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25-G-05060 Aschaffenburg, 10.09.2025
Exposé zum Verkehrswertgutachten
i.5.d. § 194 BauGB
Grundbesitz: Grundbuch von Altendorf, Band 26, Blatt 1068

Flurstiick 675, Gebaude- und Freiflache

Grundstiick bebaut mit einem Einfamilienhaus

Wertermittlungsstichtag:  06.08.2025

Qualitatsstichtag: 06.08.2025
Verkehrswert: 333.000 € (fiktiv unbelastet)
Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte

Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

1. Wertermittlungsergebnisse

Far Einfamilienhaus
in Frankenstrafte 6, 96146 Altendorf
Flurstiick 675

1.1 Bodenwert

Bodenrichtwert 235 €/m? (01.01.2024, baureifes Land, ebf)
GrundstiicksgrofRe 936 m?
Bodenwert gesamt rd. 220.000 €

1.2 Objektdaten

Wohnflache Fiktives Baujahr GND

Wohnhaus: ca. 266 m? ca. 76 m? (exkl. DG) | 1974 80 J. 29 J.

1.3 Wesentliche Daten

Sachwert

Vorlaufiger Sachwert rd. 378.000 €
Marktanpassungsfaktor 0,9
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 340.200 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -7.000 €
Sachwert rd. 333.000 €
Ergebnisse

Bodenwert rd. 220.000 €
Sachwert rd. 333.000 €
Verkehrswert (fiktiv unbelastet) rd. 333.000 €
Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.

1.4 Sonstiges

Der Bewertungsgegenstand weist eine Belastung in Abt. Il des Grundbuchs auf. Das eingetragene
Geh- und Fahrtrecht (Ifd. Nr. 1 der Eintragungen) wird im Verkehrswertgutachten gesondert erfasst;
die hieraus resultierenden Auswirkungen auf den Verkehrswert (rd. -3.200 €) werden im Gutachten
nachrichtlich dargestellit.
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25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Innerortliche Lage:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung (Makro-
und Mikroperspektive):

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Topografie:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ostlichen Bereich Altendorfs.

In der direkten Umgebung befinden sich Ulberwiegend Ein- und
Zweifamilienhauser in offener Bauweise. Es handelt sich um eine ein-
bis zweigeschossige Bebauung mit ausschlie3licher Wohnnutzung.

Pkw-Abstellflachen stehen direkt auf dem Bewertungsgrundstiick zur
Verfugung.

Das Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben in
diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB. Die nahere
Umgebung kann wie folgt beschrieben werden:

Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauweise: offene Bauweise

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/
Restriktionen konnte im Rahmen der Wertermittlung nicht festgestellt
werden. Eine Uberpriifung der Einhaltung samtlicher gesetzlicher sowie
offentlich-rechtlicher / bauplanungsrechtlicher Vorgaben ist nicht
Gegenstand des vorliegenden Wertermittlungsauftrags. Im Rahmen der
Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét der baulichen
Anlagen unterstellt.

Keine wertrelevanten Immissionen

Verkehrsanbindung: Mittel bis gut
Infrastruktur: Gut

Wohnlage: Mittel
StralRenfront: Grundstiicksgrofie:
ca.27m 936 m?
Grundstickstiefe: Grundstiicksform:
im Mittel ca. 36 m trapezférmig

Weitgehend ebenerdig

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Die zu bewertende Immobilie ist eigengenutzt und dient ausschlie3lich
dem Wohnen.

Es bestehen keine Miet- oder Pachtverhaltnisse.
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25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebiaudebeschreibung

Gebaudeart:

Baujahr/Historie:

Geschosse:
Konstruktionsart:

Raumaufteilung (gem.
vorliegenden Grund-
rissen), Belichtung und
Besonnung:

Fundamente:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Wande:

Geschossdecken/
Deckenhohe:

Fenster:

Einfamilienhaus

1963, Ausbau DG im Jahr 2005 (nicht genehmigt)

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Massivbauweise

KG:

Kiche (ehem. Nutzung als Industriekliche), Waschkiche (aktuelle
Nutzung als Schlafzimmer)!, drei Keller-/Abstellraume, WC,
Abstellraum unter der Terrasse (ehem. Garage)

EG:
Eingangsbereich/Flur, Badezimmer, zwei
Wohnzimmer (mit Zugang zur Terrasse), Kiiche

(Schlaf)-Zimmer?,

DG (nicht genehmigt):
Vier (Schlaf-)Zimmer, Badezimmer, Flur

Belichtung/Besonnung durchschnittlich; Ausrichtung nach Norden
(Garten) bzw. Ausrichtung nach Siden (Terrasse)
Anzahl und Grof3e der Fenster durchschnittlich

Grundrissgestaltung zweckmafig und zeitgemaf
Streifenfundamente (Annahme)

Vollstandig unterkellert
Mauerwerk (massiv)

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich (keine Dammung)

Form: Satteldach
Konstruktion: Holz
Dacheindeckung aus Pfannen
Dammung vorhanden

Aulenwande — massives Mauerwerk

Innenwande - nichttragende Innenwénde in weitgehend massiver
Ausfiihrung

Wandbelag — weitgehend Putz/Tapete mit Anstrich, tiw. Fliesen

Kappendecke/Stahlb. im KG, Stahlb. 0. Holz im DG (Annahme),
Deckenhdéhen ca. 1,95 m (KG), ca. 2,40 m (EG), ca. 2,33 m (DG),

Holzfenster mit Isolierverglasung (zweifach) aus dem Jahr: 2005
Rollladen vorhanden

' Aus Sicht des Sachversténdigen nicht genehmigt und nicht genehmigungsfahig, da der Raum nicht den Anforderungen an
Aufenthaltsraume gemaR BayBO entspricht.

2 Ein Zimmer (Bezeichnung im Grundriss: ,Tochter) wird tatséchlich als Durchgangszimmer zur ErschlieBung des
Dachgeschosses genutzt. Die Nutzung des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist gemal vorliegenden Informationen nicht

baurechtlich genehmigt.
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25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

Tiiren:

Innentreppen:

FuBboden:

Barrierefreiheit:

Elektroinstallationen:

Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage/

Warmwasserversorgung:

Besondere
Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

Baumangel / -schiaden:

Hauseingangstire aus Leichtmetall mit Strukturglas,
Innentlren aus Holz

offene Holztreppe mit Holzhandlauf (EG-DG), Betontreppe (EG-KG)

KG: Fliesen
EG: Fliesen, Vinyl
DG: Laminat, Vinyl

Barrierefreiheit nicht gegeben

einfache bis mittlere Ausstattung, Schutzleiter vorhanden
Anzahl an Steckdosen: durchschnittlich

mittlere Ausstattung,
Bad mit WC, Waschtisch, Dusche und Badewanne (Tageslichtbad),
WC in DG und KG vorhanden

Elektroheizung,
Warmwasserversorgung: zentral (Strom), im DG tber Durchlauferhitzer
(Bj. 2023), Flachenheizkorper vorhanden

Terrasse, AuBentreppe, Uberdachung Hauseingang, Carport , Kamin,
kleiner tiberdachter Anbau (Fahrradunterstand und Zugang zum Haus)
an der Nordseite des Objektes

Innerhalb der letzten 15 Jahre wurden keine wesentlichen
Modernisierungen durchgefiihrt. Auskunftsgeman wurde die Kiiche im
Jahr 2018 erneuert und der Durchlauferhitzer im DG im Jahr 2023
ausgetauscht. Weitere Modernisierungen (insb. Erneuerung der
Fenster, Sanierung der Badezimmer, Innenausbau Dachgeschoss)
wurden auskunftsgemaf im Jahr 2005 durchgefihrt.

Es waren insb. folgende Mangel / Schaden / Instandsetzungs-
notwendigkeiten im Zuge des Ortstermins ersichtlich:

- Falsch dimensionierte Tirzarge (WC im DG)

- Tlw. fehlende Sockelleisten im EG und DG

- Fehlender Oberbodenbelag in einem Zimmer im DG

- Tlw. beschadigte Tapete im DG

- Beschadigte Verkleidung der AuRentreppe
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25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

3.2 Allgemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebaude — auf Basis der Eindriicke im Rahmen des Ortstermins — einen
ausreichenden Zustand auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der bislang nicht erfolgten energetischen
Sanierungen — als unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Die AulRenanlagen erwecken einen insgesamt durchschnittlich gepflegten Eindruck.

3.3 Baugenehmigungsunterlagen
Dem Sachverstandigen lag keine vollstdndige Dokumentation der Baugenehmigungsunterlagen vor.

Dem Sachverstandigen lagen die Baugenehmigungsbescheide des Wohnhauses vom 11.02.1963, der
Genehmigungsbescheid fur den Neubau einer Einfriedung vom 29.05.1963 sowie die Baugenehmigung
der Nutzungsanderung fur die Kiiche mit Lagerraum im KG vom 26.03.2012 vor.

Dem Sachverstandigen liegen keine Genehmigungsbescheide fiir den Ausbau des Dachgeschosses
sowie den Anbau (Unterkellerung der ehem. Garage) und den Carport vor.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen konnte nicht
vorgenommen werden und ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens
wird — mit Ausnahme der Nutzung des Dachgeschosses als Wohnflache — von der Einhaltung samtlicher
bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne Teile der
aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt sein, wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche
Beanstandung seitens der Bauaufsichtsbehdrde nachgenehmigt werden kénnen.

Zubehor: Einbaukiiche im EG — geschatzter (Rest-)Wert: 3.000 €

Seite 6 von 10



25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Garten, Teilstick des Geh-/Fahrtrecht (
gekennzeichnet)

Grundstiickszufahrt von der Frankenstr. + Carport Aufenanlage — exemplarisch  (Zierteich u.
Holzverschlag)
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25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstral3e 6, 96146 Altendorf

Dusche Treppe EG/DG

Anlage 2: Grundrisse

Erdgeschoss

Kellergeschoss

I Zusétzlicher Absteliraum
I (ehem. Garage) 1

Seite 8 von 10



25-G-05060
Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

Anlage 3: Liegenschaftskarte

Flurkarte Bayern

f1| =
96146 Altendorf , Kr Bamberg, Frankenstr. &
geopork

Mabistab (im Papherdneck): 101000
Apsdehrung: 170 m x 170 m

Flisrharta [ ODFE, ALKISE] Bayera iml O rid sl cosd sthem

Do Flerbaris pekgl de Grondsbbdesdaten dir Bryerischen VYermedus@nerwaliung. Sie entbdl us. Flersbbiagrennen, Foesbbdoaauimimem, Gebdude,
SeraBesnamES whd Husnummen und Begt NSchiésderen M Bavers in deh Helatsbabsidichen 1:500 B 1 000 viw_ Brts hischbsn: Dhes S0 &né
Prisentioragralii sus der Flrlars (DFE, SLKIS®E). fearlige sul demn Legenschafsketedier sind den kabssterfihrenden Behdrden verbehaites. Iur
Mabenimahime e bedingl gesgnet.

it pavgqueed e
Rurksite [DFK, ALKISH ) Bayein, Bayerisdss Wermestanimserwaltiing Stand: Jull 2005
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Einfamilienhaus, Frankenstralle 6, 96146 Altendorf

Anlage 4: Lageplan (Geh-/Fahrtrecht)
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