900 €

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 04.03.2025

Auftraggeber Amtsgericht Ansbach
Aktenzeichen 2K 5/24
Gutachten vom 14.04.2025

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens dient lediglich der
Kurzinformation! Der Sachverstédndige ist nicht zur Objektauskunft berechtigt,
das Originalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden.

SACHVERSTANDIGER
Philip Lang 0911 240 332 21

Arminiusstrae 2 lang@voelkel-lang.de @ypZerl P ((:Q RICS

90402 Nurnberg www.voelkel-lang.de
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Lagebeschreibung

Makrolage — Regionale Umgebung

Mit rund 8.000 Einwohnern (Stand: 30. Juni 2024) ist Neuendettelsau eine der grofdten
Gemeinden im Landkreis Ansbach und ein bedeutender Bildungs- und Wirtschafts-
standort in Westmittelfranken. Die Gemeinde umfasst 18 Gemeindeteile, darunter
Haag, Wernsbach und Bechhofen. Die Stadt Ansbach befindet sich ca. 18 km Luftlinie
westlich, die Stadt Nurnberg etwa 32 km nordostlich. Neuendettelsau liegt verkehrs-
gunstig an der Bundesautobahn A6 zwischen den Stadten Ansbach und Nurnberg und
ist in die Metropolregion NiUrnberg eingebunden. Die Gemeinde zeichnet sich durch
einen vielseitigen Branchenmix aus, insbesondere in den Bereichen Gesundheitswe-
sen, Bildung sowie mittelstandisches Handwerk und Industrie. Grund-/Mittelschule,
Realschule, Gymnasium, mehrere Fach- und Berufsfachschulen, vier Kindergarten,
zwei sonderpadagogische Forderzentren und Arbeitgebern wie dem Diakoneo-Klini-
kum als einem der grofdten Arbeitgeber sind in Neuendettelsau ansassig. Die Nahe
zu Nurnberg und Ansbach ermoglicht zudem eine gute Anbindung an das kulturelle

und wirtschaftliche Zentrum Nordbayerns.

Mikrolage — Nachbarschaft und 6ffentliche Einrichtungen

Das Wertermittlungsobjekt liegt an einem Anliegerweg, einen Seitenarm der Son-
nenstralle, direkt gegenuber eines Spielplatzes in einem Wohngebiet. Der Seiten-
arm der SonnenstralRe stellt sich als gepflasterter Anliegerweg mit einseitiger Stra-
Renbeleuchtung dar. Nordlich geht der Anliegerweg in einen Fuligangerweg uber,
bevor dieser wieder auf die HauptstralRe (Sonnenstral3e) trifft. Das Bewertungsob-
jekt befindet sich in einem Uberwiegend wohnlich gepragten Gebiet mit Einfamilien-
sowie Mehrfamilienhausern und liegt rd. 1 km westlich des Ortszentrums (Rathaus).
Lebensmitteleinzelhandel zur Deckung des taglichen Bedarfs befindet sich in ful3-
laufiger Entfernung. In Neuendettelsau sind ausreichend Kinderbetreuungseinrich-
tungen vorhanden, zudem befinden sich eine Grund- und Mittelschule sowie weiter-
fuhrende Schulen auf dem rd. 2 km entfernten Lohe-Campus, darunter das Lauren-
tius-Gymnasium, die Laurentius-Realschule und die Fachoberschule Neuendettel-
sau. Zudem gibt es das Berufliche Schulzentrum und die Fachschule fir Heilerzie-

hungspflege, die verschiedene berufsbildende Ausbildungen anbieten.
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Das nachstgelegene Krankenhaus, das Diakoneo-Klinikum Neuendettelsau, liegt rd.
2 km nordlich des Bewertungsobjekts. Die Parkplatzsituation in der Sonnenstralle
ist Uberwiegend entspannt. Mehrere Garagenhofe gehoren zu den umliegenden

Wohnhausern. Der Wohnwert ist als GUberwiegend gut einzustufen.

Verkehrsanbindung

Die nachste Bushaltestelle ist fuldlaufig erreichbar. Neuendettelsau ist in den Ver-
kehrsverbund Grofl3raum Nurnberg eingebunden und verfugt Uber einen Bahnhof an
der Bahnstrecke Wicklesgreuth—Windsbach, mit stindlicher Anbindung zur Haupt-
verkehrszeit. Die Gemeinde ist Uber mehrere Buslinien an den Bahnhof Heilsbronn
angebunden, von dem aus die S-Bahn-Linie S4 eine direkte Verbindung nach Nurn-
berg (Hauptbahnhof) bietet.

Die Gemeinde ist gut an das StraRennetz angebunden: Die A6 verlauft entlang des
Gemeindegebietes und ist Uber die Anschlussstelle Neuendettelsau (ca. 4 km nord-
lich) erreichbar. Uber die St 2410 besteht eine Verbindung zur B14 bei Heilsbronn.
Weitere Staats- und Kreisstrallen sorgen fur eine gute Anbindung an umliegende

Orte wie Windsbach, Ansbach und Petersaurach.
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Demografische Entwicklung

Gemal dem ,Demographie-Spiegel fur Bayern®, herausgegeben vom Bayerischen
Landesamt fur Statistik, stellt sich die Entwicklung in Neuendettelsau von 2019 bis
2039 wie folgt dar:

Bevolkerung

Bevolkerung insgesamt 2019 7 955
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 8 300
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 8 500

Bevolkerungsveranderung 2039 gegeniiber 2019 in Prozent

Insgesamt 7,3
unter 18-Jahrige 8,4
18- bis unter 40-Jahrige -7,0
40- bis unter 65-Jahrige -3,9
65-Jahrige oder Altere 45,5

Beurteilung Lage

Die Parkplatzsituation ist Uberwiegend entspannt. Die Verkehrsanbindung sowie

Versorgungslage sind gut. Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage.
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Grundstick

Grundstickbeschreibung

Ty

Objektart | Finr. 874/125

Mehrfamilienwohnhaus mit

- der Wohneinheit Nr. 5 im
I Dachgeschoss

Objektart Il
Finr. 874/139
Stellplatz

1znvie

Objektart Il
= Finr. 874/124
Hofraum

874/100

Bezugssystem:
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Erstellt am 03.03.2025 08:19 Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayemAtlas /
hitps:/iv.bayern.de/mTnTJ) Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, Bundesamt fur Kartographie und Geodasie, mit Darstellung durch den Anwender

Abbildung 1 Lageplan - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Grundstucksgestaltung Objektart |

Grundstlucksform uberwiegend rechteckig geschnitten
StralRenfront rd. 21 m
mittlere Grundstucksbreite rd. 22 m
mittlere Grundstuckstiefe rd. 34m

Anmerkung: Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der
Bayerischen Vermessungsverwaltung Uberpruft.

Grundstlcke

Objektart |

Flursticksnummer 874/125
GrundstuckgrofRe It. Grundbuch 719 m?
Objektart I

Flursticksnummer 874/139
GrundstuckgrofRe It. Grundbuch 14 m?
Objektart Il

Flursticksnummer 874/124
GrundstuckgrofRe It. Grundbuch 205 m?

Erschlieungszustand

Die Gemeinde Neuendettelsau bestatigt, dass die Sonnenstrale bereits insgesamt
hergestellt ist und hierfur ein Erschlieungsbeitrag nach Art. 5a des Kommunalab-
gabengesetzes (KAG) i.V.m. den Bestimmungen des Baugesetzbuches, der Er-
schliefungsbeitragssatzung der jeweils gultigen Fassung und dem derzeitigen
Stand der Rechtsprechung nicht mehr anfallt. Der Kanalherstellungsbeitrag fur die

Grundstucksflache und die Geschossflache im derzeitigen Bestand gelten als abge-

golten.
Versorgungsanschlisse Strom, Wasser, Telekommunikation
Entsorgungsanschlisse Kanal

Beitrags- und Abgabenpflicht  keine offenen Beitrage und Abgaben bekannt

Anmerkung:
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Fir die Verbesserung oder Erneuerung von Ortstralen, beschrankt-éffentlichen We-
gen, der in der Baulast der Gemeinde stehenden Teile von Ortsdurchfahrten und der
Strallenbeleuchtung  (StralRenausbaubeitragsmalinahmen) werden  gemaf
Art. 5 Abs. 1 Satz 3 KAG keine Beitrage erhoben.

Topografie/Bodenbeschaffenheit

Bodenniveau Grundstuck uberwiegend ebenerdig
Bodenniveau zur Stralle gleiche Hohe
Anmerkung:

Weitere Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sach-
verstandigen nicht vor. Die Durchfuhrung technischer Untersuchungen des Grund
und Bodens sind nicht Teil dieser Wertermittlung. Der Sachverstandige wurde im
Rahmen der Gutachtenerstellung nicht beauftragt Bodenuntersuchungen durchzu-
fuhren bzw. durchfihren zu lassen. Es wurden auch keine Untersuchungen auf
eventuelle Kampfmittelbeseitigungen durchgefuhrt. Bei der Ortsbesichtigung konn-
ten augenscheinlich keine Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festge-
stellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden daher normale Bodenverhalt-

nisse unterstellt.

Denkmalschutz

Gemal Internetauskunft des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege besteht
kein Denkmal- oder Ensembleschutz fur die Bewertungseinheit.

Naturgefahren/sonstige Umwelteinflisse

Hochwasserrisiko kein Risiko bekannt
Erdbebenrisiko kein Risiko bekannt
Erdrutschrisiko kein Risiko bekannt
Anmerkung:

Die Angaben wurden mit der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen
Vermessungsverwaltung Uberprift. Weitere Informationen sind nicht bekannt und
wurden nicht gesondert erhoben. Der Sachverstandige wurde im Rahmen der Gut-
achtenerstellung nicht beauftragt, weitere Untersuchungen dieser Art durchzufuh-

ren.
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Immissionen

Gemal der Onlineanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermessungsver-
waltung sind keine Larmemissionen zu verzeichnen. Dies bestatigt auch der Gut-
achterliche Eindruck vor Ort. Es wird darauf hingewiesen, dass sich gegenlber dem
Bewertungsobjekt ein Kinderspielplatz befindet.

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan 1. Fortschreibung FNP mit Landschaftspla-
nung der Gemeinde Neuendettelsau

Aussage des Flachennutzungsplans WA — Allgemeines Wohngebiet

Rechtswirksam seit 10.06.2011

Bebauungsplan Nr. 16-2 Lange Lange 10/II

Rechtskraftig seit 06.02.1985

Aussage Bebauungsplan § 17 BauNVO v. 1977; GRZ 0,4; GFZ 0,8

Abbildung 2 Auszug aus dem Bebauungsplan 10/I1

Anmerkung:

§ 30 Abs. 1 BauGB regelt die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Geltungsbereich
eines qualifizierten Bebauungsplans. Ein Vorhaben ist zulassig, wenn es den Fest-
setzungen des Bebauungsplans hinsichtlich Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflache entspricht und die Erschlieung

gesichert ist.
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§ 17 BauNVO regelt die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ), der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der Baumassenzahl (BMZ) in Bebauungsplanen. Dabei sind
die zulassigen Obergrenzen fur diese Werte abhangig von der jeweiligen Bauge-
bietskategorie, wie sie in den §§ 16—21 BauNVO definiert sind. Unter bestimmten
Voraussetzungen kann die Gemeinde Abweichungen zulassen, wenn stadtebauliche

Grunde dies rechtfertigen.

Baulasten/Nachbarrechte/nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter keine uber etwa-

ige im Grundbuch eingetragene Belastungen hinausgehenden besonderen Nach-

barrechte/nicht eingetragene Rechte/Belastungen bekannt. In Bayern wird kein Bau-
lastenverzeichnis gefuhrt, so dass dem Gutachter hierzu keine Informationen vorlie-

gen.

Besondere baurechtliche Rahmenbedingungen

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens sind dem Gutachter keine besonderen
baurechtlichen Rahmenbedingungen wie Sanierungssatzungen, Erhaltungssatzun-

gen, stadtebauliche Vertrage oder Bodenordnungsverfahren bekannt.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger

Name Ralph Steinhofer

Anschrift Hintere Gasse 21
91575 Windsbach

Telefon 09871 656200

Ortliche Verwaltung

Name Gemeinde Neuendettelsau

Ort 91564 Neuendettelsau

Telefon 09874 502-0

Internet www.neuendettelsau.eu
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Gebaudebeschreibung - Gemeinschaftseigentum
Objektart

Das Wohnhaus ist in funf Eigentumswohnungen aufgeteilt. Zwei Wohnungen befin-
den sich im Erdgeschoss (Nr. 1 und 2), wahrend die Wohnungen drei und vier im
Obergeschoss liegen. Die zu bewertende Wohnung Nr. 5 befindet sich im Dach-
geschoss. Im Kellergeschoss befinden sich die jeweils zugehorigen Kellerraume.
Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Gber einen Erker an der Ostseite des Wohnhau-
ses. Im Suden grenzt eine Garage an das Gebaude. Die Aulienanlagen befinden
sich im Westen. Im Norden ist ein weiteres Wohnhaus direkt an das Objekt ange-
baut. Das Wohnhaus stellt sich als Endhaus einer Reihenhausbebauung dar.

Wohnhaus

Bauweise Massivbauweise, verputzt und gestrichen

Geschosse Keller-, Erd,- Obergeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss, Spitzboden

Dach Satteldach mit Erker im Osten, mit Frankfurter Pfan-
nen gedeckt

Deckenkonstruktion Stahlbetonmassivdecken, Holzbalkendecke uber
Dachgeschoss

Heizung/Warmwasser Ol-Zentralheizung, Oltank im Keller, Fassungsver-
mdgen 8.700 |, Warmwasser Uber Radiatoren
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Baujahr

ca. 1984

Durchgefuhrte
Modernisierungen/

Instandhaltungsmalnahmen

ca. 2002  Ol-Zentralheizung erneuert
ca. 2010 Fenster und Fenstertiren erneuert
Wand und Bodenbelage erneuert

ca. 2024  Ol-Zentralheizung erneuert

Modernisierungsgrad
(gem. Anl. 2 ImmoWertV)

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-

tung

WEG - Hausverwaltung

Vorubergehende

Hausverwaltung

Herr Ulrich Barth

(Kommissarische Hausverwaltung Barth)
Sonnenstralie 72

91564 Neuendettelsau

Anmerkung: Zum Stichtag ist keine Verwaltung der Wohnungseigentimergemein-

schaft (WEG) bestellt. Die vorherige Verwaltung hat ihren Vertrag gekindigt. Laut

Auskunft am Ortstermin ubernimmt der Eigentumer Herr Bath im Erdgeschoss vo-

rubergehend die Hausverwaltung.
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Ausstattungsmerkmale Gemeinschaftseigentum

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung und der Fotodokumentation erstellt. Es wird die dominierende Ausstat-
tung beschrieben. Da keine zerstorerischen Untersuchungen durchgefuhrt wurden,
beruhen die Ausfuhrungen vor allem der nicht sichtbaren Teile und Flachen auf An-
gaben und begrundeten Vermutungen. Es wird unterstellt, dass grundsatzlich die
gultigen Regeln der Technik bei der Erbauung eingehalten wurden. Bezuglich der
Gebaudetechnik wurde keine Funktionsprifung durchgefihrt. Der Sachverstandige
gehtim Rahmen der Wertermittlung von einer uneingeschrankten Funktionsfahigkeit
aller gebaudetechnischen Anlagen und Einrichtungen aus. In Teilbereichen kénnen
zu Ausstattungsmerkmalen Abweichungen vorhanden sein, wobei diese keinen we-
sentlichen Einfluss auf die Wertermittiung haben. Planungsrechtliche Gegebenhei-

ten, wie z.B. Brandschutznachweise wurden nicht gepruft.

Gebaudebereich Wohnhaus

Eingang der Zugang erfolgt Uber einen Erker im Osten, der Eingang
ist Uberdacht; aufgrund eines Podests jedoch nicht barrie-
refrei

Fenster Uberw. Holzrahmenfenster mit Isolierglasfenster, Fenster-
bank innen Steinzeug, teilw. manuelle Rollos vorhanden

Decken uberw. verputzt und gestrichen

Wande Uberw. verputzt und gestrichen

Boden uberw. Fliesenbelag

Treppenhaus zentral im Osten des Wohnhauses, erschliel3t die
Wohneinheiten nach Norden und Suden
Massivtreppe mit Tritt- und Setzstufen aus Steinzeug; in-
nenliegender Handlauf vorhanden;

Sonstiges Gegensprechanlage vorhanden

Sonstiges Einschubtreppe in den Spitzboden

Gebaudebereich Keller

Decken uberw. verputzt und gestrichen

Wande Uberw. verputzt und gestrichen

Boden uberw. Fliesenbelag

Zusammenfassung des Gutachtens vom 14.04.2025
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Aulenanlagen

Im Osten des Grundstucks liegt der Vorgarten, der Uber einen gepflasterten Weg
zum Eingang des Wohnhauses flhrt. Dieser Bereich ist nach Osten hin nicht einge-
zaunt und weist einen Uberwiegend ungepflegten Zustand auf. Die Flache ist grof3-
tenteils mit Rasen bedeckt und mit Strauchern sowie vereinzelten Pflanzen gestaltet.
Im Suden befindet sich eine Garage, die ebenfalls Uber einen gepflasterten Weg
vom angrenzenden Anliegerweg aus zuganglich ist. Die Zufahrt zur Rasenflache ist

durch einen Maschendrahtzaun abgegrenzt.

Der Garten, der sich hauptsachlich im westlichen Bereich des Grundstlcks befindet,
ist an den umliegenden Grundstucksgrenzen mit einem Zaun und Strauchbewuchs
eingefriedet. Auf dem Grundstlck sind mehrere kleinere Baume verteilt. In der Mitte
der Rasenflache steht ein grof3er Laubbaum. Die Erdgeschosswohnungen sind zu-
satzlich dber einen mit Pflastern gestalteten Weg zur Terrasse erschlossen. Der Zu-
gang zu den AulRenanlagen erfolgt Uber einen Weg, der im Osten beginnt und ent-
lang der sudlichen Grundstlicksgrenze nach Westen in die Auf3enanlagen fuhrt. Im
Suden angrenzend an die Garage befinden sich auch die Mulltonnen der Wohnan-
lage . Der westliche Bereich der Auldenanlagen ist ordentlich und pflegeleicht gestal-
tet.
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Maf der baulichen Nutzung

Ermittlung der Geschossflachenzahl

Wohnhaus

Erdgeschoss 174.6 m?
1. Obergeschoss 174.6 m?
Dachgeschoss 174.6 m?
gesamt, rd. 524 m?

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt das Verhaltnis zwischen der Grundstlcksflache
und der Geschossflache (GF) an. Sie zeigt, wie viele Quadratmeter Geschossflache
je Quadratmeter Grundstucksflache genutzt werden. Die Geschossflache wird dabei
anhand der Aullenmalle der Gebaude in allen Vollgeschossen berechnet. Keller-
und Dachgeschosse, die nicht fur Wohnzwecke genutzt werden, zahlen hingegen
nicht als Vollgeschosse und werden somit nicht in die GFZ einbezogen

Sie gibt an, wie gro3 die Geschol¥flache im Verhaltnis zur Flache des Baugrund-
stlcks sein darf. Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Grundflachen aller
Vollgeschosse in allen Gebauden auf dem Grundstiick mitzurechnen. Je nach lan-
desrechtlichen Vorschriften gibt es Unterschiede bei der Definition von Vollgeschos-
sen. Die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Geschossflache (GF) sind in § 20 der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) geregelt.

Ermittlung der Geschossflachenzahl:

Geschossflache 524 m?

Grundstuicksflache 719 m?

=0,73

Die Geschossflachenzahl wird als Dezimalzahl angegeben. Im vorliegenden Fall be-
deutet dies, dass die Geschossflache 73% der Grundstucksflache betragt.
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Ermittlung der Grundflachenzahl

Wohnhaus 177 m?
Garage 24 m?
gesamt, rd. 201 m?

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist ein Teil vom ,Mal} der baulichen Nutzung“ und wird
im Bebauungsplan festgesetzt. Diese Festsetzung dient unter anderem dazu, die

Bebauungsdichte innerhalb eines bestimmten Gebietes festzulegen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie grof3 die bebaute Grundflache im Verhaltnis
zur Flache des Baugrundstucks sein darf. Bei der Ermittlung dieser Grundflache sind
die Grundflachen aller baulichen Anlagen (Wohn- und Nebengebaude, Terrasse, Ga-

ragen/Stellplatze und deren Zufahrten) mitzurechnen.

Ermittlung der Grundstucksflachenzahl:

Grundflache 201 m?

Grundstuicksflache 719 m?

=0,28

Die Grundflachenzahl wird als Dezimalzahl angegeben. Im vorliegenden Fall bedeu-
tet dies, dass die Grundflache 28% der Grundstlcksflache betragt.

Anmerkung:
Die Grundflache sowie die Geschossflache wurde aus den vorliegenden Unterlagen
entnommen und mithilfe der Messfunktion der Onlineanwendung BayernAtlas-Plus

ermittelt und plausibilisiert.
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Energetische Gebaudeeigenschaften

Dem Sachverstandigen liegt zum Wertermittlungsstichtag kein aktuell glltiger Ener-

gieausweis vor.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)

A+ | 0 - 30 kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+
entspricht mind. Anforderungen der EnEV 2016, z.B.
A | 30 — unter 50 kWh/(m?a)
Kfw 55 oder KfW 70
B | 50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014
C | 75— unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder
D | 100 — unter 130 kWh/(m?a) ) o
hochwertig modernisierte Altbauten

E | 130 — unter 160 kWh/(m?a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngebaudestand

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
F | 160 — unter 200 kWh/(m?a)
modernisiertem MFH

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
G | 200 — unter 250 kWh/(m?3a)
modernisiertem EFH

entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
Altbau

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz. Eine weitere Anderung ist zum 1. Januar 2023
in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Prozent des
Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) werden das Energieeinsparungs-
gesetz (EnEG), die Energieeinsparungsverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) zusammengefiihrt. Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qualitéat von Gebauden, die Erstellung
und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Gebauden. Die friihere
EnEV, EnEG und das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammengefiihrt. Berechnungen des Energieausweises
mussen eingesehen und Angaben der Eigentiimer sorgfaltig geprift werden. Neben Verkaufern und Vermietern sind
nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vorzulegen. Zusatzlich mussen nun auch die CO,-Emissionen des
Gebaudes im Energieausweis angegeben werden. Anmerkung Bestandsgebaude: Es bestehen einige Austausch-
und Nachrustpflichten, die grundsatzlich zu einem bestimmten Termin erfiillt werden missen. Daneben gibt es soge-
nannte ,bedingte Anforderungen®, die nur bei ModernisierungsmaRnahmen beachtet werden missen. U. a. missen
dabei Ol- und Gas-Heizkessel, die alter als 30 Jahre sind und eine iibliche GréRe von 4 kW bei 400 kW Heizleistung
aufweisen ausgetauscht werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht fiir Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel.
Um welchen Kesseltyp es sich handelt, teilt i. d. R. der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss re-
gelmaRig eine so genannte ,Feuerstattenschau” vor Ort durchfiihren. Weiter missen neue Heizungs- und Warmwas-
serrohre in unbeheizten Rdumen geddmmt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheizten Dachraumen mussten
bereits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen so genannten ,Mindestwarmeschutz* aufweisen.
Bei Modernisierungen, Austausch oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG-Mindeststandards vor, welche bei
den baulichen Eingriffen erreicht werden muissen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneuerung des Putzes an

der Fassade oder einem Austausch der Fenster zu.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden

teilw. Vertikalrisse innenseitig an den Wanden im Treppenhaus

. teilw. Putzabplatzungen innenseitig an den Wanden im Treppenhaus

Instandhaltungsstau

. teilw. wirtschaftlich Uberalterte Wand- und Bodenbelage

unzeitgemalle Bauausfuhrung

« Gesamtenergiebilanz

Hinweis: Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Her-
stellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausflhrung einschlief3lich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungentigender Warmedammung
auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem gewohnlichen
Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehdren insbesondere
Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel der Belichtung,
BelUftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bauausflihrung. Als
Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge eines
Baumangels oder duRerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Regen oder Feuer) an-
gesehen. Instandhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht ordnungsgemaf aus-
gefuhrter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Erneuerungs-, Ersatz- und
Wartungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf Grund einer vermeintlich niedrigeren
Dringlichkeit verschoben werden und damit den Marktwert entsprechend mindern. Der
Sachverstandige weist ausdrucklich darauf hin, dass es sich bei dem Gutachten um eine
Verkehrswertermittlung gemal Baugesetzbuch und kein Sanierungsgutachten bezug-
lich Mangel und Renovierungsbedarf handelt. Funktionsuberpriufungen von technischen
Einrichtungen und Anlagen wurden nicht durchgefuhrt. Die Beschaffenheit von Bauma-

terialien wurden nicht Uberpruft.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum

Das Wohnhaus befindet sich in einem ordentlichen, jedoch baujahrtypischen Zu-
stand. Die Aullenanlagen im westlichen Bereich des Grundstucks sind einfach ge-
staltet und weisen einen gepflegten Zustand auf. Der Vorgarten hingegen zeigt

leichte Vernachlassigungen. Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
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Wertermittlungsobjekt — Sondereigentum

Wertermittlungsobjekt (Sondereigentum Wohnung Nr. 5)

3V2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss mit Log-

Wohnung
gia, nebst Kellerraum

Monatliches Hausgeld Gemal Auskunft der Hausverwaltung betragt das
monatlich zu zahlende Hausgeld aktuell 260 €, ab
Juli 2025 wird dieses auf 328 €/Monat erhoht.

Erhaltungsrucklage Gemal Einzelabrechnung betragt die Rucklage der

Eigentimergemeinschaft zum 31.12.2023 gesamt
24.325,17 € (anteilig 6.130 €).

Laut Angaben der Hausverwaltung sind Riickstande in Bezug auf das Haus-
geld vorhanden. Die Hausgeldzahlungen wurden unregelmafig geleistet. Die

genaue Hohe des Riickstandes wurde jedoch nicht mitgeteilt.

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit

einem Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men (z. B. PKW - Stellplatze, gewerbliche Raume) in Verbindung mit einem Mitei-

gentumsanteil am Gemeinschaftseigentum.

Gemeinschaftseigentum ist alles, was nicht Sondereigentum ist oder im Eigentum
Dritter steht.

Sondernutzungsrechte raumen einem Sondereigentumer die Befugnis zur alleini-
gen Nutzung einer Flache oder eines Gebaudeteils ein und schliel3t die anderen
Wohnungseigentimer von jeglicher Nutzung aus. Sondernutzungsrechte werden
stets mit einem dazugehdérenden Wohnungs- bzw. Teileigentum verbunden. Die ei-
nem Sondernutzungsrecht unterworfenen Flachen bzw. Gebaudeteile verbleiben je-
doch im Gemeinschaftseigentum.

Aktuelle Nutzung

Die zu bewertende Wohnung wird zum Stichtag vom Eigentimer selbst bewohnt.
Weiterfuhrende Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen sind dem Sachverstandi-

gen nicht bekannt.
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Grundrissgestaltung

Die Wohnung Nr. 5 befindet sich im Dachgeschoss des Wohnhauses und ist Gber
das innenliegende Treppenhaus erreichbar. Die 3V2-Zimmer-Wohnung verfugt Gber
einen funktional geschnittenen Grundriss.

Der Flur, welcher Uber das Treppenhaus begangen wird, erschlie3t alle Raume der
Einheit. Im Stiden beginnend befindet sich das Gaste-WC. Im Uhrzeigersinn folgen
ein Zimmer (Kinderzimmer), ein Wohnzimmer mit Zugang zur westlich ausgerichte-
ten Loggia sowie eine angrenzende Kiiche und ein Schlafzimmer, die ebenfalls tGber
einen Zugang zur Loggia verfugen. Zudem gibt es ein Badezimmer und einen sepa-
raten Hauswirtschaftsraum. In Bezug auf den Grundriss in der Teilungserklarung
wurden das Badezimmer und der Hauswirtschaftsraum geringfligig anders aufge-
teilt.

Balkon/Loggia 25%

Wohnzimmer
Schlafzimmer

Klche
Diele
Zimmer | ( '
Badezimmer
Abbildung 3 Grundriss Wohnung Nr. 5.- Aufmal3 am Stichtag
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Beluftung/Belichtung

Die Belichtung und Bellftung sind ausreichend. Eine Fensterliftung ist moglich. Eine
Querluftung ist nicht moglich. Das Badezimmer und das Gaste-WC verfugen Uber
ein AulRenfenster. Aufgrund der nordseitigen Bebauung erfolgt die natirliche Belich-

tung ausschliel3lich von der Ost-, Std- und Westseite.

Anmerkung: Ob die Belichtung den gesetzlichen Anforderungen mit 1/8 der Netto-
grundflache des jeweiligen Aufenthaltsraumes entspricht, wurde nicht explizit
gepruft (s. auch Art. 45 Abs 2 BayBO, i. d. g. Fassung).
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Gebaudebereich

Sondereigentum Wohnung Nr. 5

Bodenbelag uberw. Laminatboden, Hauswirtschaftsraum und Bade-
zimmer gefliest; Kiche und Gaste-WC mit Vinyl Belag
Wande uberw. verputzt und gestrichen, Fliesenspiegel im Nass-

bereichs des Badezimmers und im Gaste-WC

Deckenbelage

verputzt und gestrichen

Taren Innentiren sowie Wohnungseingangsture als Holzfur-
niertire mit Zarge
Fenster Giebelfenster und Fenstertliren zur Loggia Uberwiegend

Holzrahmenfenster mit Isolierverglasung; Fenstertur im

Schlafzimmer, Kunststoffrahmenfenster; Giebelfenster
mit Rollos manuell bedienbar; Dachflachenfenster Kunst-

stoffrahmenfenster mit innenliegender Verschattung

Sanitarausstattung

Gaste-WC: Waschbecken mit Einhandmischarmatur,
Hange-WC mit Aufputz Spulkasten:

Badezimmer: Waschbecken mit Einhandmischarmatur,
begehbare Dusche mit Zweihandmischarmatur, Hange-

WC mit Unterputz Spulkasten

Elektroausstattung

elektr. Turoffner, Klingel- und Sprechanlage vorhanden,

Elektroinstallation unter Putz verlegt

Heizung/Warmwasser

Ol-Zentralheizung, Radiatoren, zusétzlicher Kaminofen

im Wohnzimmer vorhanden

Loggia Boden gefliest, Absturzsicherung besteht aus einer
massiven Konstruktion mit aufgesetztem Metallhandlauf
Sonstiges Im HWR ist eine kleine Kuchenzeile sowie ein Wasch-

maschinenanschluss vorhanden
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Anmerkung: Gemall Schreiben der Hausverwaltung vom 30.10.2024 muss auf-
grund des Umbaus der Heizungsanlage auf eine Niedertemperaturheizung der
zweite Kamin, an dem der Ofen im Wohnzimmer der Wohnung Nr. 5 angeschlossen
ist, mit einem Metallrohr erhdht werden. Dies wurde vom Schornsteinfeger festge-
stellt. Ohne diese Mallnahme besteht die Gefahr, dass die Heizung im Keller Rauch-
gase durch den Ofen ansaugt, was zu schweren Schaden bis hin zum Totalschaden
fuhren kann. Daher ist der Betrieb des Ofens bis zur abgeschlossenen Erhohung
ausdrucklich untersagt. Zum Stichtag wurden diese MalRhahmen noch nicht umge-

setzt.
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Kellerabteil Nr. 5

Das Kellerabteil befindet westlich des Treppenhauses. Die Decken und Wande sind
verputzt und gestrichen, der Boden ist gefliest. Das Kellerabteil wird durch ein Spros-
senfenster, einfachverglast und alteren Baujahrs, belichtet. Die Elektroinstallation ist

auf Putz verlegt.

B p e

Abbildung 4 Grundriss - Auszug aus der Teilungserkldrung 1998

Anmerkung:

Am Tag der Ortsbesichtigung konnte das Wertermittlungsobjekt (Gemeinschaftsfla-
chen, sowie die Wohnung Nr. 5 nebst Keller) vollstandig besichtigt werden. Alle Ge-
schosse sind Uber die innenliegende Treppe erschlossen. Bei der Ortsbesichtigung
wurden kleinere - aber wertneutrale — Abweichungen im Vergleich zu den vorliegen-

den Grundrissen der Genehmigungsunterlagen festgestellt.
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Wohnflache

Wohnung Nr. 5

Diele 9,10 m?
Gaste-WC 1,48 m?
Zimmer 16,67 m?
Wohnzimmer 23,74 m?
Kiche 8,11 m?
Schlafzimmer 16,45 m?
Badezimmer 10,63 m?
HWR 5,23 m?
Loggia (1/4) 1,75 m?
Summe, rd. 93 m?

Anmerkung: Die Flachen wurden bei der Ortsbegehung mittels Laser-Lidarmess-
gerat aufgenommen und mit den vorliegenden Unterlagen plausibilisiert. Nach der
WoFIV umfasst die Wohnflache die Grundflachen der Rdume, die zu einer Wohnung
gehoren. So gehdren Zubehdrraume, wie Keller- oder Bodenraume, Heizungsraume
oder Garagen nicht zur Grundflache einer Wohnung. Dagegen sind Wintergarten
regelmafdig mit der Halfte und Balkone oder Terrassen mit einem Viertel ihrer Grund-
flache zu berucksichtigen. Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen Gber 2 m
Raumhdhe werden vollstandig berlcksichtigt, Teilflachen zwischen einer Raumhdhe
von 1 m bis 2 m nur halftig. Raumhohen unter 1 m bleiben bei der Wohnflachener-
mittlung unberucksichtigt.

Baumangel, Bauschaden, unzeitgemale Bauausfihrung

Baumangel und Bauschaden

« Verfarbungen an den Dachflachenfenster im Hauswirtschaftsraum er-

kennbar (vermutlich Feuchtigkeit)

Instandhaltungsstau

. teilw. wirtschaftlich Gberalterte Wand und Bodenbelage

unzeitgemalle Bauausfuhrung

« Gesamtenergiebilanz
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Beurteilung Bewertungseinheit Sondereigentum Wohnung Nr. 5

Die Wohnung ist funktional geschnitten und befindet sich in einem ordentlichen Zu-
stand. Die Belichtung und Beltftung sind als ausreichend zu bewerten. Ein barriere-
freier Zugang zur Wohnung ist nicht gegeben. Der zusatzliche Kaminofen ist zum

Stichtag aul3er Betrieb.

Bezugnahme Objektart || — Finr. 874/139 Stellplatz

Auf dem Flurstick 874/139 im sidlich angrenzenden Hofraum befindet sich ein zu-
gehoriger Stellplatz. Der Stellplatz weist laut Grundbuch eine Grundflache von rd.
14 m? auf. Der Stellplatz ist gepflastert und befindet sich angrenzend an das Gara-

gengebaude, welches auf dem Hofraum steht.
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Bezugnahme Objektart Ill — Finr. 874/124 Hofraum

Der Hofraum mit der Finr. 874/124 befindet sich siudlich des Bewertungsobjekts. Das
Grundstuck liegt auf gleicher Hohe wie die angrenzende Stral3e und ist ebenerdig
befahrbar. Im Bebauungsplan Nr. 16-2, Lange Lange 10/1I ist die Finr 874/124 als

Flache fur Sammelgaragen mit Flachdachern ausgewiesen.

An dem Hofraum besteht ein Miteigentumsanteil von 1/10. Innerhalb des Hofraums
befinden sich Stellplatze und Garagen mit den Finr. 874/135 bis 874/142. Die Zufahrt
erfolgt Uber die sudlich liegende Sonnenstralle, zusatzlich verlauft ndrdlich des Ho-
fraums ein schmaler Weg, der eine weitere begehbare ErschlieRung ermdglicht. Der
FuRBweg ist von Osten begehbar und grenzt an die stdliche Grundstiicksgrenze des
Objekts. Der gesamte Garagenhof ist gepflastert und befindet sich in einem gepfleg-

ten Zustand.

Abbildung 5 Auszug aus dem Bebauungsplan
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Lageplane

Bezugssystem:

) L) ) L)

5 10 15 20m
Mafistab 1. 500
Erstelit am 03.03 2025 08:19
hitps /v bayem. de/mTnTJ

Abbildung 6 Lageplan - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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1.1 Bilder

Objektart | - Wohnungseigentum
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Objektart Il — Stellplatz

Objektart Ill — Hofraum
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Grundrisse/Ansichten/Schnitte

Hinweis:
Die Grundrisse, Schnitte und Ansichten kénnen ggf. der tatsachlichen Nutzung abweichen
und sind nicht zur MaRentnahme geeignet.
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Abbildung 9 Ansicht von Stiden - Bauplan aus 1983
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Abbildung 12 Querschnitt Wohnhaus - Bauplan 1983
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Abbildung 14 Grundriss Wohnung Nr. 5 - Auszug a
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Abbildung 15 Kellerabteil Nr. 5 - Auszug aus der Teilungserkldrung

Balkon/Loggia 25%

Wohnzimmer
Schlafzimmer

Abbildung 16 Grundriss Wohnung Nr. 5 - Lidar-Lasermessgerét 2025
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