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AZ: 3K 85/24 + NAHE KOTTELER GRABEN « 96215 LICHTENFELS-EICHIG

ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt/e, 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):

Grundstiick FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel, Nahe
Kétteler Graben, 96215 Lichtenfels-Eichig, Odland,
Gebaude- und Freiflache zu 2.402 m?

Maschinenhalle: freistehende, eingeschossige, nicht

unterkellerte, in Massivbauweise errichtete Maschi-
nenhalle mit Pultdach; Nfl. EG ca. 155,20 m?; Bj. ca.
1970

landwirtschaftliche Nutzung durch Eigentimer

keine Miet-/Pachtverhéltnisse

keine

- in Teilbereichen Restarbeiten, Renovierungsbedarf
sowie Instandhaltungsriickstau

kein werthaltiges Zubehér vorhanden

nicht erforderlich

keine Eintragung It. Auskunft der Behérde

kein Denkmalschutz

siehe Grundbuchauszug

22.11.2024

44.000,- EUR
48.000,- EUR
44.000,- EUR

-
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AZ: 3K 85/24 + NAHE KOTTELER GRABEN « 96215 LICHTENFELS-EICHIG

Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist den flachenméBig gréBeren, ndrdlichen Bereich des
Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 827 als gemischte Bauflache (M) aus. Der stdliche Be-
reich des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 827 ist laut Flachennutzungsplan als Land-
wirtschaftsflache (L) klassifiziert.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstiick Nahe Kétteler Graben
(FI.Nr. 827) befindet, existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehérde kein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan. Als MaBstab fur die Zulassigkeit etwaiger Bauvorhaben dient der
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) bzw. § 35 BauGB (Bauen im AufB3enbereich).

Denkmalschutz

Die Recherche hat ergeben, dass der bauliche Bestand des Bewertungsobjekts FIL.Nr.
827 nicht als Einzeldenkmal geman Art. 1 Abs. 2 BayDSchG in der Denkmalschutzlis-
te aufgeflihrt ist. Ferner ist zu konstatieren, dass das Bewertungsgrundstiick nicht in-
nerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDschG)
bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-Bereichs liegt.

Sonstige Grundsticksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Die Form des Grundstiicks FI.Nr. 827, Nahe Kotteler Graben, ist als nahezu trapez-
formig geschnitten (siehe Lageplan) zu beschreiben. Das Gelande des Grundstlicks
FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel steigt von Stiden in Richtung Norden leicht an.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 827

StraBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 58m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 28m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 85m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman Baubeschreibung handelt es sich um normalen Baugrund. Nach Auskunft der
zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 827
der Gemarkung Kottel derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Verfahrensbeteiligten wurden
keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
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AZ: 3K 85/24 + NAHE KOTTELER GRABEN « 96215 LICHTENFELS-EICHIG

Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriiftungsmaBnahmen von Grund und
Boden sowie keine UberprifungsmaBnahmen der Baumaterialien bezlglich Altlasten,
Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auffillungen,
Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fiir das Gutachten ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Landschaftsschutzgebiet

Geman Darstellung im Bayern-Atlas ist der stdliche Teil des Grundstlicks FI.Nr. 827
der Gemarkung Kottel als Landschaftsschutzgebiet (LSG-0056.01; OFR-27) einge-
stuft. Landschaftsschutzgebiete dienen vorrangig dem Schutz des Naturhaushalts und
seiner Funktionsfahigkeit.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen 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.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Laut Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung liegt das zu be-
wertende Grundstlick FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel nicht innerhalb eines amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets. Der Gemeindebereich, in dem sich das Be-
wertungsgrundstick befindet, ist gemal der Informationskarte der Bayerischen Was-
serwirtschaftsverwaltung nicht als wassersensibler Bereich klassifiziert.

Georisiken
Geman Darstellung im Bayern-Atlas ist das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 827 der
Gemarkung Kéttel nicht als Gefahrenhinweisbereich Erdfalle/Dolinen 0.4. eingestuft.

Immissionen

Der nordliche Teil des Bewertungsgrundsticks FI.Nr. 827 befindet sich in einem ge-
mischt genutzten Altortbereich des dorflich gepragten Stadtteils Eichig, an einer von
Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) Uberwiegend maBig belasteten Stelle
innerhalb des Ortsgebiets. Die entlang der siidwestlichen Seite des Grundstlcks ver-
laufende Verkehrsflache Kétteler Graben ist als gering frequentierte Ortsstral3e einzu-
stufen. Die bauliche Umgebung ist vorherrschend durch Wohnanwesen sowie land-
wirtschaftliche Hofstellen gepréagt. Nennenswerte Immissionen, die von umliegenden
Grundstlicken ausgehen, waren im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht zu vernehmen.
Auf Grund der landwirtschaftlichen Hofstellen und Grundstiicke in der Umgebung
kénnte — zumindest zeitweise — mit entsprechenden Immissionen zu rechnen sein.
Sonstige stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Hand-
werksbetriebe, Gastronomiebetriebe etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch
nicht festgestellt worden.

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

SEITE 4



AZ: 3K 85/24 + NAHE KOTTELER GRABEN « 96215 LICHTENFELS-EICHIG

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel gilt als teilerschlossen.
Laut Hinweis des Eigentiimers verfligt das Grundstiick Uber keine Anschliisse an
kommunale Ver- und Entsorgungsleitungen (Kanal, Wasser etc.). Es bestehen jedoch
entsprechende Anschlussméglichkeiten fir Ver- und Entsorgungsleitungen. Die direkte
Lage an der offentlichen Verkehrsflache sichert die Zufahrt bzw. den Zugang zum
Grundstiick. Nach Auskunft der zustandigen Behdérde wurden fir das Grundstiick
FI.Nr. 827 bislang keine Beitrédge fur die kommunale Entwésserungsanlage erhoben.
Der Bewertung wird zu Grunde gelegt, dass zum Wertermittlungsstichtag keine Er-
schlieBungs- bzw. Verbesserungsbeitrdge sowie Herstellungskosten anfallen. Grund-
sétzlich gilt, dass zukinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen jederzeit ent-
sprechende Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstick FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel ist mit einer Maschinen-
halle bebaut. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Es bestehen
nach Auskunft des Eigentiimers zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- und Pacht-
verhéltnisse.

Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.a. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AuBBenanlagen

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:

Maschinenhalle

Typ, Gliederung und Baujahr

Das Bauwerk ist als eingeschossige, nicht unterkellerte, in Massivbauweise errichtete
Maschinenhalle mit Pultdach zu beschreiben. Die Maschinenhalle verfigt tber Toroff-
nungen an der siidwestlichen Seite und weist eine einfache, zweckmaBige Abstell-
und Lagerflache auf. Hinsichtlich des Grundriss-Zuschnitts etc. wird auf die Planunter-
lagen in der Anlage des Gutachtens verwiesen. In diesem Zusammenhang ist darauf
hinzuweisen, dass im Zuge der Ortsbesichtigung vereinzelt Abweichungen zwischen
dem Planstand und dem tatsachlichen baulichen Bestand festgestellt werden konnten.
Die Maschinenhalle wurde gemaf vorliegender Unterlagen um das Jahr 1970 erbaut.

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

SEITE 5



AZ: 3K 85/24 + NAHE KOTTELER GRABEN « 96215 LICHTENFELS-EICHIG

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

Fundamente/Grindung:

Wénde / Stitzen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente

Mauerwerk (Beton- bzw .Bimshohlblock)

Pultdach

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl bzw. Holz-
konstruktion

Wellplattendeckung (vermutlich asbesthaltig!)

Dachiiberstand (nordéstlich)

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

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen/-belage:

Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Ttren / Tore / Fenster:

vorwiegend verputztes Mauerwerk, z.T. Holzscha-
lung; norddstliche Fassade unverputzt

Schotter bzw. gestampfter Erdboden

Uberwiegend unverputzt bzw. unverkleidet, tlw.
verputzt

unverkleidete Dachuntersicht

Holz-Schiebetorelemente

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

= Fassade bzw. AuBenbauteile weisen teils Witterungsmerkmale auf
= Dacheindeckung tlw. schadhaft bzw. reparaturbeduirftig

= Wandbereiche vereinzelt mit Rissen etc. behaftet

= Fassade teils unverkleidet bzw. unverputzt

= Dachtraufe ohne Dachrinne

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, 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 Bausch&den 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 zeitgemaBen Anforderungen, die gegenwértig an
moderne Landwirtschaftsgebaude, Maschinenhallen bzw. Bergehallen gestellt werden,
eignet sich jedoch gut fur simple Abstell- und Lagerzwecke.

Gesamturteil

Die Bausubstanz ist im Wesentlichen als solide, der Pflegezustand des Gebaudes als
durchschnittlich bis maBig zu beurteilen. Das Gebaude weist vereinzelt Restarbeiten
sowie Instandhaltungsriickstau auf.

AuBenanlagen FI.Nr. 827

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstiick FI.Nr. 827 weist laut Hinweis des
Eigentimers keine eigenen Anschlisse an Ver-
und Entsorgungsleitungen auf.

Wege und Flachen, Sonstiges: Die Freiflache ist Uberwiegend unbefestigt und
weist Grasbewuchs und Baumbestand sowie teils
Wildwuchs auf.

Gesamturteil: Auf dem Grundstiick sind diverse landwirtschaftli-
che Maschinen und Gerate etc. abgestellt.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 827

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 44.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster Wert) 48.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation und Zustand ist das Bewer-
tungsobjekt FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2024
als maBig marktgangig einzustufen. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstlcks
FI.Nr. 827 leitet sich aus dem ermittelten Ertragswert ab und ist zum Wertermittlungs-
stichtag 22.11.2024 mit geschatzt rd. 44.000,- EUR zu beziffern. Unter Berlcksichti-
gung der objekispezifischen Merkmale ist das Resultat der Verkehrswertermittiung
nach sachverstandiger Einschatzung als marktadaquat einzustufen.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 827

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 Lichtenfels von
Kéttel Blatt 496 eingetragenen Grundstlicks FI.Nr. 827 der Gemarkung Kéttel, N&he
Kotteler Graben, 96215 Lichtenfels-Eichig, Odland, Geb&ude- und Freiflache zu 2.402
m?, abgeleitet aus dem ermittelten Ertragswert, ohne die Beriicksichtigung der in Abt.
Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 22.11.2024, auf rund:

44.000,- EUR

(in Worten: vierundvierzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen aus Abt. Il des Grundbuchs wurden wertmafig nicht beriicksichtigt. Die Werte
von Inventar, Maschinen und Anlagen, Zubehér etc. wurden im o0.g. Verkehrswert ebenso nicht be-
rlcksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. geman
den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bauteiluntersuchungen (Parasiten, Schad-
stoffe, Raumgifte, Statik, Brandschutz etc.), keine Uberpriifung der Gebaudetechnik sowie keine Alt-
lastenuntersuchung von Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Raum- bzw. FlachenmaBe
erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde ge-
legt. Aus statistischen Gesichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca.
10 % angenommen werden. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch be-
rechnet werden. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grund-
stiicksverkehrs folgend, wird das Ergebnis der Verkehrswertermittiung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

OErE 26

S(I:!;Jﬁr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Weﬂinregr Aniage 1 Liegenschaftskataster

96450 Coburg Flurkarte 1:1000

Erstelll am 23.10.2024

Flurstick B27 Gemeinde:  Lichienfels
Gemarkung: Kodtted Landkress:  Lichienfels
Bezirk: Oberfrankan

E547708

5547428

Mallstab 11000 Eomee——S 5 Mt

‘Wenielialtigung nur in anaioger Form fir den eigenen Gebraudh.
Zur Maleninahme rur bedingt gesgnet

TREMA 7T

Iz
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AZ:3K 85/24 -

NAHE KOTTELER GRABEN

Legende zur Flurkarte

Gebietsgrenze
Gronze der Gemarkung

Grenee der Gamende

Grenze des Landkreises
Grenze der kreisfrelen Stadt

Flurstiick
Flurstlicksgrenzn
3285 Fharstiicksnummer
Fusammengahdrende Fursticksteile
T—T
——————— Micht festgestalite Purstiicksgrenie
—— Abgemarkter Grenzpunkt
= Grenzpunkt ghre Abmarking
_— Grenzpunid; -!b.rnarllung nach Ouellentage
nicht zu spozthzieren
Gesetzliche Festlegung

' Bodenordnungsvarfahnan

Gebiude

‘Wishrget dude

Gehdude fir Wirtschah oder Gewerbe
5 Umspannanon

Gebiude fis Gffentiiche Zwecks

Gedduce mit Hausnammer

Lagebezeichnung mét Hausnummes;

Tatsdchliche Nutzung

Wakinbauflache, Fliche gamischier Nuliung
Flicka basandarer furktionaler Prigung

Irdustrse- und Gewerbeflache

Spart-, Freeeit- und Erholungsflaches

Frigdhof
Landwirtichaft = Landwirtschaft
Ackarland arantand

Strafierreerkehr, Weg, Bahnverkehr,
Schiffswerkehir, Platz

Wald WA Gehol
d Stehendes
—. Fl I
inSgrwasser it
Unkultiviere
W Flitche - Hafunbecken
= Sumpt ™ Moar
Spaalplatz / I
@ Balzpdaty @ ‘Wikdpark
= ) N
Ifh{:l e ﬁ Parkplatz

Segalfluggelinde

Hskir 20 Gebdude im Kataster noch nicht srfasst, A
b i nichE gaba & | compoasisu mie Park
Geodétische Grundlage Hinweis

Amtliches Lagerefesenzsystem st das waltweite Universale
Transworsabe Mercator-System — UTM
Bérugssystem it ETRSE9; Berugselipioid: GRSE]
mit 6° - Meridanstralfen; Bayern legt inden Zonen 32 und 33;
32680699,83 (E] Rechtywert in Metern mit fihrendes
Zonenangabe
S32MIILTAIN] Hochwerl in Metern [Abstand vom Aguatar)

Unsere ausfibriiche Legends finden Sie unter

oder schrell und esnfach mit unserem
OR-Coda,

Ein Service der
Bayarschen Ver massungsverwaltuing
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Fotodokumentation

b

Bild 2: Ost-Ansicht
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