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Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth Mittelfranken offentlich bestellter
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 und beeidigter Sachverstandiger
SchloRbergstraBe 7, 96365 Nordhalben fur die Bewertung von Grund-

Tel.: 09267 — 9148595, Telefax.: 09267 - 9148596 stiicken mit aufstehenden land-

, wirtschaftlichen Bauten

Expose zustandige Aufsichtsbehérde:

IHK Nirnberg fir Mittelfranken
Aktenzeichen: 61 K 56/23 Mitglied d. Gutachterausschisse der

itgli .Gu u a

22.03.2024 Landratsamter

- Neustadt a. d. Aisch/Bad Windsheim

- Kronach

- Kitzingen

- Wunsiedel

Mitglied im HLBS

Sachverstandiger fur die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundsti-
cke

Sachverstandiger f. Schaden an Ge-
bauden sowie Energieeffizienz von
Gebé&uden

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

des mit einem Wohnhaus und einer Doppelgarage mit geschatzt
ca. 225 m? Wohnfldche bebauten Grundstickes
Birkenstr. 38, 95466 Weidenberg, Fistk. 935/37 zu 789 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 21.03.2024 ermittelt mit

218.000,00 €
(in Worten: zweihundertachtzehntausend)
Landkreis: Bayreuth
Ort: Weidenberg

Weidenberg liegt ca. 13 km 6stlich von
Bayreuth am FuB des Fichtelgebirges. Bay-
reuth wird Uber die StaatsstraBe 2181 er-
reicht, sowie Uber die Bahnstrecke von
Weidenberg nach Bayreuth.
In Weidenberg gibt es 2 Kinderbetreu-
ungseinrichtfungen, die Grund- und Mittel-
m
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schule, sowie eine Férderschule. Einkaufs-
moglichkeiten sind in Weidenberg vorhan-

den.
Verkehrslage, Entfernungen, Das Bewertungsobjekt befindet sich
Wohn- bzw. Geschdftslage: im westlichen Ortgebiet von Weidenberg.

Die Schule liegt ca. 500 m nordéstlich da-
von, der Bahnhof ist ca. 1 km entfernt. Es
handelt sich um eine reine Wohnlage.

topografische GrundstUckslage: Das Flurstick féallt von Norden nach SGden
mit ca. 5 % Neigung ab.

Gestalt und Form:

StraBenfront: Das FlurstUck liegt an einem Stichweg der
BirkenstraBe.
Es besteht kein Wendehammer, weshalb
ein Wenden sehr erschwert ist. Die Zufahrt
vor dem Stichweg auf das Bewertungs-
grundstUck hat eine Breite von ca. 2,80 m
seitlich davon verlduft ein schmaler FuB-

weg.
AnschlUsse an Versorgungs- Die AnschlUsse fur Strom, Gas, Wasser
leitungen und Abwasserbe- und Abwasser sind vorhanden;

seitigung: inre FunktionstGchtig wird unterstellt.
Festsetzungen im Bebauungsplan und Das Bewertungsobjekt liegt im
Sanierungsverfahren: Geltungsbereich des Bebauungsplans , Al-

tung" (Baulinienplan).

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet
sich demnach nach § 30 BauGB sowie
nach § 34 BauGB wenn in dem Baulinien-
plan keine Aussagen gefroffen wurden.

Beitrags- und ErschlieBungszustand: Gem. Angabe im Ortstermin sind die Her-
stellungsbeitrdge beglichen.
Gem. Stellungnahme der VG vom
25.3.2024 wurde dies bestatigt. Jedoch
werden im Jahr 2025 voraussichtlich Ver-
besserungsbescheide fUr die Abwasserbe-
seitigungsanlage erhoben. Diese sind je-
doch der Hbohe nach noch nicht bekannt.

Private Leitungen: Es liegen gem. Angabe im Orfstermin keine
Unterlagen Uber nicht grundbuchrechtlich
gesicherte offentliche Ver- und Entsor-
gungsleitungen vor.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Der Wohnbereich im Altbau war

Mieten: vermietet. Es steht jedoch nach Schéden
die durch die Mieter verursacht wurden
leer. Der Gbrige Bereich wird vom EigentU-
mer genutzt.

e
Dipl. Ing. (FH) Thomas Pdllinger
Seite 2
Gerichts-AZ: 61 K 56/23



Energieausweis: Es liegt kein Energiebedarfsausweis vor.

Gebdudebeschreibung
fr das Wohnhaus mit einer Doppelgarage in 95466 Weidenberg, Birkenstr. 38
— Flstk. 935/37

Nutzung des Gesamtgrundsticks: Das Flurstick 935/37 ist mit einem Zwei-
familienwohnhaus und einer Doppelgara-
ge bebaut.

Art des Wohngebdudes: 1 -geschossiges Wohnhaus Uberwiegend
unterkellert, mit ausgebautem Dachge-
schoB.

Baujahr des Wohnhauses: Gem. Angabe im Ortstermin: 1970
Modernisierungen / Erweiterungen: Gem. Angabe im Ortstermin erfolgte
~ 1977 ein erster Anbau in westlicher Rich-
fung.
Dieser Bereich umfasst den Bereich der KU-
che, Flur und Bad im EG und den Bereich
des Kinderzimmers und des Buros im DG.
Dieser Anbaubereich ist nicht unterkellert.
1987 erfolge der westliche Anbau der ge-
genUber dem Altgebdude versetzt errich-
tet ist.
Im Zuge dieses Anbaus wurden die Fenster
im Gesamtgebdude getauscht, eine Gas-
zentralheizung eingebaut die das Gesamt-
gebdude versorgt, und die Dacheinde-
ckung erneuert.
2009/2010 wurde am Altbau ein Warm-
dammverbundsystem zur Verbesserung der
Dadmmung angebracht.

AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: massiv gemauert

Fundamente: vermutlich Streifenfundamente
Kellerwdnde: Uberwiegend unterkellert
Umfassungswdande: mMassiv

Fassade: mineralisch verputzt und gestrichen bzw.

Warmeddmmverbundsystem verputzt.
Innenwdande: Massiv

Geschossdecken: Altbau: Holzbalkendecke
Neubau: ('87) Betondecke

Treppen: Altbau: Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen mit PVC-
Belag
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Neubau:

Fenster:

TOren:
Hauseingangsture:
InnentGren:  Altbau:

Neubau:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegensténde:

Zustand des Obijekis:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnung:

Stahlspindelireppe mit Holzstufen

Kunststoffelemente auBen braun isolierver-
glast, innen weiB tlw. mit PVC-Rollldden.
Fensterbdnke innen: Jura Marmor
Fensterbdnke auBen: Aluminium.

braunes Kunststoffelement einfluglig mit
Glasausschnitt

ursprungliche Zargen und Blatter aus dem
Erbauungszeitpunkt
folierte TUrelemente

Die Rume werden Uber Rippenheizkorper
(Altbau) und Kompaktheizkdrper (Neubau)
beheizt. Im KG befindet sich eine Gaszent-
ralheizungsanlage der Fa. Viessmann.
Gem. Angabe im Ortstermin stammt diese
aus dem Jahr 1987. Zur Brauch-
wassererwdrmung besteht ein gesonderter
Boiler. Teile der Warmwasserversorgung
werden noch Uber Elektroboiler versorgt.
Im Neubau (‘87) besteht ein Kachelofen im
EG der von der angrenzenden Kiche be-
feuert wird.

Es liegt mittlerer Standard vor.
Kupferblech
Nadelholzkonstruktion
Sattelddcher
Betonsteinpfannendeckung rot

- Schleppengaube
- KellerauBentreppe

Die Wohnrdume, sowie die RGume der
leerstehenden Wohnung sind mobliert, so-
wie als Abstellfldche genutzt.

Die Grundrissgestaltung ergibt im

Neubau eine 2 Zimmerwohnung die je-
doch kein eigenes Bad aufweist. Hier ist der
Bereich aus dem Jahr 1977 zuzuordnen um
eine Wohnung mit Kiche und Bad zu erhal-
ten. Vom Flur EG aus kann der urspringli-
che Altbaubereich mit dem dlteren Trep-
penhaus als eigene abgeschlossene Woh-

™
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Bausch&dden und Baumdéngel:

Raumaufteilung:

Erdgeschoss:

nung genutzt werden.

Jedoch schrdankt die Spindeltreppe im
Neubaubereich die Nutzung im DG ein,
weil kein Mébeltransport durchgefihrt
werden kann, es sei denn das Mobiliar
kann kleinteilig zerlegt werden.

Der duBere Eindruck des Wohnhauses
spiegelf nicht den Zustand der Innenr&Gume
wider.

Uberwiegend sind die Innentiren entweder
beschadigt oder gar nicht mehr vorhan-
den.

Die Bodenbel&ge sind Uberwiegend
schadhaft.

Die Treppenstufen (Holz) der Spindeltreppe
sind zerkratzt, der Anstrich der Spindeltrep-
pe ist beschadigt.

In einem Raum im KG des Neubaus sind die
Wdande nur mit Platten verkleidet.

Im Bad des Altbaus lag ein Wasserschaden
im DG an der Dusche vor. In der Folge ist
ein Deckenbalken Uber EG durchge-
morscht und musste mit Schraubholzbolzen
und einem provisorischen Tr&ger gesichert
werden.

Im KG des Altbaus liegen durchgdngig
Putzabplatzungen an den Wandfléche
durch Feuchteeintrag vor.
Zusammenfassend ist das Gebdude in den
Innenbereichen vollstGndig zu sanieren und
die Deckenkonstruktion infolge des Schao-
dens zu sanieren.

Flur

Wohnung Westen mit Neubau:
Bad

Diele

KUche
Essen/Wohnen
Wohnung Altbau:
Treppenhaus

Flur

WC

KGche

Schlafen
Wohnen

"~
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Dachgeschoss:

Kellergeschoss:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum:

Neubau/Anbau 1977

Erdgeschoss

Wohnen
Flur

Bad

1 Dusche

1 Kérperform-
Badewanne
Hange-WC
Waschtisch

Kellergeschoss

Abstellraum

Treppenbereich

Heizung/Waschen
1 Stand-WC

Partyraum

FuBboden:

PVC

PVC

Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

PVC

Wohnung Westen mit Neubau:

Schlafen

BUro
Kinderzimmer
Wohnung Altbau:
Treppenhaus

Flur

Bad
Gastezimmer
Eltern
Kinderzimmer

Westen mit Neubau:

Heizungsraum mit Waschmaschinen

2 Kellerrdume
Altbau:

Treppenhaus
Flur

mehrere Kellerrdume

Wdnde:

Tapeziert
verputzt + gestrichen

Fliesen raumhoch

verputzt + gestrichen

Wandplatten nur ge-
spachtelt

verputzt + gestrichen

flw. Holzverkleidung flw.

verputzt + gestrichen

™
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Decken:

verputzt + gestrichen
verpufzt + gestrichen

Nut- und Federdecke

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen



Dachgeschoss

Treppenbereich

Arbeiten
Kinderzimmer
Schlafen

Diele EG

Kiche

(gem. Angabe)
Wohnung Altbau:

Erdgeschoss:

Bad
Waschbecken
1 Stand-WC
Dusche

Kiche
Zimmer

Flur

Zimmer

Treppe zu DG

Dachgeschoss:

Bad

1Stand-WC

1 Waschbecken
Dusche (defekt)

Kinderzimmer
genutzt als Kreissage-
zZimmer

Eltern

Gaste

Spitzboden
(Einschubtreppe)

PVC

PVC
PVC
PVC

Fliesen

Fliesen

Fliesen

PVC, tiw. Fliesen
PVC, tiw. Fliesen
PVC
PVC

PVC

Fliesen

PVC

PVC

PVC

Dielung

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen
verpufzt + gestrichen
verputzt + gestrichen

Rauhputz gestrichen

verputzt + gestrichen

Fliesen raumhoch

verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen
verpufzt + gestrichen
verpufzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

Fliesen raumhoch

flw. Nut- und Federver-

kleidung, flw. verputzt +

gestrichen

flw. Nut- und Federver-

kleidung, tlw. verputzt +

gestrichen
verputzt + gestrichen

Aluminiumkaschierte
D&mmung, tlw. defekt

™
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Nut- und Federdecke

verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen
Holzdecke

Paneeldecke/defekt

Holzdecke

Paneeldecke/defekt

Decke tlw. demontiert
verputzt + gestrichen
Paneeldecke

verpufzt + gestrichen

Nut- und Federdecke

Paneeldecke

Nut- und Federdecke

Nut- und Federdecke

verputzt + gestrichen

aluminiumkaschierte
D&mmung, flw. defekt



KG-Rdume Beton verputzt + gestrichen, Beton, tiw. verputzt +
schadhaft gestrichen

Beschreibung der AuBenanlagen

Der Zufahrtsweg zu dem Wohnhaus ist bituminds befestigt.

Die Begrenzung zu den GrUnfl&chen ist eine Hainbuchenhecke.

Der fuBlaufige Hauszugang mit einem Sitzplatz ist aus Betonsteinpflaster hergestellt. Vor dem
Hauseingang befindet sich eine kleine Treppe mit Spaltklinkerplatten (flw. defekt).

Auf der Giebel- und der Gebduderuckseite verlauft die Zufahrt zu den Garagen. Dieser Be-
reich ist Uberwiegend gesplittet.

Direkt vor den Garagen sind Betonsteinplatten verlegt.

Die weiteren Bereiche sind eine Grinfldche, tiw. mit Obstbdumen, tiw. mit StrGuchern.

Das GrundstUck ist nach SUdwesten mit einem Jagerzaun eingefriedet.

Nebengebdude

Im nérdlichen Bereich ist eine Doppelgarage in massiver Bauweise errichtet. Sie hat ein Puli-
dach mit Wellfaserzementplatteneindeckung.

Die Innen- und AuBenansichten der Wande sind verputzt und gestrichen. Der FuBboden ist
aus Beton und gefliest. Die Tore sind Metallkipptore (manuell).

Auf einer Wandinnenseite haben sich Algen gebildet und es liegen Feuchteschdden vor die
auf ein defektes Dach hindeuten.

Ein Garagentor ist verkantet und vermutlich nicht mehr funktionsfahig. Im Mauerwerk zwi-
schen den Toren liegt ein senkrechter Riss vor. Die Garagen sind zum Stichtag mit verschiede-
nen Gegenstdnden genutzt.
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Grundriss EG: Grundriss DG:
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Ausschnitt Katasterplan: Ausschnitt Luftbild:
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Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veroffentlichung im ZVG - Portal zuldssig!
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