SACHVERSTANDIGENBURO

Volkel™

Harry Vélkel
Immobilienwirt (Dipl. DIA)
Staatl. gepr. Betriebswirt
Unterer Markt 12

90518 Altdorf

Telefon: 09187/904219
Telefax: 09187/904212

Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens E-Mail: mail@voelkel.net

Internet: www.voelkel.net

tiber Grundstiicke in

91575 Windsbach, Ortsteil Veitsaurach

Objekt | Veitsaurach H 55, Wohngrundstiick, GroBe 144 m?
Bebauung Einfamilienhaus (Reiheneckhaus), Wohnflache ca. 104 m?
Verkehrswert 285.000 €

Objekt Il In Veitsaurach, Zufahrt, Wege, GroBe 604 m?
Anteil am Grundstiick 1/17 Miteigentumsanteil

Verkehrswert 2.000 €

Objekt In Veitsaurach, Garagengrundstiick, GroBe 678 m?
Anteil am Grundstiick 1/17 Miteigentumsanteil

Bebauung Garagenanlage

Verkehrswert 8.000 €

Wertermittlungs-/

Qualitatsstichtag 30.08.2022

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

Amtsgericht Ansbach
Geschéftszeichen 2 K 27/22

/‘ Von der Industrie- und

' Handelskammer Nirnberg

‘( )' offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger

fur die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundstiicken



Grundstucke

Makrolage

Die Stadt Windsbach liegt im Regierungsbezirk Mittelfranken, im Landkreis Ansbach, und hat
mit ihren Ortsteilen aktuell rund 6.000 Einwohner.

Die Entfernung nach Ansbach betragt ca. 20 km, nach Neuendettelsau ca. 5 km und nach
Ndrnberg ca. 35 km.

Die Stadt ist mit allen versorgungsrelevanten Einrichtungen ausgestattet und verfligt Gber vier
Kindertagesstatten, eine Grund- und Mittelschule und ein Gymnasium, weiterhin ist sie Sitz
des bekannten Windsbacher Knabenchors.

Am Ort befinden sich mehrere Allgemeinarzte, Zahnérzte und Apotheken, weiterhin ein
Tierarzt. Ein Krankenhaus ist in Neuendettelsau positioniert.

Verschiedene Freizeiteinrichtungen wie das Freibad ,Waldstrandbad® und Sportvereine sind
vor Ort vorhanden. Das landlich gepragte Umland mit historischen Bauten bietet vielfaltige
Gelegenheiten der Freizeitgestaltung. Das ,Neue Frankische Seenland® ist ca. 20 km entfernt.
Die Stadt ist Gber die ca. 7 km entfernte Anschlussstelle Neuendettelsau der BAB A6,
Nurnberg — Heilbronn, erreichbar, mit der Regionalbahn die Stadte Nirnberg und Ansbach.
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Mikrolage

Die Grundstiicke liegen im Ortsteil Veitsaurach, welcher ca. 7,5 km nordéstlich des Hauptortes
(Rathaus) positioniert ist.

Die Grundstiicke liegen nahezu zentral im Ortsteil, nahe der OrtsdurchgangsstraBe, welche
im Bereich der Bewertungsgrundstiicke asphaltiert, mit beidseitigen Burgersteigen,
Langsparkstreifen und StraBenbeleuchtung ausgebaut ist.

Das Areal ist leicht hanglagig und féllt von Norden nach Suden, zur DurchgangsstraBe hin,
leicht ab.

Die Bebauung im direkten Umfeld stellt sich gemischt, mit Wohnbebauung, einigen Hofstellen
sowie einem Gewerbebetrieb dar.
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Beschreibung

Flurstiick Nr. 278/4, Wohngrundstiick

Die Eigentiimer waren beim Ortstermin nicht anwesend, so dass das Grundstiick nur
von auBBen besichtigt werden konnte!

Das Grundstick hat geman Grundbuch einen Flacheninhalt von 144 m2.

Es hat eine unregelméaBige Form, siehe Lageplan. Die mittlere Tiefe in Nord-/Siidrichtung
betragt ca. 13 m, die mittlere Breite in West-/Ostrichtung ca. 11 m.

Das Grundstick ist eben bis leicht hanglagig in Nord-/Stdrichtung.

Das Grundstiick grenzt im Norden an das Wegegrundstiick, FINr. 278, (ber welche es auch
erschlossen wird. Mit seinen Ubrigen Seiten grenzt es an bebaute Nachbargrundstiicke, mit
einem Teil seiner Sidseite an ein unbebautes Grundstick und nachfolgend an die
Ortsdurchgangsstrale.

Auf dem Grundstick ist ein Einfamilienhaus (Reiheneckhaus), angebaut an das Gebaude auf
dem westlichen Nachbargrundsttck, errichtet.

Im Norden ist ein schmaler, mit etwas Buschwerk begriinter und zum Weg hin offener Streifen
vorhanden, nach Suden ist das Grundstuck mit einem Holzzaun eingefriedet.

Soweit erkennbar, ist das Grundstiick géartnerisch nicht angelegt und stellt sich in einem
instandsetzungsbedurftigen Gesamtzustand dar.

Flurstlick Nr. 278, Zufahrt und Wege

Das Grundstiick hat geman Grundbuch einen Flacheninhalt von 604 m2. Es wird von der
OrtsdurchgangsstraBe aus offen befahren und stellt sich sowohl als Zufahrt zum
Garagengrundstiick als auch als  Wegegrundstick zu den anliegenden
Reihenhausgrundsticken dar. Die Zufahrt und die Wege sind mit Zementverbundsteinen
gepflastert, eine kleine Rasenflache ist vorhanden.

Flurstlick Nr. 278/17, Garagengrundstick

Das Grundstick hat geman Grundbuch einen Flacheninhalt von 678 m2. Es wird von der
vorstehend beschriebenen Zufahrt aus Uber eine Briicke Uber den Lanzenbach befahren und
stellt sich als Garagengrundstiick, bebaut mit 16 Betonfertiggaragen und einem &lteren Lager-
/Garagengebaude an der Nordgrenze dar. Der Garagenhof ist mit Zementverbundsteinen
gepflastert.
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Beurteilung:

Die Grundstiicke liegen im dérflich gepréagten Ortsteil Veitsaurach der Stadt Windsbach.
Das Wohngrundstiick ist Teil einer Wohnanlage, bestehend aus 16 Reihenhaus-
grundstiicken. Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstiicks ist unglinstig, nach Siiden
ist nur eine geringe Gartenflache vorhanden, die Hauptflache des Gartens liegt im Osten
und somit ab dem Nachmittag im Schatten des Wohnhauses. Soweit von auBen
erkennbar, stellt sich das Grundstick in einem instandsetzungsbediirftigen
Gesamizustand dar.

Die Zufahrt und die Wege zu den Hauseingédngen sind gepflastert, der Zustand ist
durchschnittlich.

Das Garagengrundstiick stellt sich in einem durchschnittlichen Gesamitzustand dar, am
Rande der Zufahrt stehen offen die Miilltonnen der Wohnanlage.

Die Infrastruktur ist mit einfach, die Wohnlage ist mit i(iberwiegend einfach bis mittel
einzustufen.
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Gebaude

Die Eigentiimer waren beim Ortstermin nicht anwesend, so dass die Gebaude nur
teilweise von auBen besichtigt werden konnten!

Wohnhaus (Reiheneckhaus)

GemaB den von der Stadt Windsbach eingeholten Unterlagen, wurde das Wohnhaus ca. im
Jahre 1991 als Reiheneckhaus errichtet und stellt sich mit Keller-, Erd-, Ober- und
Dachgeschoss dar. In den Bauplanen ist es mit Nr. 16 bezeichnet.

Das Gebaude wird an seiner nérdlichen Traufseite Uber eine Waschbetonstufe und eine
nachfolgende Haustlr, Kunststoff mit Isolierglaseinlage, begangen. Ein Vordach ist nicht
vorhanden. Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Gber ein Treppenhaus.

Gemaf den Bauplanen befinden sich

- im Kellergeschoss ein Flur, drei Kellerrdume, ein Hausanschlussraum und ein Heizungs-/
Ollagerraum,

- im Erdgeschoss ein Windfang mit Garderobe, ein WC, eine Kiiche und ein Wohnzimmer,

- im Obergeschoss ein Flur, ein Schlafzimmer, ein Balkon, zwei Kinderzimmer und ein
Badezimmer,

- im Dachgeschoss ein Dachbodenraum.

Konstruktiver Aufbau

Bauweise: Massivbauweise

Fassade: Verputzt und gestrichen. Die AuBenfensterbanke sind in
Leichtmetall ausgefihrt.

Dach: Satteldach, Eindeckung in Betondachsteinen. Die
Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem Stahlblech
ausgefuhrt.

Geschossdecken: Beton

Ausstattung (soweit von auBBen erkennbar)

Fenster: Kunststoffisolierglasfenster mit AuBenrollos.

Sonstiges: Kaminkopf Uber Dach eingeblecht.
Satellitenschissel am Balkongelander montiert.

Garage
Gemaf den von der Stadt Windsbach eingeholten Unterlagen, wurden ca. im Jahre 1991 auf

dem Garagengrundstiick, neben dem bereits vorhandenen Lager-/Garagengebaude an der
Nordgrenze, 16 Betonfertiggaragen mit Satteldachern errichtet.

Diese Garagen sind in den Bauplanen mit Nr. 1 bis 16 bezeichnet, so dass davon
ausgegangen wird, dass die mit Nr. 16 bezeichnete Garage dem Reihenhaus mit der Nr. 16
zuzuordnen ist. Die Garage wird Uber ein Metallschwingtor befahren.

Beurteilung:
Das Wohnhaus wurde ca. im Jahre 1991 als Reiheneckhaus errichtet. Weder die
Ausstattung noch die Beschaffenheit sind bekannt.

Ebenfalls ca. im Jahre 1991 wurde die Garagenanlage errichtet. Die Garage Nr. 16 ist die
erste, siidliche Garage der an der O6stlichen Grundstiicksgrenze errichteten
Garagenzeile.
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Wohnflédchenberechnung nach WoFIV

Wohnflache Erdgeschoss 52,33 m2
Wohnflache Obergeschoss 52,10 m2
Wohnflache gesamt 104,43 m?
Wohnflache gesamt, gerundet 104,00 m?
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Blick tiber die OrtsdurchgangsstraBBe nach
Nordwesten, rechts das Wohngrundstiick

H 55

Blick von der OrtsdurchgangsstraBBe aus
nach Norden auf das Wohngrundstiick
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Blick Giber das Zufahrts-/Wegegrundstiick, FINr.278,
nach Siidosten auf das Wohngrundstiick
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Blick vom Zufahrts-/Wegegrundstiick, FINr.278,
aus nach Sidosten auf das Wohngrundstiick

Veitsaurach H 55, Haustiir an der
nordlichen Traufseite des Wohnhauses
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Veitsaurach H 55, Blick in
den ostlichen Gartenbereich

Garage Nr. 16

Zufahrt iiber den Lanzenbach
zum Garagengrundstiick FINr. 278/17
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Garage Nr. 16

Garagengrundstiick FINr. 278/17,
Blick nach Norden

Garage Nr. 16

Garagengrundstiick FINr. 278/17,
Blick nach Siiden
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