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Hinweis:

Die im Gutachten und im Auszug des Gutachtens enthaltenen Fotografien, Pldne, Karten und Daten sind urheberrechtlich
geschiitzt. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Eine
Veroffentlichung des Gutachtens und des Auszugs aus dem Gutachten im Internet ist nur fiir nicht kommerzielle Zwecke
gestattet. Im Zusammenhang mit dem hier gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahren darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer
von 6 Monaten.

Der vorliegende Auszug aus der Verkehrswertermittlung ist nur eine Zusammenfassung des Vollgutachtens. Das Vollgutach-
ten kann in den Raumen des zustandigen Amtsgerichtes eingesehen werden. Die im Text genannten Hinweise zu einzelnen
Unterpunkten beziehen sich immer auf die im Vollgutachten vorhandene Nummerierung der Kapitel und Absatze.
Abweichungen zu der im Auszug aus der Verkehrswertermittlung vorhandenen Nummerierung sind aufgrund vorgenomme-
ner Kiirzungen im Volltext und im Anhang mdglich.
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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Grundstiick Flst. 248/11 in der Gemarkung Niederfiillbach, als unbebautes Grundstiick,
aktuell genutzt als Gartenland.

Objektanschrift Néhe Rosenweg | 96489 Niederfiillbach

Grundbuch Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Niederfiillbach | Band 22 | Blatt 752
Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. 3:  Grundstiick Flst. 248/11; Nahe Rosenweg,
Gebadude- und Freifldche Zu 348 m2

Derzeitige Nutzung Das Grundstiick wurde zum Bewertungsstichtag als Gartenland genutzt. Soweit bekannt
und ersichtlich, bestehen keine Miet- oder Pachtvertrage und kein Gewerbebetrieb.

GrundstiicksgroBe 348 m2 (It. Grundbuch)

Zubehor gem. § 97 BGB Hinweis: Ob eine Zubehdr- oder Bestandteileigenschaft (§§ 93 ff. BGB) im rechtlichen
Sinne vorliegt, kann durch den Sachverstandigen aus tatsachlichen und rechtlichen
Griinden nicht beurteilt werden. GemaB Auftrag werden derartige Sachen nach
sachverstandigem Ermessen frei bewertet. Eventuell geschatztes Zubehor ist im
Verkehrswert nicht berticksichtigt und wird an dieser Stelle ggf. gesondert ausgewiesen.

Auf dem Bewertungsgrundstiick war zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung ein Garten-
haus in Holzbauweise mit Stahlblechdach vorhanden. Das Gartenhaus war auf einer
Terrassenflache aufgestellt, vermtl. ohne Fundamentierung. Das Gartenhaus hatte zum
Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen geschatzten Restwert von rd. 3.000 €. Der
Restwert wird an dieser Stelle gesondert ausgewiesen und ist im Verkehrswert nicht
beriicksichtigt.

2  Beschreibung des Grundstiicks

2.1 Grundbuchamtliche Angaben

Amtsgericht Coburg | Grundbuch von Niederfiillbach | Band 22 | Blatt 752

Bestandsverzeichnis / Erste und Zweite Abteilung

Im Bestandverzeichnis ist unter Ifd. Nr. 3 das bewertungsgegenstandliche Grundstiick FIst. 248/11 mit der Wirtschaftsart
Gebdude- und Freiflache und einer GrundstlicksgréBe von 348 m2 eingetragen. Genaue Eintragungen und textliche
Formulierungen innerhalb der einzelnen Abteilungen, siehe aktuellen Grundbuchauszug im Anhang dieses Gutachtens. Die
Ausfiihrungen zur ersten Abteilung des Grundbuches (Eigentumsverhadltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus
Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeichner aber in schriftlicher Form vor. In II. Abteilung des
Grundbuches sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

Dritte Abteilung

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf geldscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung beriicksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
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Verkehrswert und sind daher in dieser Schatzung unbeachtlich. Die Ausfiihrungen zur dritten Abteilung des Grundbuches
(Schuldverhéltnisse) werden im vorliegenden Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt, liegen dem Unterzeich-
ner aber in schriftlicher Form vor.

2.2 Lagebeschreibung

Ort:

Nahere Umgebung:

StraBe:

Verkehrsanbindung:

Immissionen:

Wohnlage:

Niederfiillbach ist eine Gemeinde im Siidosten des oberfrankischen Landkreis Coburg, Regierungs-
bezirk Oberfranken, im Bundesland Bayern. Die Gemeinde ist Mitglied in der 1978 gegriindeten
Verwaltungsgemeinschaft Grub am Forst und umfasst ca. 1.489 Einwohner (Stand 31.12.2021).
Die Entfernung zum nordwestlich gelegenen Oberzentrum Coburg betragt ca. 7 km. Die Gemeinde
Niederfiillbach schlieBt nérdlich direkt an den Coburger Stadtteil Creidlitz an. Die Entfernung zum
stidwestlich gelegenen Oberzentrum Bamberg betragt ca. 37 km (alle Entfernungen in Luftlinie). In
der Gemeinde Niederfillbach befindet sich eine Kindertageseinrichtung. In der Gemeinde Grub am
Forst befinden sich eine allgemeinbildende Schule und zwei Kindertageseinrichtungen (Bayerisches
Landesamt fiir Statistik, Statistik kommunal 2021).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im &stlichen Ortsgebiet von Niederfiillbach, in ca. 300 m
Entfernung zum Schloss mit Schlosspark und Schlosskirche. Das nahere Umfeld ist (berwiegend
durch Wohnbebauungen aus Ein- und Zweifamilienhdusern in ein- bis zweigeschossiger, offener
Bauweise gepragt. Es liegt liberwiegend ein Wohngebietscharakter vor.

Die ErschlieBung des Grundstiicks ist Uiber die StraBe ,,Rosenweg" gesichert, die an der nordwestli-
chen Grundstiicksecke mit einem Wendehammer endet. Die StraBe ,Rosenweg" ist eine Ortsne-
benstraBe und dient der ErschlieBung der direkt anliegenden Wohngrundstticke. Die StraBe ist fiir
ihren eingeschrankten ErschlieBungszweck entsprechend schmal ausgebaut, befestigt und asphal-
tiert. Gehwege sind nicht vorhanden.

Von der Gemeinde Niederfiillbach aus besteht eine Bus- und Bahnanbindung an die Stadt Coburg.
Vom Bahnhof Coburg aus bestehen weitere offentliche Verbindungen zu regionalen und
Uberregionalen Zielen. Zugang zum (berregionalen StraBenverkehr bieten die BundesstraBen
B 303 und B 4 im Umkreis von 1 km sowie die Bundesautobahn A 73 mit der Anschlussstelle
Ebersdorf in ca. 4 km 6stlicher Entfernung. Insgesamt besteht eine mittlere bis gute Verkehrslage
zu den regionalen und Uberregionalen Verkehrswegen.

Auf Grund der Lage in zweiter Reihe zu DurchfahrtsstraBen, ist mit entsprechend geringen Larm-
und Staubimmissionen durch Verkehrsbelastungen zu rechnen.

Einkaufsmdoglichkeiten fiir den taglichen, mittel- und langfristigen Bedarf sind im Gemeindebereich
von Niederfiillbach liberwiegend gegeben und vom Bewertungsobjekt aus teils fuBlaufig oder mit
dem Pkw und &ffentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Offentliche Einrichtungen wie Kindergérten
sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen sind in der Gemeinde elementar vorhanden. Grundschu-
len, weiterfihrende Schulen und weitere Infrastruktureinrichtungen sind im benachbarten Ober-
zentrum Coburg erreichbar. Insgesamt ist von einer mittleren bis guten Wohnlage in einem
Wohngebiet auszugehen.

2.3 Bau-/Planungsrecht

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Niederfiillbach/Grub a. Forst befindet sich das zu bewertende Grundsttick im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes ,,Am Vogelherd", rechtskraftig seit 1967, gem. § 30 (3) Baugesetzbuch
BauGB. Die sonstigen baurechtlichen Anforderungen richten sich nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der
im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Eine evtl. Bebauung ist dann zuldssig, wenn das Vorhaben innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt und es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
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Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert
ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen dabei gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Im behérdenverbindlichen Flachennutzungsplan ist nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft der
Bereich um das Bewertungsobjekt als reines Wohngebiet (WR) dargestellt.

2.4 ErschlieBungs-, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

StraBenart: OrtsnebenstraBe
StraBenausbau: Fahrbahn asphaltiert und befestigt, keine Gehwege vorhanden
Anschlisse: Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen sind vermtl. nicht oder nur eingeschrankt vorhanden

Nach Angaben der Verwaltungsgemeinschaft Niederfiillbach/Grub a. Forst bestehen keine Ausstande hinsichtlich
ErschlieBungsbeitrage oder sonstiger kommunaler Abgaben. Der Bodenwert bzw. der ermittelte Verkehrswert wird ohne
Beriicksichtigung evtl. ausstehender Beitrage ermittelt.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte dariiber hinaus nicht festgestellt werden, ob noch andere
offentlich-rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten sind. Bei der Wertermittlung wird daher
unterstellt, dass derartige Beitrage und Abgaben in absehbarer Zeit nicht anfallen. Sollten dennoch offene Beitrage oder
Abgaben anfallen, so sind diese zusatzlich zu beriicksichtigen.

2.5 Grundstiicksbeschaffenheit und Altlastenverdacht

Die Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen, Hochwassergefahrdung)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch
einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei
der Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens
geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche Bodenbeschaffen-
heit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Nach Auskunft des Landratsamts Coburg sind hinsichtlich des Bewertungsgrundstiicks Fist. 208/76 keine Eintragungen im
Altlastenkataster des Landkreises Coburg bekannt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren fiir den Sachverstandigen
keine Hinweise auf Altlasten ersichtlich. Dies erhebt jedoch keinen Anspruch darauf, dass keine Altlasten vorhanden sind.
Um genauere Erkenntnisse zu erlangen wird empfohlen, im Bedarfsfall ggf. nahere Erkundigungen (historische Recherchen,
Bodenproben, Messungen) vornehmen zu lassen.

Topographie: Grundstiick mit Hanglage in nérdlicher Richtung
Form: Grundstiick L-férmig geschnitten
Grundstiickstiefe im Mittel ca. 15 m
Grundstiicksbreite im Mittel ca. 20 m
GrundstiicksgroBe ca. 348 m2 (gem. Grundbuchauszug)

Das Grundstick ist unbebaut und wird zum Bewertungsstichtag als Gartenflache genutzt. Es ist entlang der sudlichen
Grundstiicksgrenze eine Gelandebdschung angelegt, bestehend aus Natursteineinfassungen und Natursteintreppenlauf
sowie Pflanzbeeten mit Hackschnitzelschiittungen und Buschbepflanzungen. Im Gartenbereich sind Rasenflachen, Biische
und ein kleinerer Baubestand vorhanden. Im nérdlichen Grundstiicksbereich war eine befestigte Terrassenflache aus
Betonsteinplatten vorhanden, an der &stlichen Grundstiicksgrenze war eine einfache Holzlagerstelle vorhanden. Auf dem
Terrassenbereich wurde ein Gartenhaus in Holzbauweise, soweit ersichtlich ohne Fundamente, aufgestellt (siehe auch
Abschnitt 1, Zubehdr).
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2.6 Denkmalschutz, Sanierungs- oder Umlegungsgebiet

Laut Auskunft des Bayer. Landesamt fiir Denkmalschutz (Denkmal-Atlas) bestehen fiir das Bewertungsgrundstiick keine
Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Niederfiill-
bach/Grub a. Forst nicht innerhalb eines stadtebaulichen Sanierungs- oder Umlegungsgebiets.

2.7 Qualitatsbestimmung und Nutzung des Grundstiicks

Das Grundstiick Flst. 248/11 ist unbebaut und wird aktuell als Gartenflache genutzt. Die Lage im Ortsgebiet von Niederfiill-
bach ist als mittlere bis gute Wohnlage zu qualifizieren. Die GrundstiicksgréBe ist mit 348 m2 gering dimensioniert, eine
eigenstandige Bebauung ware mit kleineren Einschrankungen noch mdglich. Die ErschlieBung des Grundstiicks ist gesichert
und die Grundstiicksfldche ist nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar. Das Baurecht richtet sich nach
§ 30(3) BauGB in Verbindung mit § 34 BauGB im Bereich eines einfachen Bebauungsplans und ist nach dessen Festlegun-
gen und dem allgemeinen Ortsbild der umliegenden Bebauung zu beurteilen. Das Bewertungsgrundstiick ist gem. § 3 Abs.
4 ImmoWertV 2021 als baureifes Land zu qualifizieren.

3 Beurteilung der wirtschaftlichen Gegebenheiten

3.1 Aktuelle Nutzung und Mietertriage

Das Grundstiick wurde zum Bewertungsstichtag als Gartenland genutzt. Soweit bekannt und ersichtlich, bestehen keine
Miet- oder Pachtvertrage und kein Gewerbebetrieb.
3.2 Marktgdngigkeit, Wirtschaftlichkeit und zukiinftige Nutzungsmaoglichkeiten

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsgebiet von Niederfiillbach, im Landkreis Coburg. Das Grundstiick ist unbebaut und
wurde zuletzt als Gartenflache genutzt. Aufgrund der Lage- und Objekteigenschaften ist insgesamt von einer durchschnittli-
chen Marktgangigkeit in einem insgesamt noch ausgeglichenen Marktumfeld auszugehen.

Nachrichtlich Werteiibersicht:

Bestands- Ifd. Nr. 3 Zwischen- Gesamt-
verzeichnis - NI summe summe
Flurstiick 248/11

Verkehrswert unbelastet,

i.5.d. § 74a ZVG 31.000 € 31.000 €
Werteinfluss aus

- GB Abt. II 0€

Zwischensumme 0€ 0€

Rundung 0€

Gesamtsumme 0€ 0€

Verkehrswert belastet,

gem. § 194 BauGB 31.000 € 31.000 €
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4 Anlagen

Fotodokumentation:

i Rl

Blick von Siiden auf das Bewertungsgrundstiick Blick von Norden auf das Bewertungsgrundstiick
(rot markiert), mit Zufahrtsweg vom Rosenweg (rot markiert)

Bepflanzung des Bewertungsgrundstiicks Terrasse mit Gartenhaus, vermtl. ohne Fundamentierung,
(ggf. Zubehor, siehe Abschnitt 1)

Ostlicher Grundstiicksbereich mit Holzlagerplatz Treppenanlage und Hangsicherung
an der sudlichen Grundsttlicksgrenze
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Lageplan: Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische @ Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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