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Flurstick 77

Dipl. Ing. (FH)

Thomas Poéllinger

von der Regierung von
Mittelfranken o6ffentlich bestellter
und beeidigter Sachverstandiger
fir die Bewertung von Grund-
sticken mit aufstehenden land-
wirtschaftlichen Bauten
zustandige Aufsichtsbehdrde:

IHK Nirnberg fir Mittelfranken

Mitglied d. Gutachterausschisse der
Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim
- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstu-
cke

Sachverstandiger f. Schaden an Ge-
bauden sowie Energieeffizienz von
Gebéauden

“Flurstiick 78

Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)

a) des mit einem Wohnhaus und einer Scheune mit geschétzt
ca. 219 m? Wohnfldche bebauten Grundstickes
Unterpurbach 41, 95326 Kulmbach, Fistk. 77 zu 900 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.11.2023 ermittelt mit

240.000,00 €
(in Worten: zweihundertvierzigtausend)

b) des unbebauten Grundstickes in Unterpurbach, Waldfldche, Gebdude- und Freifla-
che, Landwirtschaftsfldche, Gemarkung Blaich, Flstk. 78 zu 14.003 m? (1,4003 ha)

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.11.2023 ermittelt mit

50.000,00 €
(in Worten: finfzigtausend)
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c) desunbebauten Grundstickes in Unterpurbach, Gebdude- und Freiflache, Gemar-
kung Blaich, Fistk. 84/1 zu 2 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 08.11.2023 ermittelt mit

30,00 €
(in Worten: dreiBig)

Ort: groBe Kreisstadt Kuimbach

Kulmbach ist die groBe Kreisstadt im Land-
kreis Kulmbach; sie liegt ca. 20 km nordlich
von Bayreuth. Kulmbach ist Uber A 70 er-
reichbar, sowie Uber die Eisenbahnverbin-
dung nach Lichtenfels, Hof und Bayreuth.
Die Stadt beher-bergt 2 Gymnasien, 1 Re-
alschule, sowie 9 Grundschulen, tiw. mit
Mittelschule. Ferner existieren mehrere
Fachschulen.

Verkehrslage, Entfernungen, Das Bewertungsobjekt befindet sich
Wohn- bzw. Geschdftslage: im Ortsteil Unterpurbach.
Der Ortsbereich liegt nérdlich der B 289
nach Untersteinach im norddstlichen
Stadtgebiet.
In der N&he befindet sich das Kreis-
krankenhaus.
Die Entfernung ins Stadtzentrum betrégt
ca. 2 km, ebenso zum Bahnhof.
Im Umfeld befinden sich primar zwei-
geschossige Wohnhduser in offener Bau-
weise teilweise mit Nebengebduden. Ge-
genUber dem Wohnhaus befindet sich ein
Forstgerdtausstatter.

topografische Grundstickslage: Flstk. 77:
Das Flurstuck fallt von Nordwesten nach
Sudosten um 8 m ab. Von Nordosten nach
Sudwesten féllt das Geldnde um ca. 3 m
ab.
Fistk. 78:
Das FlurstUck fallt von Nordwesten nach
SUdosten mit ca. 49 % Neigung ab.
Fistk. 84/1:
Das Flurstick liegt in einer Senke. N&here
Angaben sind als Folge der geringen Gro-
Be nicht moglich.

Gestalt und Form:

StraBenfront: Fistk. 77:
Das Flurstick hat eine StraBenfront von ca.
33 m an der ErschlieBungsstraBe.
Fistk. 78:
Das Flurstick kann nur Uber das vor-
e
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AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seifigung:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Gebdudebeschreibung

genannte Flstk. 77 erreicht werden. Das
Fistk. 78 hat keine eigene StraBen-
anbindung.

Flstk. 84/1:

Das Flurstick hat keine 6ffentliche Anbin-
dung.

Das Flurstick 77 hat einen Gas-,

Wasser- und Kanalanschluss. Die

kleinen Nebengebdude auf Fistk. 78 wer-
den vom Flstk. 77 mit Strom versorgt. Das
Fistk. 84/1 hat keine AnschlUsse.

Das FlurstUck 77 hat einen Gas-,

Wasser- und Kanalanschluss. Die

kleinen Nebengebdude auf Fistk. 78 wer-
den vom Flstk. 77 mit Strom versorgt. Das
FIstk. 84/1 hat keine AnschlUsse.

fUr das Wohnhaus mit ehem. Scheune in 95326 Kuimbach, Unterpurbach 41

— Fistk. 77

Nufzung des GesamtgrundstUcks:

Art des Wohngebdudes auf Flstk. 1/2:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:

Das Flurstick ist mit einem Wohnhaus und
einer ehem. Scheune bebaut.

2 -geschossiges Wohnhaus nicht unterkel-
lert, mit ausgebautem DachgeschoB.

Gem. Angabe im Ortstermin wurde das
Wohnhaus mit Scheune ca. 1900 errichtet.

1922 wurde die Elektroinstallation
erneuvert
2007 - wurde das Wohnhaus neu
gedeckt. Die dlteren Ziegel
wurden zur Eindeckung der
Scheune verwendet.
- Die Fassade gestrichen
Datum unbekannt: Es wurden weiBe Kunst-
stofffenster mit PVC-Rollldden eingebaut.
2015 Einbau einer neuen Gas-
Heizung (Buderus)
Nach 1992: Einbau von Kompaktheiz-
koérpern im Wohnhaus
Datum unbekannt: Die FuBbdden, Decken
und Wande im 1. OG und den Wohnrdu-
men EG wurden erneuert.
Neue Boden- und Wandfliesen mit Installa-
fion OG
Neue Wandfliesen mit Installation im Bad
EG

massiv gemauert
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Fundamente:

Kellerwdnde:

Umfassungswdande:
Fassade:
Innenwdnde:

Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

TUren:

Hauseingangstire:

Innentlren:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

wahrscheinlich Streifenfundamente aus
Bruchstein

nicht unterkellert, ein Kellerraum ist in
den Hang hinein errichtet

massiv (wahrscheinlich Sandstein)
mineralisch verputzt und gestrichen
Uberwiegend massiv gemauert

Kellerraum EG (Hangbereich):
Kappengewodlbe

EG/OG Wohnhaus:
Holzbalkendecke

ehem. Stallbereich (jetzt Hobby):
nicht bekannt

EG-DG: Holzwangentreppe mit Tritt- und
Setzstufen

Uberwiegend Kunststofffensterelemente
isolierverglast mit PVC-Rollldden. AuBBen-
wetterbdnke aus Werkstein. PYC-Rollléden

EG: dlteres Holzelement mit Glaseinsdtzen

Holztiren mit Holzzargen, tiw. erneuert

Das Wohnhaus wird Uber eine Buderus
Gaszentralheizung beheizt. Die RGume ha-
ben Kompaktheizkoérper. Die Warm-
wasserversorgung der Bader EG und OG
erfolgt zentral. Das Bad DG hat einen Elekt-
roboiler.

Es liegt mittlerer Standard vor.
Kupferblech
Nadelholzkonstruktion
Satteldach

Pfannendeckung

- Balkon im OG

- Uberdachter Freisitz EG

- Dachgauben
- Balkon DG

"~
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Einrichtungsgegensté&nde:

Zustand des Objekts:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnung:

Bauschdden und Baumdéngel:

Raumaufteilung:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Die RGume sind mébliert. Diese Mdblierung
ist nicht Gegenstand der Bewertung.

Das Gebd&ude hat einen stark

verwinkelten Grundriss.

Teilweise liegen gefangene RGume vor. Die
Toiletten befinden sich jeweils auf einer Zwi-
schenebene an der Treppe. Der Standort
resultiert noch aus der Altanordnung als die
Trockentoiletten an der Grube des frGheren
Stalls angeschlossen waren.

Eine Aufteilung des Gebdudes in ab-
geschlossene Wohneinheiten ist nicht moég-
lich aufgrund der an den Treppenbereich
angeschlossenen RGumen.

Die Sanierungs- bzw. Modernisierungs-
arbeiten umfassen primdr nur die Oberfla-
chen.

Aus diesem Grund liegen im Bad OG Risse
im Bodenbelag vor. An der Fassade an In-
nenwandbereichen kommt es aufgrund
der Kapillarwirkung des Sandsteins immer
wieder zu Schdden an Innen- und AuBBen-
putz. Diese sind durch Verfdarbungen und
Hohlstellen erkennbar.

WohnrGdume EG:
Zimmer

KUche

Bad

Nebenrdume EG:
Treppenbereich, Diele
WC

Hobbyraum
Heizung/Hauswirtschaft
(Hangbereich Kellerraum)

Wohnen

KUche, kleiner Flur

Essen

Zimmer

Bad innenliegend

Schlafen

Arbeitszimmer

Treppenbereich mit Diele und WC

Treppenbereich mit Diele
Wohnen
Schlafen

™
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Innenansichten und Bodenbelége:

Raum:

Dachgeschoss

Bucherzimmer

Kiche

Schlafen

Wohnen

Bad
1 Waschbecken

1 Eckdusche mit Abtren-

nung

WC im Treppenbereich
1 Stand-WC

1 Waschbecken

(nur KW)

Frostwdchter

Obergeschoss

Wohnen

Bad

1 Badewanne

1 Dusche mit
Abtrennung

1 Waschbecken
1 Bidet

Essen

Kiche
Flur/Diele

Arbeiten

Schlafen

FuBboden:

Laminat

PVC-Belag

Laminat

Laminat

PVC-Belag

PVC-Belag

Laminat

Fliesen (hohl-
liegend, gerissen)

Laminat
PVC-Belag
Laminat
Laminat

Laminat

BUcherzimmer
Kinderzimmer
KUche

Balkon

Wdnde:

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

Fliesen raumhoch

Fliesen raumhoch

verputzt/gestrichen

Fliesen raumhoch

verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen
verputzt/gestrichen

verputzt/gestrichen

™
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Decken:

Paneele Decke und
Schrégen

Styroporplatten (Dekor)
Paneeldecke und
Schragen

Styroporplatten (Dekor)

Paneele Decke und
Schrégen

Paneele

Paneeldecke

Paneeldecke (Schim-
melbildung)

Paneeldecke
Paneeldecke
verputzt/gestrichen
Paneeldecke

Paneeldecke



Erdgeschoss
Diele alte Terrazzoplat- | verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen,
ten Paneele

Wohnen Laminat verputzt/gestrichen Paneeldecke

Kiche Laminat verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen

Bad urspr. Fliesenbe- | verputzt/gestrichen verputzt/gestrichen

1 Eckdusche lag flw. Naturstein-

mit Abtrennung verkleidung

1 Stand-WC

1 Waschbecken

Hauswirtschaft/ Beton, gestrichen | verputzt/gestrichen Kappengewdlbe,

Heizung verputzt/gestrichen

Hobbyraum Fliesen verputzt/gestrichen Kappengewdlbe,

1 Holzofen mit verputzt/gestrichen

Wassertasche

1 Pufferspeicher

Kellerraum Beton, gestrichen | Fliesen, raumhoch Kappengewdlbe,
verputzt/gestrichen

Beschreibung der AuBenanlagen

Zu dem Wohnhaus und der Scheune mit der integrierten Garage fGhrt eine Rampe die mit
Betonverbundsteinpflaster hergestellt ist.

Zum Gartenbereich hin ist eine verputzte StGtzmauer vorhanden, auf dieser befindet sich ein
Holzlattenzaun.

In der StGtzmauer befindet sich ein Ausschnitt mit einer AuBentreppe aus Betonstufen als
Hauszugang. Vor der HaustUre befindet sich eine Betonplatte mit 3 weiteren Stufen.

Zur StraBe hin ist der Hohenunterschied mit einer zundchst begrinten Béschung und dann mit
einer Natursteinmauer abgefangen.

Am Wohnhaus umlaufend sind durch das Geldnde AuBentreppen mit Betonstufen ange-
bracht, da das OG durch den Hang zu ca. der Hdalfte der GeschoBhdhe im Erdbereich liegt.
Der Balkon im DG wird mit einer Stahlireppe vom rickwartigen Geldnde begangen. Auf der
Gebdudenordseite befindet sich eine Uberdachte Pergola als Holzkonstruktion mit einem
Betonboden, diese ist an das OG angegliedert.

Der nérdliche GrundstUcksbereich wird als GemUse- und Ziergarten genutzt, der sudliche Be-
reich als Gemusegarten.

Nebengebdude

Auf der Ostseite des Grundstucks grenzt an das Wohnhaus eine ehemalige Scheune an.
Durch den Geldndeverlauf ist im KG eine Garage untergebracht. Die Garage ist massiv aus-
geflhrt mit verputzten Wanden und Decke, mit einem Betonboden und einem mechani-
schen Metallkipptor.
e
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Die Wé&nde und FuBbodenbereiche sind durch Feuchte schadhaft.

Im EG- und OG-Bereich ist die Scheune als Holzkonstruktion mit Holzverkleidung, einer Holzzwi-
schendecke und einem Holzdachstuhl als Satteldach ausgefihrt.

Die Dacheindeckung besteht aus Ziegelpfannen die beim Umdecken des Wohnhauses an
der Scheune weiterverwendet wurden.

Im EG der Scheune befindet sich ein Uberdachter Freisitz und eine Werkstatt. Das OG wird
Uber eine einfache Holzstiege ohne Absturzsicherung erreicht. Das OG ist als Lager genutzt.
Auf der Grenze zum StraBenbereich befindet sich ein Abstellschuppen. Im Bereich der Zufahrt
wird er als Carport genutzt, ansonsten als Brennholzlager.

Beschreibung des Flursticks 78

Das Flurstick 78 befindet sich westlich des FlurstUcks 77. Es ist nur Uber das Fistk. 77 erreichbar.
Es handelt sich um eine Hanglage die als GrundstUck fur Freizeit, Kleintierzucht, Streuobst und
Weinbau genutzt wird. Im westlichen Randbereich handelt es sich um eine Waldfldche mit
Buchen und Eichen. Auf dem GrundstUck befinden sich mehrere Kleingebdude.

Diese Gebdude werden fUr Stallhasen, Gdnse, etc. genutzt.

Teilweise sind diese Bereiche eingezdunt.

Da sich das Flurstick gem. FiGchennutzungsplan im unbeplanten AuBenbereich befindet und
nicht mehrim Geltungsbereich des § 34 BauGB fUr den Innenbereich wdaren sowohl die klei-
neren Nebengebdude als auch Einfriedungen zur Tierhaltung genehmigungspflichtig. Ob
eine derartige Genehmigung vorliegt ist nicht bekannt.

Die interne ErschlieBung des GrundstUcks erfolgt nur fuBlGufig Gber mit Betonsteinplatten be-
festigte Wege.

Beschreibung des Flursticks 84/1

Das FlurstUck ist eine Wiesenfldche in einer Senke. Die genaue Lage des FlurstGcks innerhalb
dieser GrUnflache ist nicht bekannt.

Das FlurstUck hat keinen Zugang.

Im Ortstermin wurde geduBert, dass ggfs. ein Uberbau durch ein angrenzendes Nebenge-
bdude vorliegen kénnte.
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Luftbild Flurstick 77 und 78:

& BayernAtlas

Skizze Grundriss DG:

| e |
|
l‘ Ipwwev ‘
L

HppaG2 1 Sew.

Zocwer

“'—‘1 (oo Heo.

~

Sufze 26

]
0 10 20 30 4m
MaDstab 1:1.250
Gadruckt am 15.10.2023 08.07
hitgs I bayem deimYFVG
© Bayorische Vermessungsvorw uroGeog

Ausschnitt Katasterplan Fl.Stk. 77 und 78
B oo cratas e MR
/ L o — __—

'/"/ o

El%lﬂ
VANV Ot

Gadruckt am 15 10,2023 08.08
s iy bayom de/SrvTd

© Baye

Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veroffentlichung im ZVG - Portal zuldssig!

"
Dipl. Ing. (FH) Thomas Péllinger
Seite 9
Gerichts-AZ: 61 K 38/23



