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tiber das Grundstiick in 91550 Dinkelsbiihl,
Karl-Ries-StraRe 12, 14

Bewertungsobjekt 3 Zimmer Wohnung im 1. Obergeschoss des
Gebaudeteils Karl-Ries-StralRe 12, Wohnflache ca. 70 m?,
samt Keller, je Nr. 4 des Aufteilungsplans

Anteil am Grundstiick 62,79/1.000 Miteigentumsanteil
Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 04.09.2024

Verkehrswert 125.000 €

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

Amtsgericht Ansbach ﬁ Von der Industrie- und

Geschiftszeichen 2 K 26/24 v 49 Handelskammer Nirnberg
< ) offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die GrolRe Kreisstadt Dinkelsbuihl liegt im westlichen Mittelfranken, im Landkreis Ansbach, und
hat aktuell ca. 12.300 Einwohner. Die Entfernung in das nordéstlich gelegene Ansbach betragt
ca. 40 km, nach Nurnberg ca. 90 km, die Stadt Feuchtwangen liegt ca. 13 km nordlich.
Zusammen mit den Stadten Rothenburg, Feuchtwangen und Nordlingen, bildet Dinkelsbinhl
das "Herzstiick" der Romantischen Strale. Die historische Altstadt blieb von allen
Kriegseinwirkungen verschont und bildet einen touristischen Anziehungspunkt.

Die Stadt ist mit allen versorgungsrelevanten Einrichtungen ausgestattet und verflgt Gber
Kindertagesstatten- und garten, Grund- und Mittelschule, Schule zur Lernférderung,
Wirtschaftsschule, Gymnasium, gewerbliche Berufsschule, stadtische Musikschule,
Berufsfachschule flir Musik und Volkshochschule des Landkreises.

Im Ort befinden sich mehrere Allgemeinarzte, Zahnarzte und Facharzte. Weiterhin ist ein
Kreiskrankenhaus vorhanden.

Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann Dinkelsbihl mit der Bahn und dem Bus erreicht werden.
Die Stadt liegt an der Bundesstrale B25 und kann von der Autobahn A7, Warzburg-Uim, Gber
die Anschlussstelle Dinkelsbulhl/Fichtenau in ca. 10 Minuten erreicht werden.
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Mikrolage

Das Grundstick liegt im stdlichen Bereich der Stadt Dinkelsbihl, ca. 200 m stidwestlich der
Moénchsrother Strafle und ca. 1,5 km sudostlich der Innenstadt (Rathaus), in einem
Wohngebiet.

Das Grundstuck liegt an einer Stichstralle der Karl-Ries-Stralle. Die Karl-Ries-Stralle stellt
sich als Anliegerstralle mit geringem Verkehrsaufkommen dar und ist im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks asphaltiert und mit einseitigem Burgersteig und Strallenbeleuchtung
ausgebaut. Die StichstralRe zweigt von der Karl-Ries-Strale nach Westen hin ab und stellt
sich mit einem Gefalle von Westen nach Osten hin dar. Die Stral3e ist asphaltiert, ohne
Blrgersteige, mit Strallenbeleuchtung ausgebaut und endet norddstlich des Bewertungs-
grundsticks in einem Wendehammer mit zehn Kfz-Stellplatzen. Parkplatze sind im
offentlichen Stralkenraum in ausreichender Anzahl vorhanden.

Das Areal prasentiert sich mit einem leichten Gefalle von Westen nach Osten. Die Bebauung
im Umfeld stellt sich tUberwiegend mit Ein-/Zweifamilienhausern, tberwiegend freistehend,
teilweise als Doppelhduser oder Reihenhauser ausgefihrt, dar. Auf dem nérdlichen und
sudlichen Nachbargrundstlick befindet sich jeweils ein groRes Mehrfamilienhaus.

Samtliche Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind fulllaufig erreichbar, ebenso
Kindergarten, Schulen, Arzte und Zahnarzte.
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Die Entfernung zur BundesstraRe B 25 betragt ca. 1 km, zur Autobahnanschlussstelle
Dinkelsbihl/Fichtenau der Autobahn A 7 ca. 11 km und zur Autobahnanschlussstelle
Feuchtwangen Nord der Autobahn A 6 ca. 21 km. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln kann das
Quartier Uber die Buslinie 871 erreicht werden. Die Bushaltestelle ,Dinkelsbuhl Ménchsrother
Stralle” befindet sich ca. 160 m norddstlich des Bewertungsgrundstuicks.

Dinkelsbiih|
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Zuschnitt

Das Grundstick, Flurstiick Nr. 1747/5, hat gemaR Grundbuch einen Flacheninhalt von
1.797 m2.

Es hat in etwa die Form eines Rechtecks, siehe Lageplan. Die mittlere Breite in West-/Ost-
richtung betragt ca. 48,5 m, die mittlere Tiefe in Nord-/Stdrichtung ca. 37 m.

Beschreibung

Das Grundstuck grenzt mit seiner Nordostecke an die Stichstral’e der Karl-Ries-Stralle, Gber
welche es auch erschlossen wird. Mit seiner Ostseite grenzt es an einen FuBweg. Mit seinen
Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke.

Auf dem Grundstuck ist ein freistehendes Mehrfamilienhaus mit zwei Eingéngen errichtet.
Das Grundstuck ist Uberwiegend eben und liegt auf dem Hohenniveau der angrenzenden
Stichstralie. Es wird an seiner Ostseite offen Uber einen FuBweg, mit Zementverbundsteinen
gepflastert, begangen.

Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Rasen begrint und teilweise mit etwas Busch- und
Pflanzwerk sowie einzelnen Baumen ausgefuhrt. An der &stlichen Grundstiicksgrenze
befinden sich zwei Mulltonnenabstellboxen, an der westlichen Grundstiicksgrenze befindet
sich ein Waschetrockenplatz. Ostlich des Wohnhauses ist am Gebaude eine KellerauRen-
treppe vorhanden, Stitzmauern, Tritt- und Setzstufen mit Rampe sowie Podest in Beton.

Das Grundstick ist zu den Nachbargrundstticken tGiberwiegend offen ausgefiihrt, nach Westen
erfolgt die Einfriedung Uber Busch- und Pflanzwerk.

Das Grundstick wurde am 04.03.1983 nach WEG aufgeteilt und Sondereigentum an
16 Wohnungen und 16 Kellerrdumen begrindet.

Beurteilung:

Das Grundstiick liegt in einem Wohngebiet der Stadt Dinkelsbiihl.

Die Freiflfichen sind zweckméBig angelegt und stellen sich in einen ordentlichen
Gesamtzustand dar.

Die Wohnlage ist mit iiberwiegend mittel bis gut einzustufen.
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Gebaude

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1970 errichtet und stellt sich mit Keller-, Erd- und drei
Obergeschossen dar.

Das Gebaude verfugt Uber zwei Gebaudeteile, Karl-Ries-Stralte 12 und 14, mit zwei separaten
Hauseingangen.

Im Gebdude befinden sich vom Erdgeschoss bis zum 3. Obergeschoss jeweils vier
Wohnungen (jeweils zwei pro Gebaudeteil), gesamt somit 16 Wohnungen.

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im dstlichen Gebaudeteil, Karl-Ries-Strale 12, auf
welchen sich die nachfolgende Beschreibung bezieht.

Das Gebaude wird vom FuBweg aus Uber zwei Stufen nach oben, mit Naturstein belegt, und
ein nachfolgendes Eingangselement, mittig Haustlir in Leichtmetall mit Glaseinlagen,
rechtsseitig Festelement mit Glaseinlage, linksseitig Festelement mit Glaseinlagen, Klingel-/
Wechselsprechanlage und acht Briefkasten, begangen. Die Treppenstufen und das Eingangs-
element wurden laut Auskunft beim Ortstermin ca. im Jahre 2009 erneuert. Der Hauseingang
wird durch ein kleines Vordach in Beton, Attika mit Kupfer eingeblecht, iberdeckt.

Im nachfolgenden Treppenhausflur ist der FuRboden mit Kunststein belegt. Die Wande sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefihrt.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus, Treppenlaufe als
massive Einholmtreppen ausgefihrt, Trittstufen mit Kunststein belegt, keine Setzstufen,
Gelander in Metall, Handlauf mit Kunststoffiberzug. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Im
Treppenhaus erfolgt die Belichtung und Bellftung ber Kunststoffisolierglasfenster, ca. im
Jahre 2009 eingebaut.

Das Kellergeschoss wird vom Erdgeschoss aus offen Uber eine Treppe begangen. Am
Treppenpodest im Kellergeschoss ist der FuRboden mit Kunststein belegt. Die Wande sind
verputzt und gestrichen. Die Decke ist in Beton, gestrichen, ausgefihrt. Wandseitig befindet
sich der Stromhauptanschluss. Von hier aus kann Uber Holztlren, Zargen und Blatter in Holz,
der westliche- und dstliche Kellerbereich begangen werden.

In den Kellerbereichen sind die FuRbdden in Zementestrich ausgefihrt. Die Wande stellen
sich in Mauerwerk, verputzt und gestrichen bzw. geschlammt und gestrichen, dar. Die Decke
ist in Beton, gestrichen, ausgefuhrt. Die Kellerraume werden von den Kellerfluren aus Uber
Holztliren bzw. Holzlattentiren erreicht. Die Raumhéhe, gemessen im 6stlichen Kellerflur,
betragt ca. 2,16 m.

Der Kellerraum Nr. 4 ist wie in den vorliegenden Aufteilungsplanen positioniert und wird vom
Ostlichen Kellerflur aus Gber eine Tir, Zarge und Blatt in Holz, alteren Datums, begangen. Im
Kellerraum ist der FuBboden in Zementestrich ausgefiihrt und teilweise lose mit PVC belegt.
Die Wande sind in Mauerwerk, Uberwiegend verputzt und gestrichen bzw. geschlammt und
gestrichen, teilweise mit Holz verkleidet, ausgefiihrt. Die Decke stellt sich in Beton, gestrichen,
dar. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber ein einfach verglastes Kellerfenster,
Metallrahmen mit Mausegitter. Eine Beheizung ist nicht vorhanden. Der Raum ist elektrisch
erschlossen. Innenmalfe: Breite ca. 3,79 m, Tiefe ca. 4,00 m.

Im westlichen Kellerbereich befindet sich ein Raum fir die Heizungsverteilung, der
augenscheinlich auch als Hausmeisterwerkstatt genutzt wird. Hier ist neben der
Heizungsibergabe (zwei Rohre) wandseitig noch der Wasserhauptanschluss mit einem
Wasserzahler sowie die Wasserverteilung vorhanden.

Im Kellergeschoss befinden sich weiterhin ein Fahrradabstellkeller, ein Trockenraum mit
Rippenheizkdrper sowie eine Waschkiiche (beim Ortstermin verschlossen).

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Ohne Warmedammung ausgefihrt, teilweise verputzt
und gestrichen, teilweise mit Fassadenplatten verkleidet,
jeweils alteren Datums.

Dach: Flach geneigtes Pultdach, Dachhaut von unten nicht
erkennbar. Die Dachrinnen und Fallrohre sind in
verzinktem Stahlblech ausgefihrt.

Geschossdecken: Stahlbeton
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Sonstiges: Das Gebdude ist an die Heizung im nérdlichen Nachbar-
gebaude Karl-Ries-Stralle 8, 10 angeschlossen. Die
Heizungsanlage stellt sich als Gaszentralheizung dar und
wurde ca. im Jahre 2017 erneuert.

Beurteilung:

Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1970 errichtet und stellt sich in einem liberwiegend
ordentlichen und gepflegten Gesamtzustand dar.

Ca. im Jahre 2009 wurden die Eingangselemente sowie die Fenster in den
Treppenhédusern erneuert, ca. im Jahre 2017 wurde die Heizungsanlage, welche sich im
Gebédude Karl-Ries-StraBe 8, 10 befindet, ausgetauscht. Ansonsten stellt sich das
Gebaude iiberwiegend im Status seiner Gestehungszeit dar.

Der energetische Zustand ist baujahresbedingt unterdurchschnittlich, eine
Barrierefreiheit ist nicht gegeben.

1. Obergeschoss rechts, Wohnung Nr. 4

Wird vom Treppenpodest im 1. Obergeschoss aus lUber eine Wohnungstir, Zarge in Metall,
Blatt in Holz mit Lichtausschnitt (Sicherheitsglas, von innen beklebt), begangen und stellt sich
mit Flur, Wohnzimmer, Balkon, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad und WC dar.

Am Treppenpodest sind in einem wandseitig eingebauten Metallkasten ein Stromzahler und
Kippsicherungen vorhanden.

Die Raumhdhe, gemessen im Flur, betragt ca. 2,41 m.

Ausstattung

FuBboéden: Uberwiegend mit PVC, im Bad und im WC mit Steinzeug
belegt.

Wande: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und gestrichen, Im
Bad und im WC raumhoch mit Steinzeug belegt. In der
Klche ist im Bereich der ehemaligen Kichenmdbel bis
auf eine Hoéhe von ca. 1,50 m ein Fliesenspiegel
vorhanden.

Decken: Verputzt und gestrichen bzw. mit Raufaser tapeziert und
gestrichen.

Tlren: Zargen und Blatter in Holz, alteren Datums, Blatter zum
Wohnzimmer und zur Kiche mit Lichtausschnitt ausge-
fuhrt.

Fenster: Uberwiegend Kunststoffisolierglasfenster und -balkonttir
ohne Aulenrollos, ca. im Jahre 2004 erneuert; im Wohn-
zimmer mit Kunststoffaul3enrollo; im Bad und im WC von
aullen vergittert; Holzisolierglasfenster ohne Auf3enrollo,
alteren Datums, im Schlafzimmer.

Beheizung: Uberwiegend Rippenheizkdrper; Flachheizkérper im Bad
und im WC; im Flur ohne Beheizung.

Sanitargegenstinde: Waschbecken mit Einhebelmischbatterie und Viertel-

kreisdusche mit Abtrennung im Bad, Waschbecken, nur
Kaltwasser, und wandhangendes WC mit Einbau-
spllkasten im Raum WC. Das Bad und der Raum WC
wurden laut Auskunft ca. im Jahre 2006 erneuert.
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Sonstiges:

Beurteilung:

Im Flur ist wandseitig der Horer der Turoffner-/Wechsel-
sprechanlage montiert, weiterhin ist in einem Einbau-
schrank, alteren Datums und ohne Wertrelevanz, ein
Wasserboiler, Fabrikat Siemens, ca. im Jahre 2006
eingebaut, vorhanden.

Der Balkon ist in das Gebdude zurlckversetzt und stellt
sich als Loggia dar. Der FulRboden ist als Betonplatte
ausgefihrt und mit Kunststein belegt. Die Bristung ist
gemauert, von aufden mit Fassadenplatten verkleidet und
mit einer Aluminiumauflage versehen, die Bristungshoéhe
betragt ca. 77 cm.

Die Wohnung liegt im 1. Obergeschoss und verfiigt iiber einen Balkon/Loggia nach
Siiden. Ein Aufzug ist nicht vorhanden. Ein Kellerraum ist vorhanden.

Ca. im Jahre 2004 wurden die Fenster liberwiegend durch Kunststoffisolierglasfenster
ausgetauscht, ca. im Jahre 2006 wurden das Bad und der Raum WC samt Wasser- und
Abwasserleitungen erneuert. Ansonsten stellt sich die Wohnung im Status ihrer
Gestehungszeit, in einem umfénglich renovierungsbediirftigen Zustand, dar.

Die Briistungshéhe des Balkons ist zu gering ausgefiihrt, hier besteht Absturzgefahr!
Der Wohnwert ist mit einfach bis iiberwiegend mittel einzustufen.

Insgesamt ist ein geringer Instandhaltungs- und Reparaturriickstau vorhanden.

Wohnflache
Wohnflache Wohnung Nr. 4 ca. 70,22 m?
Wohnflache Wohnung Nr. 4 gesamt, gerundet 70,00 m?
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