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Uber das Grundstiick in 91245 Simmelsdorf,

Unterachtel 1
Art Grundstiick im AufBenbereich, Gro3e 3.064 m?2
Bebauung Wohnheim, Wohn-/Nutzflache ca. 540 m2
Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag 18.03.2020
Verkehrswert 160.000 €

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

Amtsgericht Niirnberg & Von der Industrie- und
Geschaftszeichen 3 K 4/20 v & Handelskammer Nirnberg
< > offentlich bestellter und

vereidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken



Grundstuck

Makrolage

Die Gemeinde Simmelsdorf liegt in Mittelfranken, im Landkreis Nurnberger Land, und besteht
aus 26 Dorfern und Weilern. Die Gemeinde hat aktuell ca. 3.500 Einwohner, davon ca. 700 im
Hauptort Simmelsdorf.

Das zustandige Landratsamt befindet sich im ca. 14 km entfernten Lauf a. d. Pegnitz. Das
Nurnberger Stadtzentrum (Hauptbahnhof) ist ca. 33 km entfernt, die Stadt Schnaittach ca.
5 km.

Am Ort befinden sich ein Allgemeinarzt, ein Zahnarzt und ein Tierarzt.

Kindergarten sind in den Ortsteilen Grof3engsee und Hittenbach, eine Grundschule in
Huttenbach, Mittelschulen in Gréafenberg und Schnaittach sowie weiterfihrende Schulen in
Grafenberg und Lauf positioniert.

Simmelsdorf ist Uber ein gutes Stralennetz, BAB 9, Berlin — Minchen, Anschlussstelle
Schnaittach in ca. 3 km Entfernung, und Uber Staatsstralen sowohl an den Ballungsraum
Nurnberg/Furth/Erlangen als auch Uberregional gut angebunden.

Das Gemeindegebiet befindet sich im Verkehrsverbund des Nurnberger Grol3raumes. Mit der
Bahn ist es Uber die Nebenstrecke Neunkirchen am Sand/Simmelsdorf, der Hauptstrecke
Hersbruck - Nurnberg, zu erreichen.

Mikrolage

Das Grundstick liegt im Ortsteil Unterachtel, einer Streusiedlung, welche ca. 3,5 km
nordoéstlich des Hauptortes (Rathaus) im Tal des Ittlinger Baches positioniert ist.

Der Ortsteil ist von lockerer Bebauung, welche sich entlang des engen Talgrundes entwickelt
hat, gepragt. Aktuell leben hier ca. 40 Einwohner.

Das Grundsttick liegt an der Durchgangsstral3e (Kreisstraf3e LAU 2), welche in diesem Bereich
mit beidseitigen Blrgersteigen und Stral3enbeleuchtung ausgebaut ist. Die Bushaltestelle der
VAG, Linien 340 und 341, liegt gegeniiber dem Grundsttick.

Die Bebauung im Umfeld stellt sich mit Wohnhausern und Hofstellen dar.

Zuschnitt

Das Grundstuick mit der Flur Nr. 930 hat gemaf Grundbuch einen Flacheninhalt von 3.064 m2,
Es hat eine unregelmafige Form, siehe Lageplan.

Das Grundstuck wird vom lttlinger Bach durchquert, im Norden befindet sich eine bebaute
Teilflache, im Sidden eine unbebaute.

Beschreibung

Der bebaute Nordteil des Grundstiicks (GrofRe ca. 1.220 m?) grenzt mit seiner Nordostseite
an die Durchgangsstraf3e, tber welche er auch erschlossen wird. Im Westen grenzt er an ein
bebautes Nachbargrundsttick, im Stiden an den lIttlinger Bach.

Dieser Teil des Grundstiicks ist im Nordosten tberwiegend eben und auf dem Hohenniveau
der StralRe, nach Sudwesten hin fallt er leicht, nach Stidosten, zum Bach hin, fallt er steil ab.
Auf diesem Teil des Grundstticks ist ein zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach errichtet,
nach Sddosten ein eingeschossiger Anbau mit Flachdach, nach Sidwesten ein
eingeschossiger Anbau mit Satteldach.

Die Freiflache zwischen Gebaude und StralRe ist Uberwiegend unbefestigt und wird als
Parkplatz genutzt. Ein mit Zementverbundsteinen gepflasterter Weg zum Hauseingang ist
vorhanden.

Der unbebaute Sudteil des Grundstiicks (Gré3e ca. 1.844 m2) grenzt mit seiner Nordseite
an den Ittlinger Bach und mit seinen tbrigen Seiten an unbebaute Grundsticke.

Dieser Grundstucksteil steigt vom Bach aus nach Sidosten hin an, ist im mittleren Bereich
flach, um dann wiederum nach Sidosten hin anzusteigen.

Eine Bebauung ist nicht vorhanden, auf dem mittigen, flachen Bereich diirfte ehemals ein
Weiher vorhanden gewesen sein, ansonsten stellt sich das Grundstiick tUberwiegend mit
Gestrupp in freiem Bewuchs dar.
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Beurteilung:

Das Grundstiick liegt im Ortsteil Unterachtel der Gemeinde Simmelsdorf, unmittelbar
an der Durchgangsstral3e. Infrastruktureinrichtungen sind nicht vorhanden, die Lage ist
mit Uberwiegend einfach einzustufen.

Die Freiflachen des bebauten Nordteils stellen sich in einem desolaten Zustand dar,
zum Bach hin liegt Geriimpel und Sperrmull.

Die Wasserflache des unbebauten Sidteils ist ausgetrocknet, die Ubrige Flache ist
hanglagig und wirtschaftlich berwiegend nicht nutzbar.

Gebaude

Das Gebaude konnte nicht, bzw. nur von auf3en, besichtigt werden!

Vom Bauamt des Landratsamtes Niirnberger Land wurden Eingabepldane ,zur
Nutzungsanderung des bestehenden Gebéaudes - Errichtung eines
Behindertenheimes/Anbau einer Treppenanlage®, bautechnisch geprift am 22.10.1991,
Ubersandt. Urspringlich kénnte es sich bei dem Gebaude um ein Gasthaus gehandelt
haben, dessen Baujahr jedoch nicht bekannt ist. Weitere Informationen liegen nicht vor.

Hauptgeb&ude

Das Gebaude stellt sich gemaf den vorliegenden Unterlagen als Massivgebaude mit Erd-,
Ober- und Dachgeschoss, Satteldach, Eindeckung in Betondachsteinen alteren Datums, dar.
Das Gebéaude ist nicht unterkellert.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen, Leitungen sind auf Putz verlegt.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Stahlblech, gestrichen, alteren Datums, ausgefihrt.

Die von der Stral3e aus sichtbaren Fenster sind tiberwiegend in Kunststoff ausgefihrt.

Das Gebaude wird an seiner nordéstlichen Giebelseite Uber eine Haustir in Holz, alteren
Datums, begangen. Neben der Haustlr sind auf Putz zwei Briekasten montiert, Aufkleber mit
zahlreichen Namen (rd. 40) sind vorhanden.

An der stidwestlichen Giebelseite ist eine Auf3entreppe in verzinktem Metall vom Erd- bis zum
Dachgeschoss montiert, wahrscheinlich als Fluchttreppe.

Anbau nach Sidosten

An das Hauptgebdude ist nach Sidosten ein eingeschossiges Gebaude mit Flachdach
angebaut. Ob eine Unterkellerung vorhanden ist, ist nicht bekannt.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in Stahlblech, gestrichen, alteren Datums, ausgefihrt.

Die von der Stral3e aus sichtbaren Fenster sind in Kunststoff ausgeftihrt.

Anbau nach Sudwesten

An das Hauptgebaude ist nach Stidwesten ein eingeschossiges Gebaude mit Satteldach, nach
Sudwesten hin abgewalmt, angebaut. Eine Unterkellerung ist augenscheinlich nicht
vorhanden, der Sockel ist in Natursteinen ausgefihrt.

Die Fassaden sind verputzt und gestrichen.

Die Dachrinnen und Fallrohre sind in verzinktem Stahlblech ausgefiihrt.

Die von der Stral3e aus sichtbaren Fenster sind in Kunststoff ausgefiihrt.

An der nordwestlichen Traufseite befindet sich eine Fluchttir in Metall, welche zu einer
AuBentreppe, Holzkonstruktion, fiihrt.

Beurteilung:

Wie bereits erlautert, konnte das Gebaude nicht begangen werden, so dass weder die
tatsachliche Raumaufteilung, die Ausstattung noch die Beschaffenheit im Inneren
bekannt sind.

Nach den vorliegenden Bauunterlagen wurde das bestehende Gebaude (wahrscheinlich
ein Gasthaus) ca. ab den Jahren 1991/1992 zu einem Behindertenheim umgebaut. In
diesem Zusammenhang wurde auch die Fluchttreppe an der sidwestlichen Giebelseite
des Hauptgebaudes errichtet.
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Wohnflache Erdgeschoss rd.

321 m2
Wohnflache Obergeschoss rd. 127 m2
Nutzflache Dachgeschoss (Bliros, Lager etc.) 92 m2
Wohn-/Nutzflache gesamt 540 mz
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Unterachtel 1

Blick Uber die Kreisstralle nach Stidwesten auf das
Bewertungsgrundstiick (nérdlicher Grundstiicksteil)

Hauptgebaude Anbau nach Sudwesten

Blick Uber die KreisstralRe nach Stidosten auf das
Bewertungsgrundstiick (nérdlicher Grundstiicksteil)

Seite 6



Blick Uber die KreisstraRe nach Osten auf das
Bewertungsgrundstiick (nérdlicher Grundstiicksteil)

Anbau nach Sudosten e ) i Hauptgeb&aude

Nordlicher Grundstlicksteil, Blick von der vorderen Freifldche aus nach Stidwesten
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Nordlicher Grundstlicksteil, Blick nach Osten auf den Anbau nach Sidwesten

Nordlicher Grundsticksteil, Blick nach Stidwesten auf den Ittlinger Bach
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Nordlicher Grundstiicksteil, Blick von der vorderen Freiflache aus nach Westen

Briefkasten mit einer Vielzahl von Namensschildern neben dem Hauseingang
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Anbau nach Sudwesten |& i Hauptgebaude Anbau nach Sudosten
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Blick vom sidlichen Grundstiicksteil aus nach Norden
auf den nordlichen Grundstlicksteil

Sudlicher Grundsticksteil, Blick nach Stidwesten auf den Ittlinger Bach
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