6bv Sachversténdige Kerstin Borries-Pollinger
Rezelsdorfer Str. 27c, 91085 Weisendorf

Tel.: 09163/9940041 0. 0151/42306423

E-Mail: kerstin.poellinger@me.com

An das

Amtsgericht Ansbach

Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Promenade 8

91522 Ansbach

08.09.2025
AZ:2K 11/25

Expose

Kerstin Borries-Pollinger

von der IHK Nirnberg

offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken/Landwirtschaft

Mitglied im Gutachterausschuss
des Landratsamtes
Neustadt a.d.Aisch - Bad Windsheim

Mitglied im Gutachterausschuss
des Landratsamtes Ansbach

Mitglied im Sachverstandigenkuratorium (SVK)

Mitglied im Hauptverband fiir die
landwirtsch. Buchst. und Sachverstandigen (HLBS)

Lertifizierte Mediatorin

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

a) des mit einem Einfamilienwohnhaus und Carport
bebauten Grundstickes
EichenstraBBe 46, 91622 Rugland, Fist 180/10 zu 534 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 28.07.2025 ermittelt mit

296.000.- €

(in Worten: zweihundertsechsundneunzigtausend)

b) des unbebauten Grundstickes N&dhe EichenstraBe
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Gemarkung Rigland, Fist 180/49 zu 321 m2

- Landwirtschaftsfldiche -

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 28.07.2025 ermittelt mit

7.100.- €
(in Worten: siebentausendeinhundert)

Vorbemerkungen
Grundbuch Auszug vom 28.07.2025
Amtsgericht Ansbach
Grundbuch von Rigland
Blatt 1130
Lfd.Nr.  Flst. GréBe / m2
1 180/10 534
2 180/49 321
Kataster Gemarkung Rigland
Auftraggeber Amtsgericht Ansbach

Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Promenade 8
91522 Ansbach

Auftrag vom

03.06.2025

Grund der
Gutachtenerstellung

Verkehrswertermittlung wegen Zwangsversteigerung

Rechtsgrundlagen der
Wertermittlung

Baugesetzbuch, ImmoWertV 2021,
Wertermittlungsrichtlinien in jeweils gultiger Form zu
den Stichtagen

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

Als Bewertungsstichtag fUr die Grundstucksqualitat
sind gem. §2 ImmoWertV 2021 die Wertverhdlinisse
am 28.07.2025 zugrunde zu legen.
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Grund- und Bodenbeschreibung, Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
Reqierungsbezirk: Mittelfranken
Landkreis: Ansbach
Ort: RUgland

RUgland ist eine Gemeinde und ein Dorf im mittelfrénkischen Landkreis Ansbach und zdhlt
zur Metropolregion Nurnberg. Rugland liegt im Naturpark Frankenhdhe.

Es gibt zwolf Gemeindeteile mit den Gemarkungen RUgland und Unternbibert.

Sudlich des Ortskerns flieBt der Mettlachbach von West nach Ost. In ihn mUndet von
Sudwesten her kommend der Kautzenbach. Im Norden entspringt der Brunnholzgraben, in
dessen Tal die St 2255 nach Rosenberg verlduft.

Die Nachbargemeinden von Nord nach West sind Obernzenn, Trautskirchen, Neuhof an der
Zenn, Dietenhofen, Weihenzell, Lehrberg und Flachslanden.

RUgland ist Mitglied im Tourismusverband Romantisches Franken.

Im Ort sind Gastwirtschaften, ein Lebensmittelgeschdaft, handwerkliche Betriebe und eine
Hausarztpraxis gegeben. Es ist ein Kindergarten mit Kinderkrippe vorhanden. Die Grund- und
Mittelschulen befinden sich in Dietenhofen und in Neuhof an der Zenn.

Demographische Entwicklung:
RUgland hat zum Stichtag in 2025 ca. 1.280 Einwohner.
Die Zahl der Einwohner wird bis 2033 auf 1.310 prognostiziert.

Verkehrslage, Entfernungen:

Die StaatsstraBe 2255 fGhrt nach Ansbach zur B 13 (11 km sudlich) bzw. nach Neuhof an der
Zenn (7 km nordd&stlich). Die KreisstraBe AN 17 fUhrt nach Adelmannsdorf (4 km sUddstlich)
bzw. nach Ruppersdorf (2,5 km westlich). Die AN 9 fUhrt nach Haasgang (1 km sudostlich).
Eine GemeindeverbindungsstraBe fGhrt nach Neustetten (5,5 km westlich).

Der Bahnhof Unternbibert-Rigland war Endpunkt der mittlerweile stillgelegten Bibertbahn.
Durch RUgland fGhren die Fernwanderwege Ansbacher Weg, Deutschherrenweg, Roter
Tropfen sowie der Bibertrundweg Uber Unternbibert und Munchzell.

Wohn- bzw. Geschdéftslage:
Es handelt sich um eine reine Wohnlage, keine Geschdaftslage.

Art der Bebauung und Nutzungen:

Die umliegende Bebauung der FlurstUcke 180/10 und 180/49 besteht Uberwiegend aus
eingeschossiger offener Wohnbebauung. Nérdlich des Fist 180/49 schlieBen sich
Landwirtschaftsfldchen an. Nord-6stlich des Flst befindet sich das gemeindliche
RegenrUckhaltebecken.

Immissionen:
Immissionen sind in geringem Umfang durch den Anliegerverkehr gegeben.
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Topoarafische Grundstickslage:

Das FIst 180/10 ist im Eingangsbereich auf der StraBenseite Uberwiegend eben.
Nach ca. 8 m fallt das Grundstick nach Norden ab.

Das FIst 180/49 liegt unterhalb des Grundstickniveaus der FINr. 180/10.

Gestalt und Form/StraBenfront:
Das FIst 180/10 grenzt mit der &stlichen GrundstUcksseite an die AnliegerstraBe mit ca. é m
an. Das Flst 180/49 hat keine direkte StraBenfront zur Anliegerstrale.

Bemerkungen:
Das BewertungsflurstGck 180/10 hat eine nahezu quadratische GrundstUcksform.
Das Flst 180/49 ist rechteckig geformt.

ErschlieBung des Fist 180/10

Es liegen AnschlUsse fur Strom, Wasser und Abwasser an. Gem. den vorliegenden
Kaufvertradgen aus dem Jahr 2000 (Erstvertrag mit fruheren EigentUmern) und 2002 (Vertrag
mit den Parteien) liegt ein Regenwassertrennsystem vor. Das anfallende Oberfléchenwasser
ist an das Trennsystem anzuschlieBen und zum gemeindlichen RegenrUckhaltebecken
abzufGhren.

StraBenart:

AnliegerstraBe ausgebildet als Sackgasse mit Wendehammer.

Héhenlage zur StraBe:
Der Eingangsbereich des Hauses liegt nahezu eben zum StraBenniveau.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Das Carport des Bewertungsobjektes ist auf der sUdlichen Grundsticksgrenze errichtet.

Baugrund, Grundwasser, (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Das Wohnhaus auf dem Bewertungsflurstick ist voll unterkellert. Im KG des Wohnhauses ist
Feuchtigkeit an den AuBenwdanden erkennbar. Uber die Art des Baugrundes ist keine
Aussage moglich. Durch die Hangigkeit des Grundstuckes ist das Vorkommen von
Schichtwasser im ndrdlichen Bereich wahrscheinlich.

ErschlieBung des Fist 180/49

Das Fist ist unerschlossen und hat keine StraBenfront. Das Flst ist nur Uber das Flst 180/10 zu
erreichen oder aber Uber landwirtschaftliche Fidchen ndrdlich des Flst 180/49.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

In Abteilung Il des Grundbuches von RUgland, Blatt 1130, Ausdruck vom 28.07.2025
bestehen Eintragungen in der 2. Abteilung des Grundbuches fUr die Bewertungsobjekte mit
den laufenden Nr. 1 (FIst 180/10) und 2 (FIst 180/49) wie folgt:
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¥V

Amtsgericnt Ansbach
Grundbuch von Rilgland sy 1130 u-unnl 1
o ne| UdNeder | :
der
Entro- Losten und Beschrdniungan
m Sestancs- .
Gunaen vemsichrs :
i 2 3
1 1 "Entwédsserungskanalrecht fiir Gemeinde Rngland; gemdfi Bewil
igung vom 07.07.2000 -URNr. 1191/2000/Notar Absmeier,
sbach-; eingetragen am’ 28.11.2000; und  hierhern
ibertragen am 28.11.2000. ’
KSpplinger
2 1,2 ssionsduldungsrecht sowie Gewerbeausiibungsbeschrinkung

‘EII/1; eingetragen am 28.11.2000.
Kpplinger '

)4 147}
vom 07.07

Kdpplinger

fir Gemeinde Ril land; gemd#fi Bewilligung wvom 07.07.2000 S
DRNr. 1191/2000/Notar Absmeier, Ansbach-; Rang vor Abt.

-; Rang nach Abt. .III/1;

.2000

i ;
die Gemeinde Riigland; gemd8 Bewilligung vom 10.02.2000
Notar Absmeier, Ansbach-; e

Cernyh

S . 1n3¢tragon anm
04.08.2000; un ihertragen am 06.12.2002.
Képplinger
5 1,2 . tickauflassungsvormerkung - bedingt - fiir Gemeinde Riigland;
emdf Bewilligung. wvom 02.10.2002- URNr. V 178/2002
otariatsverwalterin Balzer, Ansbach; Rang nach Abt. III/2,
; eingetragen am 21.10.2003.
Képplinger
6 |1,2 Die ZUang;vcrstcigexunq . ist ~angeordnet (Amtsgericht
. hnsbach, :

2 K 11/25); eingetragen am 27.02.2025.

Ansbach Rilgiand 1130 - Gedndert am 27.02.2025 - Ausdruck vom 28.07.2025 - Sele 6 von §

Auftragsgemdan werden die o. g. eingetragenen Rechte separat bewertet.

AbstandsfléichenUbernahmeerkldrungen:

Ob Erkl@rungen dieser Art abgegeben wurden, ist nicht bekannt.
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Naturschutz:

Naturschutzrechtliche Gegebenheiten fur die Bewertungsobjekte wurden aufgrund der
innerortlichen Lage des Objektes nicht bei der zust&ndigen Behdrde abgefragt.
Einschrénkungen fUr die BewertungsflurstGcke sind nicht offensichtlich erkennbar.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:
Gem. Auskunft des Amtes fUr I&ndliche Entwicklung, Ansbach, besteht kein
Flurbereinigungsverfahren fir die Bewertungsobjekte.

Denkmalschutz:
Die Bewertungsobjekte sind nicht im Bayerischen Denkmalatlas aufgefUhrt.

Altlasten:
Gem. Auskunft der Gemeinde RUgland sind die Bewertungsflursticke nicht als
Altlastenverdachtsfléchen bekannt.

FlGchennutzungsplan:

Gem. der schriftlichen Stellungnahme der Verwaltung der Gemeinde Rugland vom
03.09.2025 besteht ein seit dem Jahr 1995 rechtsgUltiger Fldchennutzungsplan.
Dieser stellt den Bereich der BewertungsflurstUcke als Wohnbaufldche dar.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

FUr die FlurstUcke besteht ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan,

»Seefeld 1" mit Rechtskraft seit dem 10.09.1998.

Der Bereich des Bewertungsobjektes Fist 180/10 ist als WA2 (Wohnbaufldche) dargestellt mit
einer zul&@ssigen zweigeschossigen Bebauung (EG + ausgebautes DG).

Die maximal zul&ssige Grundfldchenzahl (GRZ) lautet 0,4, die Geschossfldchenzahl (GFZ)
lautet 0,8.

Das Wohnhaus auf FIst 180/10 ist gem. den o. g. Vorgaben errichtet.

Das Flst 180/49 ist laut Bebauungsplan als Grunfladche dargestellt.

In dem Bebauungsplan ,Seefeld 2" (aufgestellt 2024) ist das &stlich angrenzende Fist an die
Bewertungsflursticke als 6ffentliche Grinfléche mit geplantem Kinderspielplatz geplant,

d. h. kUnftig kdnnen héhere Immissionen entstehen als zum Bewertungsstichtag.

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualit@t):

Das FIst 180/10 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu
beurteilen. Eine mdégliche Bebauung richtet sich zu dem Stichtag 28.07.2025 nach

§ 34 BauGB fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile. Danach ist ein Bauvorhaben in einem
im Zusammenhang bebauten Ortsteil zul@ssig, wenn es sich nach Art, MaB, Bauweise und
hinsichtlich der Uberbaubaren Grundsticksfléche in die nGhere Umgebung einfugt.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Gem. der o. g. Auskunft sind fUr das FlurstGck 180/10 die Beitrdge gem. KAG entrichtet.

Es bestehen keine RUcksté&nde fur laufende Beitradge und es sind aktuell keine Beitrédge nach
KAG zu erwarten.

FUr das FIst 180/49 sind keine Betradge angefallen.

Gutachten EichenstraBe 46, 91622 RUgland - FIst 180/10 6



Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:

Mietvertrage liegen gem. Auskunft im Ortstermin nicht vor. Das Wohnhaus wird zum Tag der
Ortsbesichtigung nicht mehr bewohnt. Die teilweise noch vorhandene Méblierung unterliegt

nicht der Bewertung in diesem Gutachten.

Energieausweis:

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.

Brandversicherung:

Das Objekt ist gem. Angaben im Ortstermin brandversichert.

Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

Nutzung des Gesamtgrundsticks:

Art des Wohngebdudes:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdande:

Innenwdnde:

Geschossdecken Uber KG/EG:

Treppe: KG/EG/DG:

DG/Spitzboden:

Fenster:

Das GrundstUck Flst 180/10 ist mit einem
Einfamilienwohnhaus mit Carport bebaut.

eingeschossiges Wohnhaus,

unterkellert, DG ausgebaut

Das Baujahr des Wohnhauses wird gem.
den Angaben im Ortstermin und den
vorliegenden Baupldnen mit 2004
angenommen.

Seit der Errichtung des Gebdudes wurden
keine Modernisierungen vorgenommen.
Der Wintergarten auf der Westseite des
Wohnhauses wurde nachtréglich
angebaut.

massiv gemauert

vermutlich Streifenfundamente

massiv gemavert

Uberwiegend massiv gemauert, tiw.
St@nderwdnde, von innen sind an den
Wdanden Uberwiegend GK-Platten
vorgeblendet

Stahlbetondecken

Metallkonstruktion mit aufgesattelten
Holzstufen, ohne Trittstufen

Holzeinschubtreppe
isolierverglaste weiBe Kunststofffenster,

Uberwiegend bodentief ohne
Absturzsicherung.
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TUren:
Hauseingangstiren:
Innentiren:
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:
Kamin:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegensténde:

Zustand des Objekis:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Es sind Rollldden aus PVC eingebaut.
Teilweise sind diese nicht funktionsfahig
infolge abgerissener Rollladengurte.

einflugelige weiBes Kunststoffelement mit
Glaseinsatzen

braune HolztUren mit HolztUrstocken.

Es ist eine Gaszentralheizung der Fa.
Weishaupt aus dem Erbauungsjahr
eingebaut. Die Erwd&rmung der RGume
erfolgt Uber Kompaktheizkdrper im KG, EG
und DG. Zur Gaslagerung ist im westlichen
Gartenbereich ein Erdtank eingebaut.
Geliefert wird das Gas von der Fa. Primagas.
Zur HeizungsunterstUtzung ist im EG ein
Kachelofen im Wohnzimmer aufgestellt.
Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral
Uber die Heizung.

mittlerer Standard gem. Baujahr mit
Gegensprechanlage

Die Fassade ist verputzt.

1 einzOgiger Kamin mit Blech verkleidet
verzinktes Blech

Nadelholzkonstruktion

Safteldach

rote Betondachziegel

- Wintergarten
- Terrassenplatte

Das Haus ist teilweise mdbliert. Die Mobel
unterliegen nicht der Bewertung.

nUtzlicher Grundriss mit guter Aufteilung der
vorhandenen Wohnfldche

Im Allgemeinen gut durch die freistehende
Lage des Hauses. Zum Ortstermin ist die
Belichtung durch den Bewuchs im Garten
eingeschrdnkt.

Die Rume des Wohnhauses sind insgesamt
renovierungsbedurftig. Vorab muss eine
EntfrUmpelung des eingelagerten Hausrates
erfolgen.
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Die InnentUren sind beschdadigt einschl. der
TUrzargen.

1 Fenster weist einen Sprung auf.

Zwischen den Zimmern im DG bestehen
mehrere Mauerdurchbriche im oberen
Wandbereich.

Das KG weist im Sockelbereich aufsteigende
Feuchtigkeit auf.

Der Wintergarten ist insgesamt als
notwendiger Abriss einzustufen.

Im Ortstermin war nicht erkennbar, ob die
bodentiefen Fenster im DG im unteren
Bereich mit Sicherheitsglas ausgestattet sind.
Hier fehlt die Absturzsicherung.

Insgesamt macht das Haus einen leicht
verwahrlosten Eindruck mit
Instandhaltungsrickstau. Infolge der
eingelagerten Gegenstinde konnten die
RAume nicht genau besichtigt werden.

Raumavufteilung des Wohnhauses zum Stichtag 28.07.2025

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Spitzboden:

1.1 Innenansichten und Bodenbeldge

Flur
Heizungsraum mit Waschmaschinenanschluss
2 RGume

Flur

Gaste-WC

Abstellraum
Wohnzimmer/Wintergarten
Essbereich

KGche

Flur
Bad
3 Zimmer

geringe Stehhdhe, Wande mit GK verkleidet

Raum Boden Wand Decke

KG

Flur Fliesen GK gestrichen GK gestrichen
Heizungsraum m. Fliesen GK vorgeblendet GK gestrichen
Waschmaschinen-

anschluss

Raum Fliesen GK gestrichen GK gestrichen
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Raum Fliesen GK gestrichen GK gestrichen
EG

Flur Fliesen Rauputz verputzt + gestrichen

Gaste-WC Fliesen Fliesen raumhoch verputzt + gestrichen

1 Waschbecken

1 Hodnge-WC

1 Duschbecken m.

PVC-Kabine

Abstellraum Fliesen (GK) verputzt + verputzt + gestrichen
gestrichen

Wohnzimmer m. Kamin | Fliesen (GK) verputzt + verputzt + gestrichen
gestrichen

Essbereich Fliesen (GK) verputzt + verputzt + gestrichen
gestrichen

Wintergarten Gummiplatten Rauputz gestrichen Holzwerkstoffplatten

KUche Fliesen Fliesen 1,60 m hoch + verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen

DG

Flur Laminat GK gestrichen GK gestrichen

Bad Fliesen Fliesen raumhoch Fliesen +

1 Badewanne verputzt + gestrichen

1 Hinge-WC (defekt)

1 Waschbecken

1 Dusche m.

Plastikkabine

Zimmer Laminat GK gestrichen GK gestrichen

Zimmer Laminat GK gestrichen GK gestrichen

Zimmer Laminat GK gestrichen GK gestrichen

Beschreibung der AuBenanlagen des Fist 180/10

Es sind Versorgungsanlagen fur Wasser, Abwasser und Strom vom 6ffentlichen Netz bis zum
Hausanschluss vorhanden.

Die Funktionsfahigkeit der Leitungen und AnschlUsse zum Stichtag wird unterstellt.

Der Zuweg zum Haus ist mit grauen Betonsteinplatten befestigt.

Der Gartenbereich ist Uberwuchert mit GestrUpp und BUschen. Dazwischen ist teilweise
Baumaterial gelagert. Auf der Westseite besteht eine Betonplatte als Beginn einer zu
errichtenden Terrasse.

Der Kellerbereich des zum Ausbau vorgesehenen Raumes mit normalen weiBen
Kunststofffenstern sieht einen KG-Ausgang vor. Dieser ist zum Ortstermin von auBen
zugewuchert.

Nebengebdude

Auf der sUdlichen GrundstUcksseite ist ein Carport als einfache Holzkonstruktion errichtet.
Die Wdnde bestehen aus Holzwerkstoffplatten, der Boden ist betoniert und teilweise mit
Platten belegt. Die Wande sind durch Feuchtigkeit geschédigt, die Holzwerkstoffplatten sind
beschadigt, vereinzelt zerbrochen. Das Carport bildet gleichzeitig den Uberdachten
Zugang zum Hauseingang.

Mieten und Nachfolgenutzung der Gebdaude auf Fist 180/10

Ein Mietvertrag besteht zum Stichtag nicht. Das Objekt wird zum Ortstermin nicht bewohnt
und ist aufgrund des Zustandes zum Stichtag auch nicht bewohnbar.

Insgesamt weist das Objekt die oben genannten Baumdangel auf.

Das Haus und die AuBenanlagen weisen einen deutlichen Instandhaltungsrickstau auf.
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Verkehrswerte

Der unbelastete Verkehrswert
a) des mit einem Einfamilienwohnhaus und Carport
bebauten Grundstickes
EichenstraBe 46, 91622 Riugland, Fist 180/10 zu 534 m2
wird zum Stichtag 28.07.2025 ermittelt mit

296.000.- €
(in Worten: zweihundertsechsundneunzigtausend)

b) des unbebauten Grundstickes N&dhe EichenstraBe
Gemarkung Rigland, Fist 180/49 zu 321 m2
- Landwirtschaftsflache -
wird zum Stichtag 28.07.2025 ermittelt mit

7.100.- €
(in Worten: siebentausendeinhundert)
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Anlage 2:
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Anlage 3:
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Anlage 4: Fist 180/10:
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Fist 180/49:
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Anlage 5: Fotos:
Wohnhaus mit Carport

Wintergarten
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Blick in Richtung Fist 180/49 Gastank

Innenraumfotos wurden aus datenschutzrechtlichen Grinden nicht in das Expose
aufgenommen.

Erlaubnis fUr die Verwendung der Karten und Kartenausschnitte:
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2301-0054
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