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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

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. 356/1 der Gemarkung Sassanfahrt,
HofackerstraBe 6, 96114 Hirschaid OT Koéttmannsdorf,
Gebaude- und Freiflache zu 0,0710 ha

Garagengebdude mit DG-Wohnung: freistehendes,
eingeschossiges, in Massivbauweise grenzseitig er-
richtetes, nicht unterkellertes Garagengebdude mit
einer im Dachgeschoss eingebauten Wohnung; 1
Garagenstellplatz EG zzgl. Nutzflache; DG-WIl. ca.
51,41 m2 zzgl. Spitzboden, Balkon; Bj. um 1983/1984
in eingeschossiger Bauweise mit Flachdach; Ande-
rung Garagendaches (Satteldachaufbau) erfolgte um
1993; Ausbau Garagendach zu Wohneinheit um
2000/2001

keine Gewerbenutzung

keine, zum Stichtag Leerstand

nicht vorhanden

- tlw. Instandhaltungsriickstau, ausstehende Rest-
arbeiten sowie Renovierungsbedarf

- Bebaubarkeit (bauliche Verdichtung) geméaB Vor-
gabe des Bebauungsplans (Bezeichnung ,Olt-
schen®)

kein werthaltiges Zubehor

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

15.09.2023

210.000,- EUR
248.000,- EUR
248.000,- EUR

-
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem sich das zu bewertende
Grundstlck FI.Nr. 356/1 befindet, als Wohnbaufldche (W) aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 356/1 liegt, existiert nach
Auskunft der Verwaltungsbehdrde der seit 08.09.1966 rechtskraftige Bebauungsplan
,Oltschen”.

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Grundstiicks FI.Nr. 356/1
nicht als Einzeldenkmal gemaB Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzliste
aufgefuhrt ist. Ferner ist zu konstatieren, dass keine Zugehdrigkeit zu einem Denkmal-
Ensemblebereich gemahi Art. 1 Abs. 3 BayDSchG bzw. keine Zugehdrigkeit zu einem
Bodendenkmalbereich besteht.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie
Das Grundstick FI.Nr. 356/1 ist nahezu rechteckig geschnitten. Das Gelande des
Grundstucks steigt von Norden in Richtung Siiden etwas an (Nord-Hang).

Grundstiicksabmessungen

StraBen-/Wegefront (siidlich): ca. 25m
Grundstiickstiefe (im Durchschnitt): ca. 28'm
Grundstucksbreite (im Durchschnitt): ca. 25m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman Baubeschreibung handelt es sich beim Baugrund um Sand, Kies und Lehm.
Nach Auskunft des Landratsamtes Bamberg liegen fiir das Grundstiick FI.Nr. 356/1
derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkatas-
ter) vor. Von der Grundstlickseigentimerseite wurden keine Informationen und Hin-
weise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSch@G) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhéltnisse bzw. eine mégliche
Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar. Es wur-
den keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden sowie keine Uberpri-
fungsmaBnahmen des baulichen Bestands beziiglich Altlasten, Schadstoffbelastun-
gen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen, Parasiten, Konta-
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minationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist demzufolge
der Zustand eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Be-
stands.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet sich
das Grundstlick FI.Nr. 356/1 der Gemarkung Sassanfahrt nicht innerhalb eines festge-
setzten Uberschwemmungsgebiets. Eine Einstufung als wassersensibler Bereich ist
fir das Grundstiick, so die Darstellung der Informationskarte der Bayerischen Was-
serwirtschaftsverwaltung, nicht gegeben.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Immissionen

Das zu bewertenden Grundstlck FI.Nr. 356/1 befindet sich in einem Wohngebiet, rela-
tiv zentral im Ortsbereich von Kéttmannsdorf. Die bauliche Umgebung ist Giberwiegend
von Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern gepragt. Das Grundstiick FI.Nr. 356/1 grenzt mit
der sidlichen Seite an die Hoféckerstral3e, eine vorherrschend von Anliegern des Ge-
biets frequentierte WohngebietsstraBe. Die rund 100 m Luftlinie sidlich des Bewer-
tungsgrundstlicks in West-Ost-Richtung verlaufende StaatsstraBe St 2260 (Strecken-
abschnitt Hirschaid - Rdbersdorf) wird méaBig bis zeitweise stérker frequentiert. Die
Verkehrsimmissionen sind insgesamt betrachtet als berwiegend gering bis zeitweise
maBig zu beschreiben. Stdérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-
bzw. Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin
auch nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

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

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstlck FI.Nr. 356/1 gilt als ortstiblich erschlossen. Es beste-
hen, soweit die Recherche, Uibliche Anschlisse fiir Strom, Telekommunikation, Was-
serversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das &ffentliche Kanalnetz sowie
Zufahrt bzw. Zugang von einer Offentlichen Verkehrsflache aus. Nach Sach- und
Rechtslage fallen zum Wertermittlungsstichtag, so die Aussage der Verwaltungsbe-
hérde, keine ErschlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten
an. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jeder-
zeit entsprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung und Nutzungsméglichkeit zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstlick HoféckerstraBe 6, FI.Nr. 356/1 der Gemarkung Sassan-
fahrt, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Garagengebaude mit Dachgeschoss-
wohnung bebaut. Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag leer stehend bzw. un-
genutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Es bestehen zum
Wertermittlungsstichtag, so die miindliche Auskunft der am Ortstermin Beteiligten, kei-
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ne Miet- bzw. Pachtverhéltnisse. Weitere baulichen Nutzungsmdglichkeiten (z.B. Er-
richtung eines Wohnhauses) regelt der gultige Bebauungsplan ,Oltschen®.

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen. Die Nennung der Roh-
bau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Ab-
weichungen kdnnen somit nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend den vorlie-
genden Unterlagen und der erfolgten Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand
wie folgt dar:

Garagengebéaude mit Dachgeschosswohnung

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, eingeschossiges, in Massivbau-
weise grenzseitig errichtetes, nicht unterkellertes Garagengebdude mit einer im Dach-
geschoss eingebauten Wohnung. Das Garagengebdude wurde gemaf vorliegender
Bauantragsunterlagen urspriinglich um 1983/1984 in eingeschossiger Bauweise mit
Flachdach errichtet. Eine Anderung des Garagendaches (Satteldachaufbau) erfolgte
gemalR Bauplanunterlagen um 1993. Der Ausbau des Garagendaches zu einer
Wohneinheit wurde laut Bauplanunterlagen um 2000/2001 durchgeflhrt.

Gliederung

Die Erdgeschossetage weist einen von der sldlichen Seite aus befahrbaren PKW-
Garagenstellplatz sowie einen Gerateraum, einen Heizungsraum und einen ehemali-
gen Garagenstellplatz auf, der vor rund zehn Jahren wohnraumé&hnlich ausgebaut
wurde. Die Garagentoréffnung des wohnraumahnlich ausgebauten Garagenstellplat-
zes wurde zugemauert. Die Dachgeschossetage verfigt Uber eine abgeschlossene
Wohnung mit Diele, Schlafzimmer, Badezimmer, Kiiche, Balkon sowie Wohn- und
Esszimmer mit integrierter Raumspar-Spindeltreppe, die den Zugang zum Dachspitz-
boden ermdglicht. Beziglich der Raumaufteilung/-anordnung wird auf die Planzeich-
nungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist anzu-
fihren, dass im Zuge der Ortsbesichtigung gewisse Abweichungen zwischen dem von
der Baubehdérde genehmigten Planstand und dem tatsachlichen Gebaudebestand
festgestellt werden konnten.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fundamente / Griindung:

AuBenwéande:

Innenwande:

Decke:

Treppe:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente, Stahlbetonbodenplatte

Uberwiegend Massiv- bzw. Mauerwerkswande
(Hbl, Poroton, Liapor o. &.); tlw. Holzfachwerk mit
Ausmauerung bzw. Ausfachung

vorwiegend Massiv- bzw. Mauerwerkswéande, tlw.
Leichtbau- bzw. Gipskartonwénde (DG)

Holzbalkendecken (Uber EG, DG)

EG-DG: geradlaufige Holztreppe mit Gelander
DG-Spitzboden: Spindeltreppe mit Holzstufen und
Holzgelander

Satteldach; Schleppdachgaube

zimmermannsmafige Holzkonstruktion

Betondachsteindeckung

einzlgiger Kamin

Uberwiegend Metallausfiihrung, tiw. Kunststoffaus-
fihrung

Holzbalkon mit Gelander (auf Stlitzen); massives
Eingangspodest mit umlaufenden Eingangsstufen;
Bodenplatte mit Plattenbelag

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. It. Baubeschreibung)

Fassade:

Uberwiegend Putzfassade mit Anstrich; z. T. Holz-
fachwerk mit gestrichenem Gefache; Fassadenso-
ckel abgesetzt

Iz
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Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belége:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

TUren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

Sanitéarausstattung:

Elektroinstallation:

EG-R&ume vorherrschend mit Fliesenbelag, tlw.
mit Laminatbelag ausgestattet; Garagenstellflache
(EG) weist Betonboden bzw. Estrichbelag mit
Glattstrich auf

DG-Wohnung (DG, Spitzboden) vorwiegend mit
Laminatbelag und PVC-Belag ausgestattet

Uberwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und gestrichen bzw. tapeziert, Teilbe-
reiche mit Fliesenbelag verkleidet; z. T. Holzfach-
werk mit gestrichenem Gefache

vorwiegend verputzt (bzw. Trockenputz / Gipskar-
tonplatten) und gestrichen bzw. tapeziert; z. T.
Fliesenbelag

Haustirelement in Holzausfihrung mit Glasaus-
schnitten, innen Uberwiegend Holztlren (z. T. mit
Glasausschnitt) mit Holzzargen, z. T. MetalltGrele-
mente (EG); zweifliigliges Garagentorelement in
Holzausfiihrung

vorherrschend Holz-Isolierglasfenster (z. T. mit
Holzfensterladen ausgestattet), teils Kunststoff-
Isolierglasfenster; tlw. Dachflachenfenster

Ol-Zentralheizung (Fabrikat Buderus; Einbau ca.
1992); Kunststoff-Oltanks; wandhangende Heiz-
korper

EG: Gerateraum mit Waschbecken und Stand-WC
mit Aufputzspilkasten ausgestattet

DG: Badezimmer weist Badewanne, Dusche,
Stand-WC mit Druckspiler und Waschbecken auf;
Kiche mit Gblichen Anschliissen ausgestattet

vorwiegend Unterputzinstallation in zweckmaBiger
Ausflhrung, tlw. Aufputzinstallation

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile (insb. Balkon) stellenweise mit Witterungsmerkmalen

behaftet

= Fassade bzw. Wande weisen teils Putzschaden (Risse etc.) auf
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= Fassadensockel weist vereinzelt Feuchtigkeitsmerkmale (Flecken, Ausblihungen,
Absandung des Anstrichs etc.) auf

= Erdgeschosswéande teils mit Feuchtigkeitsmerkmalen (Absandung des Anstrichs
etc.) behaftet — It. Auskunft der Beteiligten handelt es sich um altere Restspuren
einer Uberschwemmung

= s{dlicher Teil der Fassade teils unverputzt (zugemauerte Garagentordffnung)

= diverse Ausbauelemente (Bodenbereiche, Wand- und Deckenverkleidungen etc.)
weisen teils markante VerschleiBerscheinungen sowie Reparatur- bzw. Renovie-
rungsbedarf auf

= Silikonfugen tlw. erneuerungsbediirftig
= Heizkdrper vereinzelt mit Korrosionsmerkmalen behaftet

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, Statik,
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 Gebaudetechnik, 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 Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckm&Big zu be-
schreiben. Ein Anlass fir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach sachverstandi-
ger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil

Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich zu beurtei-
len. Das Geb&ude weist in Teilbereichen Restarbeiten, Instandhaltungsrickstau sowie
Renovierungsbedarf auf.
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AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 356/1 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Wasser, Strom, Kanal etc.) ange-
schlossen.

Wege und Fléchen, Sonstiges: Das Grundstiick ist straBenseitig Gberwiegend mit
einem Holzzaun eingefriedet. Die Freiflache ist als
Ziergarten mit Rasenflache und Pflanzbestand
sowie kleinem Pavillon angelegt. Der Hofbereich
ist mit Betonpflaster befestigt. Im nordwestlichen
Grundstiicksbereich befindet sich ein Lagerschup-
pen in Holzbauweise.

Gesamturteil: Die AuBBenanlage weist einen gepflegten Zustand
auf.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 356/1

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 210.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 248.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwéagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Geb&udekonstellation und Zu-
stand ist das Bewertungsobjekt HofackerstraBe 6 in 96114 Hirschaid OT Kéttmanns-
dorf zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis maBig marktgangig zu beur-
teilen. Das Bewertungsgrundstiick weist eine relativ groBe unbebaute Teilflache auf
und es besteht grundsétzlich die Méglichkeit, gemaR der Vorgaben des gliltigen Be-
bauungsplans (Bezeichnung ,Oltschen®) eine Wohnhausbebauung zu realisieren. Es
ist darauf hinzuweisen, dass das Garagengebaude in Teilbereichen Instandhaltungs-
rickstau, ausstehende Restarbeiten sowie vereinzelt Renovierungsbedarf aufweist.
Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 356/1 der Gemarkung Sassan-
fahrt wird, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwertergebnis, zum Wertermittlungsstich-
tag 15.09.2023 auf rd. 248.000,- EUR geschatzt. Unter Berlicksichtigung der objekt-
spezifischen Merkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverstandiger Ein-
schatzung fur adaquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks FI.Nr. 356/1

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 Bamberg von
Sassanfahrt Blatt 1304 eingetragenen Grundstiicks FIL.Nr. 356/1 der Gemarkung
Sassanfahrt, HofackerstraBe 6, 96114 Hirschaid OT Kéttmannsdorf, Geb&ude- und
Freiflache zu 0,0710 ha, abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
15.09.2023, auf gerundet:

248.000,- EUR

(in Worten: zweihundertachtundvierzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Auszug aus dem

Amt filir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bamberg Liegenschaftskataster
Schranne 3 Flurkarte 1 : 1000
95048 Bamberg
Ersteilt am 26.07.2023

Gemeinde:  Markf Hirschaid
Landgkrels:  Bamberg

Bezirk: Oberfranken ety

401/15

FIRLFRZE

Hofickerstrafe 360/1

Poallickaty 19000 T Meim

‘Verviefilgung anmivger Form fir den sgenen Gebrucdh.
Zu"‘!h’:rtﬁmnrm:ﬁqm
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Bolrptaty Wildpark
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Park
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Gebliude filr Wirtschaft oder Gewsarbe

Umspannstation

Gebliude fiior §ffentliche Dwecke

Gebiiude mit Mawsnummer

Lagesbissiehnung mit Hausaimmer;
Hakir. 20 Gebiiuge Im Kataster noch nicht erfasst,
brw. nixch Aicht gehaut

Geodaitische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagereferenzyyitem ist das weltweite Universale insere ausfiihriiche Legende finden Sie unter

Transwersale Mercator-System — UTM .

Besugssystem st ETRSES,; Berugsellipsoid: GRSEO oder schngll wnd einfach ma unserem

mit §° - Mevidianstreifen; Bayern liesgt inden Zonen 32 wnd 33; OP-Code.

32629609,83 E) Rechtswsrt in Metern mit fhrender
Zonenangabe

Ein Serwvics der
5338331, 78 [N] Hochwert in Metern |Abstand vom Aguatar)

Bayeristhen Vernmessingverwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Sliden
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Bild 2: Siid-West-Ansicht
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