Dipl. Ing. (FH)
Thomas Poéllinger

g:grltligt Thomas Péllinger von der Regierung von

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth Mittelfranken offentlich b__estgllter
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 und beeidigter Sachverstandiger
SchloBbergstrale 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: 62 K 40/23 Mitalied d. Gutacht Hisse d
itglied d. Gutachterausschiisse der

06.11.2023 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
Gebéauden

Exposé
Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)
for
die 3-Zimmer-Wohnung im DG mit ca. 110 m? Wohnfldche
und einem Kellerraum
Hauptstr. 29, 91257 Pegnitz - Fistk. 305

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 18.10.2023 ermittelt mit

202.000,00 €
(in Worten: zweihundertzweitausend)

Ort: Landkreis: Bayreuth

Die Stadt Pegnitz liegt ca. 50 km nord-
Ostlich von NUrnberg und ca. 27 km sudlich
von Bayreuth. Sie besteht aus 45 Ortsteilen
und grenzt sUdlich an den Landkreis Am-
berg-Sulzbach. Durch Pegnitz verlaufen die
B 85 und B2, die an die westlich verlaufen-
de A9 von Berlin nach Minchen anschlie-
Ben. Der Bahnhof liegt an der Strecke
e
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Wohn- bzw. Geschdftslage:

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

Sanierungsverfahren, Denkmalschutz:

Darstellung im Fldchennutzungsplan,
Bebauungsplan:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Alflasten:

Energieausweis:

NUrnberg — Eger; es bestehen Regionalex-
press-verbindungen in Richtung Bayreuth,
NUrnberg, Marktredwitz und Dresden.
Samtliche Schularten sind in Pegnitz vor-
handen, sowie 2 Kindergdarten und 2 Kin-
derkrippen und 4 Fachschulen.

Das Bewertungsobjekt liegt mitten in dem
Stadtkern von Pegnitz an der HauptstraBe.
Die Entfernung zum Bahnhof betré&gt ca.
800 m. Das Rathaus befindet sich in ca. 40
m Entfernung.

In der HauptstraBe befinden sich mehrere
kleinere Geschdafte, Cafés, etc.. Die Grund-
schule liegt westlich ca. 300 m von dem
Bewertungsobjekt entfernt.

GroBe SB-Markte liegen an dem sidlichen
Stadtbereich an der NUrnberger Strale
(B2).

Das Bewertungsdenkmal liegt in dem
Ensemble ,,Neustadt Pegnitz" sowie im Be-
reich des Bodendenkmals ,,Befunde des
spaten Mittelalters” und der frUhen Neuzeit
im Bereich der befestigten Kernstadt von
Pegnitz. Es handelt sich nicht um ein Bau-
denkmal. Das Objekt liegt in dem Sanie-
rungsgebiet ,Stadtkern®.

Gem. schriftlicher Stellungnahme der
Stadt Pegnitz vom 30.10.2023 besteht fir
das Bewertungsobjekt der Bebauungsplan
»Sanierungsgebiet Stadtgraben”. Ein Aus-
zug hier von befindet sich in der Anlage zu
dem Gutachten. Im FIGchennutzungsplan
ist das Objekt als Mischbaufléche darge-
stellt.

Gem. Schreiben der Stadt Pegnitz vom
30.10.2023 wurde mitgeteilt, dass fur das
Grundstuck die ErschlieBungs-beitrage ab-
gegolten sind. Verbesserungsbescheide
sind derzeit nicht geplant.

Da kein Altlastenverdacht erkennbar ist,
wurde keine Einsicht in das Altlasten-
kataster vorgenommen.

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vom
05.05.2018 vor.

Demnach hat das Gebdude einen End-
energiebedarf von 113,2 kWh/(m?a).
Konkrete Verbesserungshinweise sind fir
die Warmwasserbereitung Uber Solaranla-
gen und den Einbau einer dezentralen LUf-
tung gemacht.

™
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Gebdudebeschreibung

fUr das Wohn- und Geschaftsgebdude in 95448 Bayreuth,

Hauptstr. 29, 31, Rosengasse 8

Nutzung des Gesamtgrundstucks:

Art des Gebdudes:

Baujahr:

Modernisierung:

Erweiterung:

Das Gesamtgrundstick ist mit einem Wohn-
und Geschdéftshaus bebaut. Es handelt sich
um 11 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit im
EG sowie 2 Garagenstellplatze im 2. UG.

3-geschossiges Gebdude mit ausgebau-
tem Dach und zwei Untergeschossen zur
Rosengasse hin aufgrund der Hangigkeit
des Geldndes.

Das urspringliche Baujahr ist nicht bekannt,
wird aber auf einen Zeitraum von ca. 1960
geschatzt.

Im Jahr 2017 wurde Teilungserkldrung beur-
kundet mit der Absicht der Gebd&udesanie-
rung. Es wird unterstellt, dass die MaBnah-
men im Jahr 2018 durchgefUhrt wurden.
Diese MaBnahmen umfassten:

- den Ausbau der nicht mehr
bendtigten Bauteile des ehem. Kaufhau-
ses und der Wohnungsbestandteile

- Neuausbau eines Aufzuges, Stillegung
rOckwartiger Kellerrume

- Sanierung und Erneuerung der Dachkon-
struktion mit Neueindeckung

- Anbringen eines Warmeddmmverputzsys-
tems in Teilbereichen

- Einbau isolierverglaster Fenster

- Erneuerung der Rohinstallation Heizung,
Sanitar, Elektfro

- Sanierung der Flachd&cher mit DGdmmung
und Belag als Dachterrassen

- Erneuerung bzw. Uberarbeitung des In-
nenputzes an Wanden und Decken

- Einbau einer Erdgaszentralheizung mit
Heizkorpern

- Einbau neuer Bodenbeldge

- Neugestaltung der Bader

- Einbau neuer Innentiren und Hauszugdn-

ge

Zusammenfassend wurde das Gebdude
umfassend saniert. Es handelt sich jedoch
nicht um eine Entkernung, da verwendbao-
re Bauteile und Oberfldchen erhalten
blieben.

Die Gebdude wurden nach Inaugen-
schein nicht erweitert.
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AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwdnde:

Umfassungswdande:
Innenwdnde:
Geschossdecken:

Treppen:

Fenster:

Turen:
Hauseingangstire:

Wohnungseingangstiuren:

AuBenansicht:

Dachkonstruktion:

Kamin:
Dachform:
Dachrinnen:

Dacheindeckung:

Besondere Bauteile an dem Gesamtgebdu-

de:

Beschreibung der AuBenanlagen

gem. Unterlagen: Massivbau
vermutlich Streifenfundamente

soweit erkennbar: AuBenwdnde
Mauerwerk

gemauert
mMassiv
Stahlbetondecken

Betontreppen mit Belag aus Naturstein
bzw. Fliesen

isolierverglaste Kunststoffelemente, Innen-
fensterbdnke aus Naturstein, auBen aus
Blech, die Fenster der Wohnung haben
AuBenjalousien

Aluminiumelement mit Glasausschnitten

weile HolztUrelemente

mineralisch verputzte Fassade, bzw. War-
meddmmyverbundsystem

Flachdachkonstruktion als Dachterrasse,
Nadelholzkonstruktion bei geneigtem Dach

keine Angabe mdéglich
Flachdach bzw. Satteldach
Titanzink
Biberschwanzziegel

- Loggien

- Aufzug

- Dachterrassen
- Gauben

AuBenanlagen bestehen bei dem Gebdude nicht.

Nebengebdude

Nebengebdude sind nicht vorhanden. -
rr
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Beschreibung des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte

Beschreibung der Wohnung

Lage der Wohnung im Haus:

Wohnungsart gem. Aufteilungsplan:

Raumaufteilung:

Dachgeschoss WE Nr. 11:

Diele 2. OG

Flur
Bad

Schlafen
Wohnen/Essen
Wohnen

Zimmer

Abstellraum

31,00 m?

Die Wohnung befindet sich in dem DG.

3-Zimmer-Wohnung mit Dachterrasse

Es lag die Aufstellung des urspringlichen

Verkaufsexposés vor.

4,00 m?
12,00 m?
10,00 m?
14,00 m?

S

5,60 m?
10,50 m?

3,50 m?
90,50 m?

s = sudlich orientiert, w = westlich, i = innen liegend, o = &stlich, n = nérdlich,

Die in den Baupl@nen dargestellte Galerie existiert nicht. Zur Kontrolle der Fldchenangaben
der Verkaufsunterlagen wurden die Fldchen im Ortstermin stichpunktartig aufgemessen. Es
ergibt sich eine Wohnfl&che von ca. 84,00 m? ohne die Diele im 2. OG weshalb die Fldchen-
angabe der Verkaufsunterlagen plausibel ist.
Die Terrasse ist mit einem Anteil von 25% zusatzlich anzurechnen mit 19,50 m2.

Die Gesamtwohnfldche betréagt: 110,00 m2,

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum:

Wohnrdaume

Bad
Badewanne

Dusche mit Abtrennung
2 Waschbecken mit Unter-

bauschrank
Hange-WC

Waschmaschinenanschluss
Handtuschtrockner

Terrasse

Wand

verputzt, gestri-
chen

Fliesen tlw. raum-
hoch, flw. bis ca.
1,20, darUber
verputzt und ge-
strichen

Edelstahlgelander

Decke

verputzt, gestrichen

verputzt, gestrichen

rl‘
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Parkettboden

Fliesenbelag

Fliesenbelag groB-
formatig



InnentUren: weiBe Umfassungszargen mit weiBen Tur-

blattern
Elektroinstallation: mittlerer Standard
Heizung / Warmwasser: Die Beheizung der Wohnanlage erfolgt

Uber eine Gaszentralheizungsanlage. Es
handelt sich um eine Buderus Therme im
UG mit separatem Warmwasserboiler. Die
R&Gume werden Uber glatte Kompaktheiz-
korper versorgt. Die Warmwasserversor-
gung erfolgt zenftral.

Zustand der Wohnung:

Grundrissgestaltung: helle, lichtdurchflutete Wohnr&ume nach
Suden.
Schlaf- und Nebenrdume nérdlich bzw.
Ostlich orientiert.
Es bestehen sehr wenige Verkehrsfldchen,
da die RGume den Wohn- und Essbereich
angegliedert sind.
Obwohl die Wohnung ohne
Dachterrasse eine GroBe von ca. 91 m?
hat, ist sie primdr fUr die Nutzung von 2
Personen geschnitten.

Belichtung und Besonnung: Die R&ume sind Uberdurchschnittlich be-
lichtet.

Bauschdden und Baumdéngel: Der Parkettboden hat leichte
Schaden.

Wirtschaftliche Wertminderung: Wertminderungen bestehen nurim Rah-

men der geringen Mdangel

Sondernutzungsrecht Keller: Der Wohnung ist ein Kellerraum im EG mit der
Nr. 11 zugeordnet.
Der Bereich dieser Kellerrdume hat einen
gefliesten Boden und verputzte und gestri-
chene Wand- und Deckenflachen.
Die Abfrennungen der Kellerabteile be-
steht aus verzinkten Unterkonstruktionen mit
Ausfachungen mit Holzlatten.

Gemeinschaftseigentum:

Innenansichten und Bodenbelége:

Raum: FuBboden: Wdnde: Decken:
Treppenhaus Naftursteinfliesen verputzt, gestrichen verputzt, gestrichen
"~
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Kellergeschoss

Flur Fliesen verputzt, gestrichen verputzt, gestrichen

Bauschd&den / Baumdangel: Im Gemeinschaftseigentum sind keine
Mdangel erkennbar.

Sondernutzungsrechte

FUr die zu bewertende Wohnung sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

Wohngeld, Hausgeld

Das Hausgeld betragt 416,90 €/monatlich. Es bestehen aktuell offene Hausgeldforderungen in

H&he von ca. 7.900,00 €.

GroBe SanierungsmaBnahmen sind gegenwdartig nicht geplant.

Einrichtungsgegenstdnde

Die Wohnung ist zum Stichtag mobliert. Die Mébel unterliegen nicht der Bewertung.

Dies betrifft auch die Kiche, die als Kichenzeile hergestellt ist und somit kein fester Bestand-
teil des Gebdudes ist.

Grundriss 2. OG gem. Teilungserkldrung

Der der Wohnung 11 zugeordnete Zugang vom 2.0G aus ist mit einem Pfeil gekennzeichnet.

m
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Grundriss DG gem. Teilungserkldrung

Der im Plan dargestellie Zugang zur Galerie existiert nicht, ebenso nicht die Galerie selbst.

Grundriss EG mit Kellerabteil gem. Teilungserkldarung
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Ausschnitt Katasterplan: Ausschnitt Luftbild:

S i Bayerisches Staatsministerium & =T Bayerisches Staatsministerium @
‘ BayermAtlas der Finanzen und for Heimat BayemAtlas der Finanzen und fir Heimat
- I . a3 = |

T o]
Wadsat 1500 el
g bayem daY 74zt Ververaltigung rur mit Enauteis des Herausgebers [k

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