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AZ:3K3/23 -

ROTTENBACHER STR. 6 -

26486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT I: FI.Nr. 2

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstick FI.Nr. 2 der Gemarkung Rottenbach, N&-
he Pfarrgarten, 96486 Lautertal-Rottenbach, Gebau-
de- und Freiflache zu 502 m?2

Maschinenhalle: eingeschossige, nicht unterkellerte, in
Mischbauweise (Massiv-/Holzkonstruktion) grenzseitig
errichtete Maschinenhalle mit flach geneigtem Pult-
dach; Lager-/Abstellflachen ca. 108,18 m2? zzgl. 2 Kfz-
Stellplatze; Bj. um 1978

keine

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- tlw. Instandhaltungsriickstau

- keine direkte Lage an offentl. Verkehrsflache,
keine eigenen Anschlisse an Ver- und Entsor-
gungsleitungen

- zusammen mit FI.Nr. 4 als wirtschaftliche Einheit
einzustufen

- tlw. Unratablagerungen

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

26.05.2023

25.000,- EUR
36.000,- EUR
25.000,- EUR
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AZ:3K3/23 -

ROTTENBACHER STR. 6 -

26486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

BEWERTUNGSOBJEKT lI: FI.Nr. 2/2

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstick FLNr. 2/2 der Gemarkung Rottenbach,
Pfarrgarten 14, 96486 Lautertal-Rottenbach, Gebau-
de- und Freiflache zu 945 m2

Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges, in
Massivbauweise errichtetes, unterkellertes Einfamili-
enhaus mit nutzbarer Dachgeschossetage; Wil. EG
ca. 102,34 m2 zzgl. DG, UG; Rohbau um 1987 errich-
tet, Ausbau bislang nicht realisiert

keine

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- umfangreiche Restarbeiten (insb. Ausbau), unfer-
tiger Zustand des Gebaudes

- Hinterlieger-Grundstiick; keine direkte Lage an
offentlicher Verkehrsflache, fehlende Leitungsan-
schlisse bzw. keine Grunddienstbarkeit an FI.Nr.
45

- zusammen mit FL.Nr. 45 als wirtschaftliche Einheit
einzustufen

nicht vorhanden

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

26.05.2023

95.000,- EUR
120.000,- EUR
120.000,- EUR
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AZ:3K3/23 -

ROTTENBACHER STR. 6 -

26486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

BEWERTUNGSOBJEKT lIl: FI.Nr. 4

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Energieausweis:
Altlasten-Kataster:
Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 4 der Gemarkung Rottenbach, Rot-
tenbacher StraBe 6, 96486 Lautertal-Rottenbach,
Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflaiche zu
4.676 m2

A) Wohngebdude: freistehendes, eingeschossiges,
unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzfachwerk) errichtetes Einfamilienhaus mit teilwei-
se ausgebauter Dachgeschossetage; Wfl. EG ca.
111,73 m? zzgl. DG, KG; Baujahr unbekannt, vermut-
lich Errichtung im 19. Jahrhundert, im Kern ggf. friher;
desolater, abgewohnter u. riickbaubediirftig Zustand
B) Stall- und Scheunengebdude: freistehendes, ein-
geschossiges, nicht unterkellertes, in Mischbauweise
(Massiv-/Holzkonstruktion)  errichtetes  Stall- und
Scheunengebaude mit Satteldach; Nfl. EG ca. 184,08
m?2 zzgl. Dachboden; Geb&udebaujahr unbekannt,
vermutlich Errichtung in den 1950er/1960er Jahren

C) Stallgebdude: freistehendes, eingeschossiges,
nicht unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzkonstruktion) errichtetes Stallgebaude mit Sattel-
dach; Nfl. EG ca. 170,75 m2; Gebaudebaujahr unbe-
kannt, vermutlich Errichtung in den 1950er/1960er
Jahren; um 1976 bauliche ErweiterungsmaBnahmen
D) Stall- und Lagergebdude: freistehendes, einge-
schossiges, nicht unterkellertes, Uberwiegend in Holz-
konstruktion errichtetes Stall- und Lagergebdude mit
Satteldach; Nfl. EG ca. 180,53 m?; Geb&udebaujahr
unbekannt, vermutlich Errichtung Anfang 20. Jh., im
Kern ggf. friher

keine

landwirtschaftliche Teilflache (Acker) verpachtet, sonst
keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- in Teilbereichen Instandhaltungsriickstau sowie
Renovierungs-/Modernisierungsbedarf

- Wohngebaude | abgewohnt, riickbaubediirftig

altere Kilcheneinbauten, kein nennenswerter Ver-

kehrswert
wurden nicht vorgelegt
keine Eintragung It. LRA
keine Denkmal-Einstufung
siehe Grundbuchauszug
26.05.2023

88.000,- EUR

108.000,- EUR
108.000,- EUR
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AZ:3K3/23 -

ROTTENBACHER STR. 6 -

26486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

BEWERTUNGSOBJEKT IV: FL.Nr. 45

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Klche / Zubehor:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FILNr. 45 der Gemarkung Rottenbach,
N&he Pfarrgarten, 96486 Lautertal-Rottenbach, Ge-
baude- und Freiflache zu 215 m?

Unbebautes Grundstiick; Zufahrt/Zugang zu Grund-
stlicken FI.Nr. 2/2 bzw. FI.Nr. 4 u. FI.Nr. 2

keine

keine Miet-/Pachtverhiltnisse

keine

- zusammen mit FI.Nr. 2/2 als wirtschaftliche Einheit
einzustufen

- dient als Zufahrt/Zugang zu FI.Nr. 2/2 bzw. FI.Nr. 4
u. FI.Nr. 2 (keine Grunddienstbarkeiten)

keine Eintragung It. LRA

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchauszug

26.05.2023

8.500,- EUR
8.500,- EUR

o
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AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache, auf der sich die Grundstliicke FI.Nr. 2,
FI.Nr. 2/2 und FI.Nr. 45 befinden, als gemischte Bauflache (M) aus. Der stdwestliche
Teil des Bewertungsgrundstlicks FI.Nr. 4 ist gemaf Flachennutzungsplan als gemisch-
te Bauflache (M), der norddstliche Teil als eine im AuBenbereich gelegene Landwirt-
schaftsflache (L) klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 4, FI.Nr. 2, F.Nr. 2/2
und FI.Nr. 45 befinden, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdérde kein rechts-
kréftiger Bebauungsplan. Als MaBstab fiir die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient
hier § 34 BauGB bzw. § 35 BauGB (Bauen im AuB3enbereich).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand der Grundstlicke ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische
Denkmalschutz-Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf Art. 1 Abs.
2 BayDschG aufgefthrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich die Bewertungsgrund-
stlicke FI.Nr. 4, FL.Nr. 2, FI.Nr. 2/2 und FL.Nr. 45 nicht innerhalb eines Denkmalschutz-
bereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht innerhalb
eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des zu bewertenden Grundstiicks FI.Nr. 2/2 ist als nahezu rechteckig ge-
schnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Die Grundstiicke FI.Nr. 2, FI.Nr. 4 und
FI.Nr. 45 weisen einen unregelmaBigen Zuschnitt auf. Das teils hdngige Gelande der
Grundstlcke steigt von Stdwesten in Richtung Nordosten etwas an.

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 2
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 23m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 21m

Grundstiicksabmessungen FIL.Nr. 2/2
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 36m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 26m

I " -
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AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 4

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 12m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 195m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 23m

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 45

StraBBen-/Wegefront (nordwestlich): ca. 12m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 10m
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 22m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman vorliegender Baubeschreibung ist beim Baugrund ist festem Lettenboden aus-
zugehen. Nach Auskunft der zustédndigen Behérde liegen fir die zu bewertenden
Grundstiicke FI.Nr. 4, FL.Nr. 2, FI.Nr. 2/2 und FI.Nr. 45 derzeit keine Eintragungen im
Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von der Grundstlicks-
eigentimerseite wurden keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen
Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf
besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mogliche Bodenkontamination waren zum
Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberprifungsmaBnah-
men von Grund und Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien
bezliglich Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Auffiillungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage
fir das Gutachten ist demzufolge der Zustand unbelasteter Grundstiicke sowie eines
unbelasteten baulichen Bestands.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befinden
sich die zu bewertenden Grundstticke FI.Nr. 4, FL.Nr. 2, FI.Nr. 2/2 und FI.Nr. 45 nicht
innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Laut Informationskarte der
Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich der stidwestliche Teil des Be-
wertungsgrundsticke FL.Nr. 4 innerhalb eines wassersensiblen Bereichs. Diese Gebie-
te sind durch den Einfluss von Wasser gepréagt und werden anhand der Moore, Gleye,
Auen und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch tber die Ufer tretende Flisse und
Béche, Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder hoch anstehendes Grundwasser
zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen. Im Unterschied zu den Hoch-
wassergefahrenflachen kann bei diesen Flachen kein definiertes Risiko (Jahrlichkeit
des Abflusses) angegeben werden und es gibt keine rechtlichen Vorschriften (z. B.
Verbote und Nutzungsbeschrankungen) im Sinne des Hochwasserschutzes. Nutzun-
gen kdnnen hier durch Uber die Ufer tretende Fliisse und Bache, Wasserabfluss in
sonst trockenen Télern oder hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

I " -
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AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Immissionen

Das im stdwestlichen Bereich mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle bebaute Bewer-
tungsgrundstiick Rottenbacher StraB3e 6, FI.Nr. 4, befindet sich relativ zentral gelegen
innerhalb des Ortsgebiets von Rottenbach, in einem gemischt genutzten Altortbereich.
Die Grundstlicke FI.Nr. 2, FI.Nr. 2/2 und FI.Nr. 45 liegen etwa 50 m bis 60 m norddst-
lich der Pfarrkirche. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend von Wohnanwesen so-
wie gemischt genutzten Grundstiicken gepragt. Entlang der siidwestlichen Grenze des
Bewertungsgrundstiicks verlauft die als OrtsdurchgangsstraBe fungierende Rottenba-
cher StraBe. Die Verkehrsimmissionen sind fiir die mit Wohnh&usern bebauten Grund-
stlicke FI.Nr. 4 und FI.Nr. 2/2 insgesamt betrachtet als gering bis maBig zu beschrei-
ben. Stérende Einfliisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- bzw. Handwerksbe-
triebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt
worden.

ErschlieBungszustand

Das im sldwestlichen Bereich mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle bebaute Grund-
stlick Rottenbacher StraBBe 6, FI.Nr. 4, gilt als ortstblich erschlossen. Es bestehen fir
Grundstlck FI.Nr. 6, soweit die Recherche, Ubliche Anschllisse bzw. Anschlussmog-
lichkeiten (siehe hierzu Leitungsplane des Versorgungsunternehmens SUC in der An-
lage) fir Strom, Telekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale Leitung,
Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer &ffentli-
chen Verkehrsflache aus. Das mit einem unfertigen Wohnhaus bebaute Grundstiick
Pfarrgarten 14, FLLNr. 2/2, weist Anschlussmdéglichkeiten flir Strom, Telekommunikati-
on, Wasser und Kanal auf. Das Grundstiick Pfarrgarten 14 verfigt allerdings Uber kei-
ne direkte Lage an einer 6ffentlichen Verkehrsflache, die Zufahrt und der Zugang er-
folgen von der Verkehrsflache Pfarrgarten aus kommend Uber das unbebaute Grund-
stlick FI.Nr. 45. Das mit einer Maschinenhalle bebaute und als ,Hinterliegergrund-
stlick” zu bezeichnende Grundstiick FI.Nr. 2 weist keine direkte Lage an einer &ffentli-
chen Verkehrsflache sowie keine eigenen Anschlisse an Ver- und Entsorgungsleitun-
gen auf. Der Zugang bzw. die Zufahrt zum Grundstick FIL.Nr. 2 erfolgt von den be-
nachbarten Grundstliicken FI.Nr. 4 und FI.Nr. 2/2 bzw. Uber das unbebaute Grundstiick
FI.Nr. 45. Nach Sach- und Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Re-
cherche, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrage sowie Herstellungskosten
an. Grundsétzlich gilt, dass zuklnftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jeder-
zeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 4, Rottenbacher StraBe 6, ist zum Wertermittlungs-
stichtag mit einer landwirtschaftlichen Hofstelle, bestehend aus einen &alteren Einfami-
lienhaus sowie Stall- und Scheunengebauden bebaut. Das Grundstlick FI.Nr. 2 ist mit
einer Maschinenhalle, das Grundstlick FI.Nr. 2/2 mit einem freistehenden und unferti-
gen Einfamilienhaus bebaut. Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 45 ist unbebaut und
dient den umliegenden Grundstiicken FI.Nr. 2, FI.Nr. 2/2 und FI.Nr. 4 in erster Linie als
Wegflache. Die Bewertungsgrundstiicke FI.Nr. 4, FI.Nr. 2, FL.Nr. 2/2 und FI.Nr. 45 sind
zum Wertermittlungsstichtag ungenutzt. GemaBR vorgelegtem Pachtvertrag ist der im
AuBenbereich gelegene und als Landwirtschaftsfliche einzustufende Teil des Grund-
stlicks FI.Nr. 4 verpachtet. Nach Auskunft der am Ortstermin Beteiligten bestehen zum
Wertermittlungsstichtag dariber hinaus keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.
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AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschrénken sich auf die wesentlich verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien bzw. Ausstattungsmerk-
male. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche UntersuchungsmaBnahmen.
Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht ausgeschlossen werden. Ent-
sprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der
bauliche Bestand wie folgt dar:

GRUNDSTUCK FL.NR. 4

A) Wohngebéude |

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich gemafB Inaugenscheinnahme um ein freistehendes,
eingeschossiges, unterkellertes, in Mischbauweise (Massiv-/Holzfachwerk) errichtetes
Einfamilienhaus mit teilweise ausgebauter Dachgeschossetage. Das exakte Baujahr
des Gebaudes ist unbekannt, vermutlich erfolgt die Errichtung im 19. Jahrhundert, im
Kern ggf. friiher. Im Laufe der Zeit wurden in Teilbereichen vereinzelte Renovierungs-
bzw. ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordwestlichen Geb&udeseite. Das nach
Angabe der am Ortstermin Beteiligten seit etwa Anfang 2022 leer stehende bzw. un-
genutzte Wohngebaude weist auf der Erdgeschossetage einen Flurbereich mit Trep-
penaufgang, funf Rd&ume und eine Klche. Die Dachgeschossetage verfugt im std-
westlichen Teil Uber einen ausgebauten Raum, der im Zuge der Ortsbesichtigung ver-
schlossen und somit nicht zugénglich war. Der Uberwiegende Teil der Dachgeschos-
setage sowie der Dachspitzboden sind unausgebaut und werden zu Abstell- und La-
gerzwecken genutzt. Die von der slidwestlichen Seite aus begehbare Kellergeschos-
setage dient einfachen Lagerzwecken. Bezliglich der Raumanordnung bzw. Grund-
rissaufteilung wird auf die Planunterlagen in der Anlage verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament / Griindung: Betonboden, Stampf-/Betonfundamente

AuBenwande: vorwiegend Holzfachwerkkonstruktion mit Ausfa-
chung; Keller in Mauerwerks- bzw. Massivbauwei-
se (Natursteine, Bruchsteine o. 4.)
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AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Uberwiegend Holzfachwerkkonstruktion mit Ausfa-
chung; Keller in Mauerwerks- bzw. Massivbauwei-
se (Natursteine, Bruchsteine o. 4.)

vorherrschend Holzbalkendecken, tlw. Massivde-
cke (Teilbereich des Kellers)

KG-EG: einfache Holzstiege (nicht mehr in Nut-
zung)
EG-DG: Holztreppe mit Holzgelander

Satteldach

zimmermannsmagiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

einzlgiger Kamin

Eingangspodest mit Massivstufen, Uberdachung
und zweiseitiger Einhausung

Ausbau (Angaben soweit augenscheinlich erkennbar bzw. nach Aktenlage)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Fassade Uberwiegend mit Schindeln verkleidet,
einzelne Teile mit Holzschalung, Holzsichtfach-
werk mit Lehmgefache, Putzfassade, Sichtmauer-
werk; Fassadesockel teils gefliest bzw. Ausfiihrung
in Sichtmauerwerk

EG vorherrschend mit Holzboden und Teppichbo-
den ausgestattet

vorwiegend verputzt und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Holzbrettern verkleidet

Iz
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Decken- / Dachschragen- Uberwiegend verputzt und gestrichen, tlw. mit

verkleidung: Holzbrettern bzw. Hartschaum-Dekorplatten ver-
kleidet; Dachschragen im Wesentlichen unverklei-
det

TUren / Tore: Haustlire in Holzkonstruktion mit Glasausschnitt;

innen vorwiegend Holztiren (unterschiedliche Mo-
delle; tlw. mit Glasausschnitt) mit Holzzargen

Fenster: vorwiegend Holzfenster (Isolier- bzw. Einfachver-
glasung) bzw. Kunststoff-Isolierglasfenster

Heizung / Liftung: Anschlussmdglichkeiten fir Einzeléfen bzw. Fest-
brennstoffherd vorhanden

Elektroinstallation: vorherrschend Aufputz- bzw. Unterputzinstallation
in einfacher Ausflihrung

Sanitarausstattung: EG: Kichen weisen zweckmaBige Anschlisse
(Splle, Waschmaschine) und ein Waschbecken
auf

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade und AuBenbauteile (Dachdeckung etc.) mit markanten Witterungsmerk-
malen sowie erheblich schadhaften Stellen behaftet (z. T. Risse, Durchfeuchtun-
gen), schadhafte Stellen etc.

= Kellerwande tlw. mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Flecken, Verfarbungen etc.) behaftet

= Eisentrédger des massiven Teils der Kellerdecke weist erhebliche Korrosionsmerk-
male auf

= Schindelverkleidung der Fassade teils unvollstandig bzw. reparaturbedirftig
= Dacheindeckung stellenweise undicht bzw. defekt

= Dachtragwerk/Deckenuntersicht bzw. Holzbauteile (Deckenbalken/-konstruktion)
teils mit Feuchtigkeitsflecken (Faulnis, Flecken etc.), schadhaften Stellen bzw.
Einwirkungen von Schédlingen behaftet

= mehrere Gefache bzw. Ausfachungen des Holzfachwerks schadhaft bzw. repara-
turbediirftig

=  Fenster- und Tlrelemente teils schadhaft bzw. verschlissen

= Wand- und Deckenbereiche teils mit erheblichen Putzschdden sowie Feuchtig-
keitsmerkmalen (Schimmel-/Stockflecken, Verfarbungen etc.) behaftet

= Ausbauelemente (Wand- und Deckenverkleidungen, Bodenbeldge, Haustechnik
etc.) gréBtenteils schadhaft bzw. mit massiven VerschleiBerscheinungen behaftet

=  Putz des Kamins schadhaft
=  Dachtraufen ohne Dachrinnen
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschéden basiert tlw. auf Augenschein bzw. erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bausché&den bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberprifung der Hautechnik bzw. technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefuhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebdude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt. Da es sich um ein alteres Gebaude handelt, ist zum Wertermittlungs-
stichtag davon auszugehen, dass der Gebaudebestand den heutigen Anforderungen
nicht gerecht wird und ein Energieausweis dies auch dokumentieren wirde.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Der Grundrisszuschnitt ist als einfach, baujahrsiblich und eingeschrankt funktional
einzustufen. Die Raumfunktionalitat ist teils durch so genannte ,gefangene Raume*
bzw. Durchgangszimmer (siehe hierzu Planzeichnungen) als eingeschrénkt in der
Funktionalitat respektive unzeitgemanB zu beurteilen. Darliber hinaus ist die geringe
lichte Raumhdhe der Erdgeschossetage von ca. 2,30 m als unzeitgemaB zu werten.
Eine wirtschaftliche Wertminderung ist daher zu bericksichtigen.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als ,stark in die Jahre gekommen®, der Zustand des Wohn-
gebdudes als abgewohnt einzustufen. Erheblicher Instandhaltungsriickstau (aufstei-
gende Feuchtigkeit an Kellerwanden etc.) und Modernisierungsbedarf (unzureichende
Haustechnik und Sanitarausstattung, keine Zentralheizung etc.) prdgen zudem das
Gebéaude. Der vorhandene Wohnstandard des Gebaudes entspricht in keiner Weise
den zeitgemaBen Anforderungen. Hierzu sind insbesondere Merkmale wie mangelhaf-
te Isolierung gegen Schall und Feuchtigkeit bzw. unzureichende Warmedammung zu
nennen. Die bestehende Raumaufteilung (,gefangene Raume*, Durchgangszimmer
etc.) ist darGber hinaus als einschrankend und unzeitgeman zu werten. Umfangreiche
und kostenintensive Sanierungsarbeiten bzw. Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmafBnahmen wéren die Voraussetzung fiir einen weiteren Bestand. Der Restwert
des Gebaudes ist als sehr gering zu beurteilen. Ein Rickbau des Gebaudes ist nach
sachverstandiger Einschatzung daher in Betracht zu ziehen.
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B) Stall- und Scheunengebéude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkel-
lertes, in Mischbauweise (Massiv-/Holzkonstruktion) errichtetes Stall- und Scheunen-
gebdude mit Satteldach. An die norddstliche Seite gliedert sich das Stall- und Scheu-
nengebdude C) an. Das Stall- und Scheunengebaude weist im sldlichen Teil der Erd-
geschossetage einen Rinderstall sowie im ndrdlichen Teil eine Tenne auf. Der (ber
dem Stallteil bestehende Dachboden ist zu Lagerzwecken (Heuboden) geeignet. Das
exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errichtung in den
1950er/1960er Jahren.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente/Grindung: Betonfundamente, tlw. Betonbodenplatte
Wande / Stitzen: teils Mauerwerk, teils Holzkonstruktion
Geschossdecke: vorherrschend Holzbalkendecken
Treppe/n: Holzstiege (zum Dachboden)

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl
Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung

Rinnen, Rohre: teils Metall- bzw. Kunststoffausflihrung

Besondere Bauteile: --

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade: vorherrschend Holzschalung, Stallbereich teils mit
Putzfassade, teils unverputztes Mauerwerk

Bodenbelag: Uberwiegend Betonboden mit Glattstrich

I " -
¥ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 13



AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Wandverkleidung: Stallbereich vorwiegend verputzt und gestrichen,
sonst Uberwiegend unverputzte bzw. unverkleidete
Wandbereiche

Decken- / Dachschragenverklei-  Deckenuntersicht des Stallbereichs mit Holzbret-
dung: tern verkleidet, sonst Decken- und Dachschragen
unverkleidet

Turen / Tore / Fenster: zweckmaBige Holztor- und Holztirelemente, Stall-
fensterelemente in Holzkonstruktion

Installation: einfache, zweckmaBige Elektroinstallation in Auf-
putzausfliihrung; zweckmaBige Sanitarinstallation

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise markante Witterungs- bzw. Ver-
schleiBmerkmale auf

= Kopf des Stall-Entliftungskamins schadhaft

= nordwestliche Fassadenseite unverputzt bzw. unverkleidet
= Dacheindeckung stellenweise schadhaft

= Wandbereiche z. T. mit Rissbildungen behaftet

= Mauerwerk innen tiw. unverputzt

= Holzbauteile (insb. Tore, Fenster, Fassadenverschalung) teils schadhaft bzw. er-
heblich verschlissen

=  Dachtraufen z. T. ohne Dachrinne bzw. ohne Dachrinnenfallrohr

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Stall- und Scheunengebaude verfligt (ber baujahrslbliche, einfache Stallungs-
und Lagerflachen. Das Gebaude entspricht nicht den zeitgeméaBen Anforderungen, die
gegenwartig an moderne Stall- bzw. Scheunengebaude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis un-
zureichend zu beurteilen. Das Geb&ude weist in Teilbereichen Instandhaltungs- und
Renovierungsriickstau sowie Restarbeiten auf.
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C) Stallgebaude

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkellertes, in Misch-
bauweise (Massiv-/Holzkonstruktion) errichtetes Stallgebdude mit Satteldach zu be-
schreiben. Die Erdgeschossetage wurde fir Stallungen zum Zwecke der Schweinehal-
tung konzipiert und errichtet. Der Uber dem Stallteil bestehende Dachboden ist zu La-
gerzwecken (z. B. Heuboden) geeignet. Das exakte Gebaudebaujahr ist unbekannt,
vermutlich erfolgte die Errichtung in den 1950er/1960er Jahren. Gemaf vorliegender
Bauplanunterlagen wurden um 1976 bauliche ErweiterungsmaBnahmen durchgefuhrt.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente/Griindung: Stampf-/Betonfundamente, Gberwiegend Betonbo-
denplatte

Wande / Stitzen: teils Mauerwerk, teils Holzkonstruktion

Geschossdecke: Holzbalkendecke

Dachform: Satteldach

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Dachdeckung/-abdichtung: Falzziegeldeckung

Rinnen, Rohre: teils Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

Besondere Bauteile: --

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade: vorherrschend Holzschalung (DG), tberwiegend
unverputztes Mauerwerk (EG; Hohlblock, Bims-
block bzw. Kalksandstein)

Bodenbelag: Uberwiegend Betonboden mit Glattstrich
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Wandverkleidung: Stallbereich (EG) teils verputzt und gestrichen,
teils unverputzt, sonst lberwiegend unverkleidete
Wandbereiche

Decken- / Dachschragenverklei-  Deckenuntersicht des Stallbereichs teils unfertig
dung: verkleidet, westlicher Bereich der Stalldecke ver-
putzt und gestrichen

Tiren / Tore / Fenster: zweckmaBige Holztor- und Holztirelemente sowie
Stallfensterelemente

Installation: einfache, zweckmaBige Elektroinstallation in Auf-
putzausfiihrung; zweckmaBige Sanitarinstallation

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise markante Witterungs- bzw. Ver-
schleiBmerkmale auf

= Fassadenseite teils unverputzt bzw. unverkleidet

= Boden im sidlichen Erdgeschossbereich weist Restarbeiten auf (wurde vermutlich
fur die Verlegung eines Abwasserkanals gedéffnet) — unfertiger Zustand

= Wandbereiche z. T. mit Feuchtigkeitsmerkmalen bzw. Salpeterausbliihungen be-
haftet

= Mauerwerk innen tlw. unverputzt
= Deckenuntersicht EG tlw. unverkleidet bzw. unfertig

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Stallgebdude weist simple, baujahrsiibliche Stallungs- und Lagerflachen auf. Das
Stallgebaude entspricht nicht den zeitgemaBen Anforderungen, die derzeit an moder-
ne Stallgebaude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis un-
zureichend zu beurteilen. Das Gebaude weist Instandhaltungs- und Renovierungs-
riickstau sowie Restarbeiten auf.
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D) Stall- und Lagergebédude

Typ, Gliederung und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, nicht unterkel-
lertes, Uberwiegend in Holzkonstruktion errichtetes Stall- und Lagergebaude mit Sat-
teldach. An die siidwestliche Gebaudeseite gliedert sich das Stallgebaude C) an. Das
Gebaude gliedert sich in zwei Gebaudeabschnitte, eine Holzlege sowie ein ehemaliger
Pferdestall. Das exakte Geb&udebaujahr ist unbekannt, vermutlich erfolgte die Errich-
tung Anfang des 20. Jahrhunderts, im Kern ggf. friiher.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. nach Angabe d. Auftraggeber)

Fundamente/Grindung:

Wénde / Stitzen:

Geschossdecke:

Treppe/n:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Stampf-/Betonfundamente, tlw. Betonboden

Uberwiegend Holzkonstruktion, tlw. Holzfachwerk
mit Ausmauerung bzw. Ausfachung

Holzbalkendecken

Satteldach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelag:

vorherrschend Holzschalung, teils Holzfachwerk
mit Ausmauerung

tlw. Betonboden mit Glattstrich

Iz
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Wandverkleidung: Uberwiegend unverputzte bzw. unverkleidete
Wandbereiche

Decken- / Dachschragenverklei-  unverkleidet

dung:
Tiren / Tore / Fenster: zweckmaBige Holztor- und Holztlrelemente
Installation: einfache, zweckmaBige Elektroinstallation in Auf-

putzausfiihrung

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen stellenweise erhebliche Witterungs- bzw.
VerschleiBmerkmale auf

= Dacheindeckung an zahlreichen Stellen schadhaft

= Holzbauteile (insb. Tore, Fenster, Fassadenverschalung) teils schadhaft bzw. er-
heblich verschlissen

= Holzdecke (Uber EG) weist teils erhebliche Feuchtigkeitsmerkmale auf
= Dachtraufen ohne Dachrinnen bzw. ohne Dachrinnenfallrohre

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Eine lber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der Raumluft
ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Gebaude verfugt Uber baujahrsiibliche und einfache Lagerflaichen. Das Bauwerk
entspricht nicht den zeitgeméBen Anforderungen, die gegenwértig an moderne Land-
wirtschaftsgebdude gestellt werden.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand als maBig bis un-
zureichend zu beurteilen. Das Gebaude weist erheblichen Instandhaltungs- und Reno-
vierungsrickstau sowie Restarbeiten auf.
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AuBenanlagen FL.Nr. 4

Ver- und Entsorgungsanlagen:

Wege und Flachen, Sonstiges:

Gesamturteil:

GRUNDSTUCK FL.NR. 2

E) Maschinenhalle

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Grundstlick FI.Nr. 4 ist mit entsprechenden
Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Kanal etc.) angeschlossen. Das
Grundstiick FLLNr. 4 verfligt Gber eine Gullegrube
und eine Dungstelle.

Die Hofflache ist Uberwiegend mit einer Asphaltde-
cke befestigt. Das Grundstliick weist vereinzelt
Baum- und Buschbestand auf. Der norddstliche, im
AuBenbereich gelegene Grundstiicksteil ist als
Landwirtschaftsflache (Ackerflache) zu beschrei-
ben.

Die AuBenanlagen des Bewertungsgrundsticks
FI.Nr. 4 sind einfach und zweckmaBig gestaltet. In
Teilbereichen lagert Unrat bzw. Ml (Altreifen etc.
— R&umungs- bzw. Entsorgungskosten sind zu
bericksichtigen).

Das Bauwerk ist als eingeschossige, nicht unterkellerte, in Mischbauweise (Massiv-
/Holzkonstruktion) grenzseitig errichtete Maschinenhalle mit flach geneigtem Pultdach
zu beschreiben. Die Maschinenhalle ist mit der siidwestlichen Seite an das Nach-
bargebaude FI.Nr. 3 angebaut. Die Halle weist zweckmaBige Abstellflachen sowie ei-
nen Kfz-Garagenstellplatz auf. Die Maschinenhalle wurde geman vorliegender Unter-

lagen um 1978 erbaut.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fundamente/Grindung:

Wande / Stitzen:

Dachform:

Betonfundamente, tiw. Betonbodenplatte

teils Mauerwerk (Betonhohlblock o. &.); teils Holz-
konstruktion

Pultdach, flach geneigt

Iz
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Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl bzw. Holz-
konstruktion; z. T. Metallprofil-Trager

Wellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig!)

Metall- bzw. Kunststoffausfihrung

Montagegrube

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. aus vorhandenen Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Turen / Tore / Fenster:

Elektro-Installation:

vorwiegend unverputztes Mauerwerk

Betonboden mit Glattstrich

Uberwiegend unverputzt bzw. unverkleidet, tlw.
verputzt

Garagen-Dachuntersicht mit Holzwolleleichtbau-
platten verkleidet, verputzt und gestrichen; Hallen-
teil unverkleidet

Holztore in zweckmaBiger Ausfihrung; Glasbau-
steinfenster; Garagen-Sectionaltor

zweckmanige Elektroinstallation

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen teils Witterungsmerkmale auf

= Wandbereiche bzw. -putz vereinzelt mit Rissen bzw. Putzschaden behaftet
= Fassade unverkleidet bzw. unverputzt

= Wand- und Bodenbereiche z. T. mit VerschleiBerscheinungen behaftet

= Deckenuntersicht im Bereich der Garage mit Feuchtigkeitsmerkmalen bzw. schad-
haften Stellen (vermutlich schadhafte Dacheindeckung o. &.) behaftet

= Metallteile weisen vereinzelt Korrosionsmerkmalen auf
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauméan-
gel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten etc. sowie eine Uberprifung der technischen Anlagen und der
Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchgefihrt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Das Bauwerk entspricht nicht den zeitgeméBen Anforderungen, die gegenwértig an
moderne Landwirtschaftsgebaude, Maschinenhallen bzw. Bergehallen gestellt werden,
eignet sich jedoch gut fiir simple Abstell- und Lagerzwecke.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist als solide, der Pflegezustand des Gebaudes als durchschnittlich
bis maBig zu beurteilen. Das Gebaude weist vereinzelt Restarbeiten sowie Instandhal-
tungsrickstau auf.

AuBenanlagen FI.Nr. 2

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlck FIL.Nr. 2 weist keine eigenen An-
schlisse an Ver- und Entsorgungsleitungen auf.
Es ist mutmaBlich davon auszugehen, dass der
vorhandene Strom- und Entwasserungsanschluss
far Grundstick FI.Nr. 2 von der Hofstelle FI.Nr. 4

aus erfolgt.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache ist unbefestigt und weist Wildwuchs
auf.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen des Bewertungsgrundstiicks

FI.Nr. 2 sind einfach und zweckmaBig gestaltet.
Vereinzelt lagert Unrat bzw. Mill auf dem Grund-
stick (Altreifen etc. — Raumungs- bzw. Entsor-
gungskosten sind zu beriicksichtigen).
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GRUNDSTUCK FL.NR. 2/2

F) Wohngebéude I

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbau-
weise errichtetes, unterkellertes Einfamilienhaus mit nutzbarer Dachgeschossetage.
Der Rohbau des Wohngebaudes wurde laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft
der am Ortstermin Beteiligten um 1987 errichtet. Der Ausbau des Wohngeb&udes
wurde bislang nicht realisiert.

Gliederung

Der Eingangsbereich ist an der siidwestlichen Gebaudeseite positioniert und besteht
auf dem Bodenniveau des Untergeschosses. Das Raumkonzept sieht fur die Unterge-
schossetage einen Eingangsbereich mit Treppenaufgang, finf Kellerrdume, einen
Waschraum, einen Heizungsraum und einen Dusche/WC-Raum vor. Die Erdgeschos-
setage gliedert sich in einen Wohn- und Essraum, eine Kiiche, ein Elternschlafzimmer,
zwei Kinderzimmer, ein Badezimmer, einen WC-Raum, ein Treppenhaus und eine
Diele. Die Dachgeschossetage weist mehrere Raume auf. Beziglich der Raumauftei-
lung wird auf die Bauplanzeichnungen bzw. Grundrisszeichnungen in der Anlage des
Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass im Zuge der
Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen dem Planstand und dem tatsach-
lichen Gebaudebestand festgestellt werden konnten.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundament / Griindung: Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte

AuBBenwéande: Mauerwerk bzw. Massivwande (Liapor-Hohlblock-
steine 0. &.)

Innenwéande: Uberwiegend Mauerwerk bzw. Massivwénde

Geschossdecken: Stahlbetondecken (Uber UG, EG); Holzbalkende-

cke (Uber DG)

Treppen: UG-EG: ohne Treppenkonstruktion (lediglich provi-
sorische Treppe) vorhanden
EG-DG: Metallkonstruktion mit Rohbau-Holzstufen
(lediglich provisorische Holzstufen vorhanden)

Dachform: Satteldach
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Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl

Falzziegeldeckung (unterschiedliche Modelle)

zwei Kamine (1 x einziigig, 1 x zweizligig), Kamin-
kdpfe eingeblecht

Uberwiegend Metallausfiihrung

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

Decken- / Dachschragenverklei-

dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Sanitérausstattung:

unverputzt, unfertiger Zustand

rohbaudhnlicher Zustand, keine Unterbodenkon-
struktion (z. B. Estrich) und keine Oberbodenbela-

ge

rohbauédhnlicher Zustand, keine Wandverkleidun-
gen (Putz, Fliesen etc.)

rohbauahnlicher Zustand, keine Verkleidungen
(Gipskartonplatten, Anstrich 0. 4.) an Decken- und
Dachschragenuntersicht

Haustilrelement in Leichtmetallrahmenkonstruktion
mit Strukturglasausschnitt, innen keine Tirelemen-
te (Rohbau-Zustand)

Uberwiegend Kunststoff-Fensterelemente mit Iso-
lierverglasung, teils Holzsprossenfenster mit Iso-
lierglas

Konzeption siehe Grundrissplanung; bislang keine
Sanitarinstallation, lediglich vereinzelt Rohinstalla-
tion der Entwasserung vorhanden
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Heizung: Konzeption sieht Ol-Zentralheizung vor; keine Hei-
zungsinstallation vorhanden

Elektroinstallation: keine Elektroinstallation vorhanden

Augenscheinliche Bauméangel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade (Rohbau) bzw. AuBenbauteile stellenweise mit Witterungsmerkmalen be-
haftet

= Fassade unverputzt bzw. unverkleidet

= Dacheindeckung auf der nordéstlichen Dachseite mit unterschiedlichen Falzzie-
gelmodellen ausgefihrt

» Rohbau-Zustand — sdmtliche Ausbauelemente (Heizungs-, Sanitar- und Elektroin-
stallation, Boden, Wand, Decke etc.) sind noch zu realisieren

Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Bauméangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schédlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberprifung der Haustechnik bzw. technischen Anlagen
und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Auftrages und wurde somit nicht durchge-
fahrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bertcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsatzlich fir Geb&ude, die beheizt oder gekiihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsublich, funktional und zweckmaBig einzustu-
fen. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachverstandiger Ein-
schatzung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Bausubstanz des Rohbaus ist als solide zu beschreiben. Das Wohngeb&ude weist
umfangreiche Restarbeiten (Ausbauelemente) auf.
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AuBenanlagen FL.Nr. 2/2 und FIL.Nr. 45

Ver- und Entsorgungsanlagen: Die Grundstlcke verfligen laut vorliegender Plan-
unterlagen Uber Anschlussmdglichkeiten an Ver-
und Entsorgungsleitungen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Die Freiflache weist Uberwiegend Grasbewuchs
auf. Vereinzelt bestehen mit Betonpflaster bzw. mit
Schotter befestigte Wegflachen.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen wurden bislang nicht angelegt.
Es stehen Restarbeiten aus.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 2, Ndhe Pfarrgarten

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 25.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 36.000,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 2/2, Pfarrgarten 14

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 95.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 120.000,- EUR

Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 4, Rottenbacher Str. 6

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 88.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 108.000,- EUR

Verfahrensergebnis: Grundstiick FI.Nr. 45, Ndhe Pfarrgarten

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 8.500,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand sind die Bewertungsobjekte zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2023 als durch-
schnittlich, eher méBig marktgangig zu beurteilen. Hervorzuhebende Faktoren sind die
groBe Grundstlcksflache von FIL.Nr. 4 (Rottenbacher StraB3e 4) sowie die umfangrei-
chen Wohn- und Nutzflachen der bestehenden Gebaude. Als nachteilige Kriterien im
Hinblick auf die Vermarktbarkeit der Bewertungsobjekte sind der in Teilbereichen be-
stehende Instandhaltungsriickstau sowie der anstehende Modernisierungs-
/Renovierungsbedarf zu nennen. Das unbewohnte bzw. ungenutzte Wohngebaude |
(FL.Nr. 4) entspricht unter gegenwartigen Gesichtspunkten (eingeschrénkte und lberal-
terte Raumfunktion, erheblicher Unterhaltungsriickstau bzw. stark desolate Bausub-
stanz, unzeitgemaBe Warmedammeigenschaften der Gebaudehllle, veraltete Gebau-
detechnik etc. — siehe Objektbeschreibung) nicht den Anforderungen an Ublicherweise
vermietbare respektive nutzbare Wohnh&user, so dass ein Gebduderiickbau erforder-
lich ist. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass das auf Grundstlick Pfarrgarten 14,
FI.Nr. 2/2, stehende Wohnhaus im Wesentlichen als Rohbau einzustufen ist und somit
umfangreiche Restarbeiten ausstehen. Erwahnenswert ist zudem, dass die zu bewer-
tenden Grundstiicke bislang zusammen als wirtschaftliche Einheit genutzt wurden.
Vorteilhaft ware es daher, nicht zuletzt wegen der bestehenden ErschlieBungssituation
(Zufahrt/Zugang) sowie vorhandener Leitungsanschliisse, eine gemeinsame Vermark-
tung aller Bewertungsgrundstiicke vorzunehmen. Grundsatzlich wére jedoch auch eine
separate Vermarkiung des Eigenheim-Grundsticks FI.Nr. 2/2 (Pfarrgarten 14) zu-
sammen mit dem unbebauten Grundstlick FI.Nr. 45 (Nahe Pfarrgarten), da beide eine
wirtschaftliche Einheit bilden, umsetzbar. In diesem Zusammenhang sollte eine Uber-
prifung eventuell erforderlicher Geh- und Fahrtrechte bzw. Ver- und Entsorgungslei-
tungsrechte angrenzender Grundstiicke erfolgen. Der Verkehrswert der Bewertungs-
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objekts Rottenbacher Stral3e 4 (FI.Nr. 4) wird aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet
und ist zum Wertermittlungsstichtag nach sachversténdiger Einschatzung mit rd.
108.000,- EUR zu beziffern. Die Verkehrswert des Eigenheim-Grundstlicks Pfarrgarten
14 (FL.Nr. 2/2) betrégt, abgeleitet aus dem Sachwertverfahren, zum Wertermittlungs-
stichtag geschatzt rd. 120.000,- EUR. Fir das Maschinenhallen-Grundstiick N&he
Pfarrgarten (FI.Nr. 2) wird der Verkehrswert zum Stichtag, abgeleitet aus dem Er-
tragswertverfahren, auf 25.000,- EUR geschatzt. Der Verkehrswert des unbebauten
Grundstiicks Nahe Pfarrgarten (FI.Nr. 45) wird, abgeleitet aus dem Ergebnis des Ver-
gleichswertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag auf rd. 8.500,- EUR geschatzt.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 2

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Rot-
tenbach Blatt 362 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 2 der Gemarkung Rottenbach,
Néahe Pfarrgarten, 96486 Lautertal-Rottenbach, Geb&ude- und Freiflache zu 502 m2,
abgeleitet aus dem Resultat des Vergleichswertverfahrens, ohne die Bericksichtigung
der in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2023, auf
rund:

25.000,- EUR

(in Worten: fUnfundzwanzigtausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 2/2

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Rot-
tenbach Blatt 362 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 2/2 der Gemarkung Rottenbach,
Pfarrgarten 14, 96486 Lautertal-Rottenbach, Geb&ude- und Freiflaiche zu 945 m?, ab-
geleitet aus dem Resultat des Sachwertverfahrens, ohne die Beriicksichtigung der in
Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2023, auf rund:

120.000,- EUR

(in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro)

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 4

Nach Wirdigung aller mir bekannten tats&chlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Rot-
tenbach Blatt 362 eingetragenen Grundstlcks FI.Nr. 4 der Gemarkung Rottenbach,
Rottenbacher StraBBe 6, 96486 Lautertal-Rottenbach, Geb&ude- und Freiflache, Land-
wirtschaftsflache zu 4.676 m?, abgeleitet aus dem Resultat des Sachwertverfahrens,
ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermitt-
lungsstichtag 26.05.2023, auf rund:

108.000,- EUR

(in Worten: einhundertachttausend Euro)

I " -
¥ SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 27



AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 45

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Coburg von Rot-
tenbach Blatt 362 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 45 der Gemarkung Rottenbach,
Nahe Pfarrgarten 6, 96486 Lautertal-Rottenbach, Gebaude- und Freiflache zu 215 m2,
abgeleitet aus dem Resultat des Vergleichswertverfahrens, ohne die Bericksichtigung
der in Abt. Il eingetragenen Belastung, zum Wertermittlungsstichtag 26.05.2023, auf
rund:

8.500,- EUR

(in Worten: achttausendfiinfhundert Euro)

Hinweis: Die Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmaBig nicht beriicksichtigt. Die Werte
von Inventar, Mobiliar, Kiicheneinbauten, Maschinen und Anlagen, Zubehér etc. wurden im o.g. Verkehrs-
wert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein
bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten,
Schadstoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Geb&udetechnik sowie keine Alt-
lastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. FlachenmaBe erfolgt
unverbindlich und ohne Gewabhr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statis-
tischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen
werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich
handelt es sich immer um eine Schétzung. Den Usancen des Grundstlicksverkehrs folgend, wird das Er-
gebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Coburg Liegenschaftskataster
Wettiner Anlage 1 Flurkarte 1 : 1000
96450 Coburg
Erstelit am 22.05.2023
Flurstick: 4 Gemeinde:  Lautertal
Gemarkung: Rottenbach Landkrels:  Coburg
Bezirk: Oberfranken

-}
POLARZE

PRETIEE

582620

Maflstnh 15000 e Mt

Venaefafigung anaioger Form Al don exgenan Gebraudh
Zumh;ﬂr;tnumruhudlgmﬂ
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Legende zur Flurkarte

Flurstiick Gebietsgrenze
Flurssdcksgrenze — e Grere der Gemarkung
3285 Flurstiicksnismmer e A Grenze der Gemeinde
] .
- Zusammengehdrende Flurstiickseds - — A - zna:::lkur!d{h\e.lu;t A
e rize der kreisfreien Sta
——————— Micht festgestelite Flursticksgrenze
TP M Tatséchliche Nutzung
—_
Sirenrpankt oini-Abmirkung l:l Wahnhaufibiche, Fifiche gemischter Nuttung
Fliithe besonderer lunkanaler Pragung
—_— Grenzpunit, Abmmarkung nach Quellenlags
R periRieren l:’ Industrie- und Gewerbefliche
|- I Spart-, Freizeit- und Erholungsfiache
Friedhal
Gesetzliche Festlegung I:I Landwirtschaf EI Larudwirtschaft
MAcker|and Griknlznd
Py
i ' Budenardnungsverfahren :’ Strallerverkehr, Weg, Bahmerkehs,
E— Schiffsverkehr, Blatr
e -
sy
Gebiude fir Wirtschalt ader Gewerbe E ;:k::"’""! E Hafenhetisn
it
Geblude Fér éfentliche Zwacke %E:":'P“W wWildpark
Ltz
Gebiuds mit Mausnumimer Flugverkehr / 4
Segelluggelinds Packpile

Lagebessichnung mit Hausaismmer;
Gebiude im Kataster nach nicht erfasst,
bew. noch nicht gebaut

Geodétische Grundlage

Amtliches Lager i it das |
Transversale Mercator-System — UTM
Bepugssystem it ETRS3S; Becugselfipoid: GRSE0
mit & - Mesidianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
F2680699,83 (E] Rechtiwsrt in Metem mit fshrender
Zonensngabe
EEHIITE (N] Mochwert in Metern |Absand vom Aguatar]

Universale

Hinweis
Unsene susfihrliche Legende finden Sie unter

oder schnall und sinfach mit unsenem

QF-Code.

Ein Service der
Bayerischen Vermessungiversaltung.
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Fotodokumentation

Bild 2: West-Ansicht Wohngebéaude |

I " -
‘:»' SACHVERSTANDIGENBURO SAUER < AMALIENSTR. 11 « 96047 BAMBERG

SEITE 31



AZ: 3K 3/23 + ROTTENBACHER STR. 6 « 96486 LAUTERTAL-ROTTENBACH

ji | ) il

Bild 4: Stid-Ansicht Wohngebaude Il (Geb&aude F)
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