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25-G-11108 Aschaffenburg, 25.06.2026

Exposé zum Verkehrswertgutachten
.5.d. § 194 BauGB

Grundbesitz: Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg, Blatt 5013

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Baunach Flurstiick 262/2, Gebaude- und Freiflache,
Bamberger StraBBe 2, GréBe 543 m?

Lfd. Nr. 3: Gemarkung Baunach Flurstlick 261, Gebaude- und Freiflache,
Bamberger StraBBe 2a, GroBe 122 m2

Bebauung Flst. Nr. 262/2 Bebauung Flst. Nr. 261
Wertermittlungsstichtag:  09.03.2026
Qualitatsstichtag: 09.03.2026
Verkehrswerte: 446.500 € (Flst. Nr. 262/2 inkl. Sicherheitsabschlag)

1 € (Flst. Nr. 261)
Hinweis: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine
Innenbesichtigung durchgefuhrt werden.

Information: Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte
Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



25-G-11108
Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger Stral3e 2 + 2a, 96148 Baunach

1. Wertermittlungsergebnisse

1.1 Allgemein

Liegenschaften: 96148 Baunach, Bamberger StraBBe 2 (Flst. Nr. 262/2)

96148 Baunach, Bamberger StraBBe 2a (Flst. Nr. 261)

Objektarten: Einfamilienhaus (Flst. Nr. 262/2)
Nebengebéude (Flst. Nr. 261)
Katasterangaben: Gemarkung Baunach

Flurstiick 262/2; GréBe: 543 m?

Flurstiick 261; GroBe: 122 m2

09.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Keine Eintragungen

Bodendenkmal

Ursprungsbaujahr unbekannt / fiktives Baujahr 1996 / 46 Jahre'
Einfamilienhaus: Mittel (Annahme)
Nebengebdude: unterdurchschnittlich (Annahme)
Einfamilienhaus: Gberwiegend modernisiert2.
Nebengebéaude: nicht modernisiert (Annahme)
Eigennutzung (Annahme)

Einfamilienhaus (Flst. Nr. 262/2): ca. 242 m?
Keine Wertrelevanz

Wertermittlungsstichtag:
Altlasten:
Denkmalschutz:
(Fiktives) Baujahr / RND:
Gebaudezustand:

Modernisierungszustand:
Vermietungszustand:

Wohnflache:
Belastungen Abt. lI:

Wesentliche Wertermittlungskennzahlen

Grundstiick Bodenwert boG Sachwert Verkehrswert Gebaudefaktor
(gerundet) (maBgebliches (inkl. Sicherheits- | €/m2 WoFI.
Verfahren) abschlag) €/m2 Grstfl.
1.847 €/m?
Flst. Nr. 262/2 89.600 € | - 15.000 € 470.000 € 446.500 € 823 €/m2
Flst. Nr. 261 6.700 € | - - 1€ )

1.2 Zusammenfassung der Verkehrswertermittlung Flst. Nr. 261

Das Flurstiick Nr. 261 (122 m?2) befindet sich in zweiter Reihe; eine gesicherte ErschlieBung konnte nicht
eindeutig nachgewiesen werden. Aufgrund der geringen GrundsticksgréBe, des unglnstigen
Zuschnitts sowie der ungeklarten ErschlieBungssituation ist die eigenstédndige bauliche/wirtschaftliche
Nutzbarkeit erheblich eingeschrankt. Die vorhandene Bebauung befindet sich augenscheinlich in einem
unterdurchschnittlichen Zustand und weist (nach auBBerem Anschein) keinen positiven wirtschaftlichen
Wert auf. Die fur eine Sanierung oder einen Riickbau erforderlichen Kosten wiirden den aus dem
Grundstiick ableitbaren Nutzen bzw. Bodenwert Ubersteigen. Eine eigenstandige marktiibliche
Verwertung ist nicht zu erwarten; die wirtschaftliche Bedeutung des Grundstlicks beschrankt sich im
Wesentlichen auf eine mdgliche Arrondierung angrenzender Grundstiicke. Aufgrund der stark
eingeschrankten Marktgangigkeit und Verkehrsféhigkeit wird der Verkehrswert auf einen symbolischen
Betrag von 1 € geschatzt.

! Einfamilienhaus

2 Gem. zur Verfiigung gestelltem Verkaufsexposé

Seite 2 von 10



25-G-11108

Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)
Bamberger StraBe 2 + 2a, 96148 Baunach
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Innerértliche Lage:

Umgebende Bebauung:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Zentrum von Baunach, an der
Kreuzung ,Bamberger StraBe/BurgstraBe” und ,Wirzburger StraBe".

In der direkten Umgebung befinden sich (berwiegend Ein- und
Zweifamilienhduser sowie offentliche Gebaude (Rathaus, Schloss

Schadeck / Heimatmuseum) in weitgehend offener Bauweise. Es
handelt sich um eine ein- bis zweigeschossige Bebauung mit

gemischter Nutzung.
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25-G-11108

Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger Stral3e 2 + 2a, 96148 Baunach

Bauplanungsrecht:

Sanierungsgebiet:

Denkmalschutz:

Beeintrachtigungen:

Lagebeurteilung:

Die Grundstlicke befinden sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben in
diesem Bereich richtet sich insofern nach § 34 BauGB.

Eine Abweichung hinsichtlich bauplanungsrechtlicher Vorgaben/
Restriktionen konnte im Rahmen der Wertermittlung nicht festgestellt
werden. Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Das Wertermittlungsobjekt ist in ein Sanierungsgebiet ,Altstadt
Baunach® einbezogen. Die SanierungsmaBnahme wird im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt. Es besteht keine Wertrelevanz.

Die Bewertungsgrundstticke befinden sich im Bereich des Bodendenk-
mals ,D-4-6031-0238 — Archaologische Befunde des Mittelalters und
der frGhen Neuzeit im Bereich der ehemals befestigten Altstadt von
Baunach.” Bauliche Eingriffe in den Boden innerhalb des vorgenannten
Bereichs sind genehmigungspflichtig und ggfls. archdologisch zu
begleiten.

Im Rahmen der Wertermittlung werden die mit der Eigenschaft des
Denkmalschutzes verbundenen Faktoren als wertneutral erachtet.

Insgesamt befindet sich die Larmimmission — bedingt durch den
StraBenverkehr (tagsiber bis zu ca. 70 dB(A)) — in einem Uber-
durchschnittlichen Bereich.

Verkehrsanbindung: Mittel
Infrastruktur: Mittel
Wohnlage: Mittel (Makro) bzw. einfach (Mikro)

3. Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Zum Zeitpunkt der Wertermittlung konnte nicht mit abschlieBender
Sicherheit festgestellt werden, ob die Bewertungsobjekte vermietet oder
eigengenutzt werden. Aufgrund der im Rahmen der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Gegebenheiten, insbesondere des vorhandenen
Klingelschildes, wird jedoch davon ausgegangen, dass das Wohnhaus
auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 262/2 eigengenutzt ist.

Aufgrund  des  &uBeren Erscheinungs-bildes  sowie  des
augenscheinlichen baulichen Zustands wird davon ausgegangen, dass
das Nebengebaude (Flst. 261) derzeit entweder ungenutzt ist oder
lediglich zu untergeordneten Abstellzwecken genutzt wird.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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25-G-11108

Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger Stral3e 2 + 2a, 96148 Baunach

4. Beschreibung der baulichen Anlagen
4.1 Gebaudebeschreibung Einfamilienhaus (Flst Nr. 262/2)

Gebaudeart:

Baujahr/Historie:

Geschosse:
Konstruktionsart:

Raumaufteilung (gem.
Exposé), Belichtung und
Besonnung:

Keller / UG:

Fassade:

Dach:

Wande:

Geschossdecken/
Deckenhohe:

Fenster:

Tiiren:

Innentreppe/ FuBbdden:

Einfamilienhaus

Das urspringliche Baujahr konnte nicht eindeutig ermittelt werden. Das
Gebaude ist jedoch bereits auf historischem Kartenmaterial aus dem
Zeitraum 1808 bis 1864 nachweisbar. Nach au3erem Eindruck wurden
im Laufe der Zeit umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungs-
mafBnahmen durchgefihrt. Ein vorliegendes Verkaufs-Exposeé weist als
Baujahr 1891 aus; eine Uberprifung dieser Angaben war nicht méglich.

Erdgeschoss, Dachgeschoss
Massivbauweise, Dachgeschoss ausgebaut

EG: Windfang, Flur, Diele, Flur, Kinderzimmer, Wohn-/Ess-/Koch-
bereich, zwei Badezimmer, Tankraum sowie ein weiteres Zimmer mit
Zugang zur Terrasse/Garten

DG: Flur, vier (Schlaf-)Zimmer, Ankleidezimmer, WC

Belichtung/Besonnung: mittel
Anzahl und GréBe der Fenster: unterdurchschnittlich
Grundrissgestaltung zweckmafBig

Nicht unterkellert (Annahme)

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich, dekorative Putzgliederungen. Kein WDVS

Form: Satteldach
Dacheindeckung aus Pfannen
Dammung vorhanden

AuBenwéande — massives Mauerwerk

Innenwande — nichttragende Innenwéande in weitgehend massiver
Ausfihrung (Annahme)

Wandbelag — tlw. verputzt und gestrichen, tlw. Fliesen (Badezimmer)3

Holzbalkendecke (Annahme),
Deckenhdhen (gem. Planen/Grundrissen)*:
EG: ca. 2,40 m; DG: ca. 2,40 m (kein Kniestock)

Holzfenster mit Isolierverglasung (dreifach)
Rollladen vorhanden

Hauseingangstlre aus Leichtmetall/Kunststoff mit Glasausschnitt
Innentliren aus Holz®

Keine Angabe

3 Gem. Angaben aus dem Exposé

4 Moglicherweise abgehangte Decken unberticksichtigt.

5 Gem. Angaben aus dem Exposé
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25-G-11108

Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger Stral3e 2 + 2a, 96148 Baunach

Barrierefreiheit:

Elektro- und
Sanitéarinstallationen:

Heizungsanlage/
Warmwasserversorgung:

Besondere
Bauteile/Anlagen:

Modernisierungen:

AuBenanlagen:

Baumaéngel / -schaden:

Nicht gegeben

standard- und zeitgeméaBe Ausstattung (Annahme)

Olzentralheizung Baujahr 2018 (gem. Exposé)
Zentral (Annahme)

Terrasse, Uberdachung Hauseingang, Kamin, Solar-Kollektoren

Auf Grundlage der AuBenbesichtigung wird angenommen, dass das
Einfamilienhaus umfangreich modernisiert wurde. Insbesondere
wurden eine erneuerte Dacheindeckung sowie modernisierte Fenster
festgestellt.

Laut Verkaufs-Exposé erfolgten darliber hinaus umfassende Moderni-
sierungsmaBnahmen, insbesondere an Elekiro-, Heizungs-, Sanitéar-
und Wasserinstallationen, Dachdammung, Badern, Innenausbau sowie
den AuB3enanlagen.

Aufgrund der nicht durchgefiihrten Innenbesichtigung konnten diese
Angaben nicht verifiziert werden.

- Ver- und Entsorgungsleitungen

- Zugang, Zufahrt sind befestigt mit Betonsteinpflaster
- Einfriedungen: Mauer und Pflanzsteine

- befestigte Stellplatze fiir PKW im Freien

Wesentliche sonstige Anlagen sind:
- Gartenanlage mit Rasenflache®

Es waren insb. folgende Mangel / Schaden / Instandsetzungsnotwen-
digkeiten im Zuge des Ortstermins (AuBenbesichtigung) ersichtlich:

- Putzabplatzungen im Sockelbereich der AuBenfassade

- Unfertig ausgebildete Traufe

4.2 Gebaudebeschreibung Nebengebaude (Flst Nr. 261)

Art des Gebaudes:
Geschosse:
Konstruktion / Bauweise:
Dach:

Wiénde:

Fassade:

Fenster:

Tiiren:

Nebengebdude (historische Nutzung und Baujahr nicht bekannt)
KG, EG

Massivbauweise (Annahme)

Satteldach

AuBenwéande: Mauerwerk / Fachwerk

Lochfassade, Putzfassade mit Anstrich

Holzfenster mit Einfachverglasung (Annahme)

Metallt(r an der Nordseite des Gebaudes (ohne Treppenzugang)

5 Die Griin- bzw. Rasenflache des Grundstlicks Flst. Nr. 262/2 geht optisch und funktional flieBend in das Grundstiick Flst. Nr.
261 Uber. Eine erkennbare ortliche Abgrenzung der beiden Grundstiicke, beispielsweise durch Einfriedungen oder sonstige
Grenzmarkierungen ist nicht vorhanden.

Seite 6 von 10



25-G-11108
Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)
Bamberger Stral3e 2 + 2a, 96148 Baunach

Heizungsanlage: Nicht vorhanden (Annahme)
Modernisierungen: nicht modernisiert (Annahme)
AuBenanlagen: Gartenanlage mit kleiner Rasenflache

4.3 Allgemeine Beurteilung

Einfamilienhaus (Flst. Nr. 262/2):

Mittlerer baulicher Zustand mit Anzeichen erfolgter umfangreicher Modernisierungen (Annahme).
Energetischer Zustand nicht abschlieBend beurteilbar; die im Exposé ausgewiesenen Energiewerte
konnten nicht verifiziert werden. AuBenanlagen durchschnittlich gepflegt.

Nebengebdude (Flst. Nr. 261):
Unterdurchschnittlicher Zustand mit mutmaBlichem Instandhaltungs- bzw. Sanierungsbedarf
(Annahme). AuBenanlagen durchschnittlich gepflegt.

4.4 Baugenehmigungsunterlagen

Dem Sachverstédndigen konnten Baugenehmigungen, Bauantrage fir den Umbau des Wohnhauses
(1956) zur Verfligung gestellt werden. Historische Bauunterlagen des Ursprungsgebaudes liegen dem
Sachverstandigen nicht vor bzw. existieren geman behdrdlicher Einschatzung mdglicherweise nicht
mehr.

Dem Sachverstandigen lagen keine Baugenehmigungsunterlagen zum Nebengeb&ude vor.

Eine Prifung der formellen und materiellen Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen konnte
dahingehend nicht vorgenommen werden und ist nicht Teil der Wertermittlung. Im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens wird von der Einhaltung sémtlicher bauordnungs- und bauplanungsrechtlicher
Vorgaben ausgegangen. Sollten einzelne Teile der aufstehenden baulichen Anlagen nicht genehmigt
sein, wird unterstellt, dass diese ohne wesentliche Beanstandung seitens der Bauaufsichtsbehérde
nachgenehmigt werden kénnen.

4.5 Zubehor

Da eine Begehung der bewertungsgegenstandlichen Objekte nicht méglich war, kann eine Wirdigung
gegebenenfalls vorhandenen Zubehors nicht vorgenommen werden.
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25-G-11108
Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger StraBe 2 + 2a, 96148 Baunach

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Einfamilienhaus
Flst. Nr. 262/2

Nebengebaude
Flst. Nr. 261

Nordost-Asicht von der Kreuzung Einfamilienhaus (Flst. Nr. 262/2)

.Bamberger Str. / Wirzburger Str.”
— '..'

Nebengebaude (Flst. Nr. 261) Flst. Nr. 262/2 + 261
Visualisierung des mdéglichen Grenzverlaufs
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25-G-11108
Zwei Grundstiicke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Flst. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger StraBe 2 + 2a, 96148 Baunach

Anlage 2: Grundrisse

Erdgeschoss
Einfamilienhaus Flst. 262/2

(gem. Exposé)

Dachgeschoss

Einfamilienhaus Flst. 262/2

(gem. Exposé)
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25-G-11108
Zwei Grundstlcke, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Fist. 262/2) und Nebengebaude (Flst. 261)

Bamberger StraBBe 2 + 2a, 96148 Baunach

Anlage 3: Liegenschaftskarte

gmt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
. Liegenschaftskataster
il A Pt 11008

Erstellt am 22.01.2028

Flst. Nr. 262/2
Fist. Nr. 261
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