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Sachversténdige

1. Allgemeines

Auftraggeber

Objektart

Ort

Grundbuchdaten

Bestandsverzeichnis

Eigentimer
Lasten und Beschrankungen

Hypotheken, Grundschulden

Beweisbeschluss des Amtsgerichts Furth,
Abteilung far Zwangsvollstreckungssachen,
vom 17.10.2023, Geschaftsnummer 2 K 85/23

Ehemaliges kleines innerértliches landwirt-
schaftliches Anwesen, bestehend aus Wohn-
haus, Scheune und Nebengebaude

91484 Sugenheim
Ingolstadt 25

Amtsgericht Neustadt an der Aisch
Grundbuch von Ingolstadt
Blatt 750

Eintragung Nr. 8,
Gemarkung Ingolstadt,
Flurstick Nr. 40,
Ingolstadt 25,

Gebaude- und Freiflache
GrundstlcksgréBe 875 mz

siehe Grundbucheintrag
siehe Grundbucheintrag

siehe Grundbucheintrag
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2. Grundstiick
Ort

Makrolage

Mikrolage

Beschreibung der Gemeinde

Wohn- und Freizeitwert

Verkehrsinfrastruktur des Ortes

lokale Verkehrsinfrastruktur

Markt Sugenheim, Ortsteil Ingolstadt,

2.377 Einwohner mit 13 Ortsteilen (31.12.2022),
ca. 120 Einwohner im Ortsteil Ingolstadt;
Landkreis Neustadt/Aisch-Bad Windsheim,
Regierungsbezirk Mittelfranken, Freistaat Bayern

Sugenheim liegt ca. 16 km nordwestlich von
Neustadt an der Aisch, Ingolstadt befindet sich
ca. 5 km westlich von Sugenheim.

Das Grundsttick liegt am westlichen Ortsrand
von Ingolstadt an der innerdrtlichen HauptstraBe.

Das Kirchdorf Ingolstadt im Tal des kleinen
Ehebaches befindet sich am Rande des sud-
westlichen Steigerwaldes im landlich struk-
turierten westlichen Mittelfranken zwischen
Neustadt an der Aisch und Uffenheim.

Der Ort ist landwirtschaftlich gepréagt.

Der Wohn- und Freizeitwert von Ingolstadt ist
als landlich-dérflich einfach einzustufen.

In Ingolstadt kreuzen sich die KreisstraBen
NEA 31 und 32.

Der nachste AutobahnanschluBB Nr. 105,
Gollhofen, an die A 7 ist ca. 23 km entfernt.

Die nachstgelegenen Bahnhdfe sind in Uffen-
heim, Markt Bibart und Neustadt an der Aisch.
Ingolstadt ist mit einer Buslinie peripher in das
OPNV - Netz des VGN Nirnberg eingebunden.
Die Uberregionale Infrastruktur ist als einfach im
landlichen Umfeld anzusehen.

Das Anwesen und der Hof sind direkt von der
HauptstraBe aus zuganglich.

Der rickwartige Garten ist mit nur niedrigen
Fahrzeugen durch die Scheune zugéanglich.

Die lokale Infrastruktur ist mit vorgenannter Ein-
schrénkung als durchschnittlich anzusehen.
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Umgebung des Objektes

Wohnlage

Grundversorgung

Entwicklungszustand
bauliche Nutzbarkeit

Art der baulichen Nutzung

Grundstticksform

Topographie

ErschlieBung

Beitradge, Abgaben

Hausanschliisse

Im direkten gemischten Umfeld des Objektes
reihen sich entlang der StraBe kleine, teilweise
stillgelegte landwirtschaftliche Anwesen.

An der sudlichen RingstraBe schlie3t eine Zeile
jungerer Einfamilienwohnh&user an.

Das Wohnhaus liegt direkt an der HauptstraBe.
Die Wohnraume sind nach Nordosten orientiert.
Die Wohnlage kann, bezogen auf Ingolstadt,
als einfach eingestuft werden.

In Ingolstadt sind keine Einrichtungen und La-
den fir den taglichen Grundbedarf vorhanden.
Der Ortsteil ist nach Sugenheim, Uffenheim,
Bad Windsheim und Neustadt an der Aisch
orientiert.

baureifes Land im Sinne § 3 (4) ImmoWertV
§ 34 BauGB, bebauter Ortsbereich

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde ist das Grundstilck als gemischte
Bauflache (M) im Sinne §1 (1) Nr. 2 BauNVO
ausgewiesen.

Ein rechtskréaftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

Das Grundstick hat einen polygonalen Zuschnitt
mit mittleren Abmessungen von ca. 16,5 x 53 m.

Das Grundstiick fallt nach Norden zur Haupt-
straBe hin etwas ab.

Das Grundstuick ist erschlossen.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
gem. § 5 (2) ImmoWertV ist nach Auskunft
der Gemeinde frei von 6ffentlich-rechtlichen
Beitrdgen und nichtsteuerlichen Abgaben.

Das Grundstlick ist an das 6ffentliche Wasser-
und Stromnetz angeschlossen.
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Entwésserung

mogliche Beeintrachtigungen

Baugrund
Grundwasserspiegel

Baugenehmigung

PKW-Stellplatze

Baumschutzverordnung

Altlasten Grundstiick

Quellennachweis

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Klar-
anlage angeschlossen.

Die HauptstraBe im Ort ist zeitweise durch land-
wirtschaftliche Fahrzeuge rege frequentiert.
Sonstige Beeintrachtigungen uber den gebiets-
typischen Umfang hinaus sind nicht bekannt.

nicht bekannt
nicht bekannt

Es wird fur die Bewertung angenommen, dass
die vorhandene Bebauung genehmigt, bzw.
genehmigungsféhig ist und alle Bauvorschriften
eingehalten sind.

Auf dem Grundstlck sind ausreichend Stell-
platze fur PKW in im Freien vorhanden.

Die Forderung nach Stellplatzen im Sinne des
Artikel 47 der Bayerischen Bauordnung wird
aufgrund des Bestandsschutzes fur die Bewer-
tung als erfullt angesehen.

Fir den Markt Sugenheim besteht keine Baum-
schutzverordnung.

Auf dem Grundstick befinden sich keine dem
allgemeinen Naturschutz unterliegenden
GroBbaume.

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft
und wird nicht in einem &ffentlichen Altlasten-
kataster gefuhrt.

Mogliche Anhaltspunkte fur eine potenzielle
Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht
erkennbar.

Die Bewertung versteht sich fiktiv altlastenfrei.

Die baurechtlichen Ausktinfte wurden von der
Verwaltungsgemeinschaft Scheinfeld erteilt.
Behdérdenausklinfte sind unverbindlich.

Fir Gutachtenergebnisse aufgrund solcher
Auskuinfte wird keine Gewahr ibernommen.
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3. Gebaude

Allgemeines

Uberblick

Nutzung

Wohnhaus

Keller im Wohnhaus

Erdgeschoss Wohnhaus

Der Baubeschrieb ist ein stichpunktartiger, nicht
umfassender und nicht abschlieBender Uberblick
Uber die Beschaffenheit des Geb&udes, er ist
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nicht als
Zusicherung von Eigenschaften zu verstehen.

Die durchgefuhrte Besichtigung beschréankte
sich auf eine mit der Ublichen Sorgfalt vorge-
nommene rein visuelle Objektaufnahme.

Die Standsicherheit der Bauteile, sowie der
bauliche Warme-, Brand- und Schallschutz
sind nicht gepruft.

Es wurden auch keine Baustoff-, Bauteil- oder
Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen.
Méglicherweise verdeckte, nicht erkennbare
Mangel oder Schaden sind deshalb nicht erfasst.

Ehemaliges kleines innerdrtliches landwirt-
schaftliches Anwesen, bestehend aus Wohn-
haus, Scheune und Nebengebaude.

Das Objekt ist zu Wohnzwecken eigengenutzt.

Das zweiteilige zweigeschossige Wohnhaus
umfasst einen Wohnbereich nach Norden zur
StraBe und einen zu Wohnzwecken ausge-
bauten Stall nach Stden.

Das Gebaude ist teilunterkellert.

Unter der Nordostseite des Wohnbereiches ver-
lauft ein kleiner Gewdlbekeller aus Naturstein.
Der Zugang erfolgt Uber eine Bodenklappe und
eine steile Steintreppe.

Die lichte H6he am Scheitel betragt ca. 1,40 m.

Der Zugang zum Gebé&ude erfolgt von der Ost-
seite vom Hof Uber zwei Eingénge.
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Dachgeschoss Wohnhaus

Anbau Wohnhaus

Scheune

Der Nordfllgel, der urspriingliche Wohnbereich
umfasst Flur mit Bodenklappe zum Keller und
Einschubtreppe zum Dachgeschoss, zwei Zimmer
zur Hofseite, eine langgestreckte Kiche mit
Essbereich nach Nordwesten, Abstellraum und
ein Bad zur Westseite.

Die lichte Raumhdhe betragt im Mittel ca. 2,10 m,
im Wohnraum nach Nordosten nur ca. 1,90 m.
Der Sudfligel, ein umgebauter friherer Stall,
umfasst Flur, zwei Zimmer und eine separate
Toilette.

Das Dachgeschoss mit alterer Bausubstanz
umfasst einen mittigen ungeddmmten Flur mit
Elektroverteilung und Zahlerplatz, nach Norden
ein abgeteiltes nicht beheizbares Zimmer und
nach Suden einen ungeddmmten Dachraum
mit steiler Treppe zum Spitzboden.

Die lichte Raumhohe betragt ca. 2,30 m.

Am Sudgiebel des Wohnhaus schlieBt ein
behelfsmaBiger Anbau mit Pultdach in Leicht-
bauweise an, der als Hundezwinger und Lager
fur Holz dient.

Die Wande sind mit Lichtplatten versehen, das
Dach ist mit Wellplatten gedeckt.

Die zweigeschossige Scheune ist eine einfache
Holzkonstruktion mit allseitiger Holzschalung
ohne Mauerwerkausfachung.

Das Erdgeschoss ist freitragend und hat zwei
Mittelstutzen, der Boden ist mit Lehmschlag
versehen.

Die lichte Raumhohe betragt ca. 3,50 m.

Das Dachgeschoss ist Uber eine einfache
Holzwangentreppe zuganglich.

Der FuBboden im Dachgeschoss ist nur zur
Halfte mit Gebalk und Schalung versehen.
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Nebengebaude

Wohnflache

Nutzflachen

Jahr der Fertigstellung

Modernisierungen

Bauart
Griandung
Wande

Decken

Dach, Dachhaut

Das Nebengebé&ude ist ein ehemaliger Stall an
der Ostlichen Grenze zum Nachbarn.

Das langgestrecktes Gebaude in Mauerwerks-
bauweise mit Satteldach wird im Erdgeschoss
als Lager und Werkstatt genutzt.

Der Boden ist mit Ziegelpflaster und Glattstrich
versehen, die Wande sind verputzt, die Decken
sind teilweise mit Holzwolleleichtbauplatten
bekeidet. Der Nordgiebel weist Risse auf.

Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt von der
Scheune iiber eine Offnung am Siidgiebel.

ca. 80 m2 im Erdgeschoss des Wohnhauses

Scheune ca. 125 m? auf Erdgeschossebene
Nebengebaude ca. 30 m?

Das Baujahr ist nicht bekannt, in der histori-
schen Karte der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung von 1808-1864 sind an diesem
Standort bereits Gebaude erkennbar.

Die letzten einfachen Modernisierungsarbeiten
am Wohnhaus wurden gemaf Angabe nach
2011 ab dem Eigentumsubergang ausgefuhrt.

konventioneller Mauerwerksbau mit Fachwerk
Flachgrindung, Keller Natursteingewdlbe
uberwiegend Natur- und Bruchsteinmauerwerk

Holzbalkendecken Gber dem Erdgeschoss
in allen Gebauden

Die Dachstuhle sind handwerklich errichtete
Holzdachtragwerke.

Die Dachflache des Wohnhauses ist mit Ton-
pfannen, die der Scheune und des Nebenge-
b&udes mit Biberschwanztonziegeln in Einfach-
deckung mit HolzsplieBen versehen.
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Kamin

Spenglerarbeiten

Treppe

Fassade

Fenster

Haustlre

Tore
besondere Bauteile

Energieausweis

Haustechnik:

Heizung

einzugiger Kamin im Wohnhaus,
Kaminkopf Klinkermauerwerk

verzinktes Blech, der Dachablauf der Stidseite
der Scheune ist ohne Kanalanschluss

Wohnhaus: Steintreppe im Kellergeschoss,
Einschubtreppe zum Dachgeschoss,
einfache Holzwangentreppe in der Scheune

Wohnhaus:

mineralischer Putz mit Anstrich, teilweise
Warmedammverbundsystem zur Hofseite,
Plattenbekleidung an der Nordwestecke

Scheune: senkrechte Holzschalung

Nebengebaude:

mineralischer Putz mit Anstrich, teilweise
Warmedadmmverbundsystem zur Hofseite,
senkrechte Holzschalung am Kniestock

Wohnhaus: Kunststofffenster, isolierverglast,
teilweise altere Holzverbundfenster,
Glasbausteine im Bad, einfach verglaste Stahl-
fenster im Nebengebaude

Holz- und Kunststofftire am Wohnhaus,
Bautire am Nebengebaude

Holzschiebetore an der Scheune

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Die Beheizung der Rdume im Wohnhaus erfolgt
zentral mit einem Holzeinzelofen in der Kiche.
Weitere Heizmdglichkeiten sind nicht vorhanden.
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Sanitare Installation

Elektroinstallation

Ausbau

FuBbodenbelage

Wande

Decken
Innentiren
Ausbauqualitat
baulicher Zustand

Zubehor und Inventar

zentrale Kaltwasserversorgung,
dezentrale elektrische Warmwasserbereitung,
einfacher Standard;

Bad Wohnhaus Erdgeschoss:

Badewanne, Waschbecken, Dusche, Wand-
fliesen halbhoch, die Leitungen sind auf Putz
verlegt;

Toilette Wohnhaus Erdgeschoss:

Stand-WC mit Aufputzspllkasten, Handwasch-
becken, Wandbekleidung halbhoch mit Kunst-
stoffplatten mit Fliesendekor.

Einfacher alterer Standard,

Unter- und teilweise Aufputzinstallation,

die Verteilung im Dachgeschoss ist auf Siche-
rungsautomaten umgerustet.

In der Scheune und dem Nebengebaude ist
eine Grundinstallation mit Beleuchtung und
Steckdosen erstellt.

Natursteinbelage, keramische Fliesen, Laminat,
Holzdielen, Lehmschlagboden in der Scheune,
Betonglattstrich im Nebengebaude

Putz mit Anstrich, teilweise Wandbekleidungen
Putz mit Anstrich, teilweise Polystyrolplatten
Turen in Futterzargen

sehr einfach

unterdurchschnittlich

Zubehor und Inventar, insbesondere Mdébel,
und die Kicheneinrichtung sind nicht Gegen-
stand der Bewertung.
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Baumangel, Bausch&aden

Sicherheitsméngel

energetische Beurteilung

Raumqualitat

Barrierefreiheit

Der Beschrieb beschrénkt sich auf wesentliche,
tatsachliche, offensichtliche, bekannte oder
erwahnte Mangel und Schéaden.

Eine Feststellung der Ursachen oder Empfeh-
lung zur Behebung ist damit nicht verbunden.

Der Keller und die nicht unterkellerten Bereiche
im Erdgeschoss weisen im Sockelbereich in
eine Grundfeuchtigkeit auf.

Der Mauerwerksgiebel des Nebengeb&udes zur
Nordseite weist Risse auf.

Die Putzfassaden weisen Putzschaden auf.
Die Holzbekleidung der Scheune ist schadhaft.
Die Dachhaut der Scheune und des Nebenge-
baudes ist teilweise undicht.

Das Dachtragwerk der Gebaude weist Zeichen
von Schédlingsbefall auf.

Die haustechnischen Installationen sind wirt-
schaftlich Gberaltert.

Die Treppen sind steil und nicht sicher begehbar.
Die Offnungen in den oberen Béden der Scheu-
ne sind nicht ausreichend umwehrt.

Der bauliche Brandschutz der Gebaude ist un-
zureichend, es fehlend Brandwande.

Die energetische Beschaffenheit des Gebaudes
und der Bauteile entspricht den arttypischen und
durch das Baualter gepréagten Gegebenheiten.
Die energetische Beschaffenheit des Wohn-
hauses ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Einteilung der Rdume ist durchschnittlich.
Die naturliche Belichtung und Besonnung ist
wegen der Grenzbebauung eingeschrankt.
Die lichte Raumhdhe ist gering.

Die Rdume sind wegen Schwellen und Stufen
nicht barrierefrei.
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Gesamteindruck

4. AuBenanlagen

Oberflachenbefestigung

Einfriedung

Freiflachen

sonstige AuBBenanlagen
besondere Bauteile
Qualitat der AuBenanlagen
Zustand der AuBenanlagen

Baumangel, Bauschaden

Ehemaliges innerortliches landwirtschaftliches
Anwesen, bestehend aus Wohnhaus, Scheune
und Nebengebaude in Ingolstadt.

Es liegt ein umfangreicher Instandhaltungs-,
Reparatur- und Modernisierungsstau vor.

Es besteht Fertigstellungsbedarf.

Das Objekt ist wirtschaftlich Uberaltert.

Der Gesamteindruck ist als einfach und unter-
durchschnittlich anzusehen.

Der Zugang zum Wohnhaus ist mit Waschbe-
tonplatten befestigt.

Weitere teilweise behelfsméaBige Befestigungen
sind Uberwachsen.

Der Hof ist entlang der StraBe mit einem zwei-
fligeligen Hoftor und einer Gartentlre aus Holz
eingefriedet.

Der ruckwértige Bereich des Grundstlicks ist
nur seitlich eingefriedet.

Die Hofflache ist eine Grinflache und teilweise
mit Wildwuchs versehen.
Der Garten stdlich der Scheune ist eine Wiese.

sehr einfach
unterdurchschnittlich

wesentliche, soweit erkennbar:

Es bestehen Setzungen, Schaden und Frost-
schaden an Belagen.

Die Freiflachen sind uneben.
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5. Zusammenfassung

Leitsatz Das Exposeé ist ein unverbindlicher Auszug aus
dem Gutachten und dient nur als Kurzinformation.
Nahere Einzelheiten kénnen dem Gutachten
entnommen werden, das bei Gericht aufliegt.
Der Sachverstandige ist nicht berechtigt,
Auskunfte zu erteilen.

Anlagen Auszug aus dem Katasterwerk
Auszug aus dem Bauplan von 1965
Fotos

Das Exposé wurde i. S. § 10 SVO von Dipl.-Ing. (FH) Glnther Meyer erstellt.

Ansbach, den 24. Januar 2024
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Ansicht von Nordosten

Wohnhaus von Nordwesten
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Wohnhaus von Stdwesten
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Wohnhaus von Stidosten
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Toilette
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Scheune von Sidosten

Scheune Innenraum



Forkel - Meyer Bildteil zum Gutachten

Sachverstéandige

ehemaliger Stall, Nordfligel



