Dipl. Ing. (FH)
Thomas Poéllinger

g:grltligt Thomas Péllinger von der Regierung von

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth Mittelfranken offentlich t?_estgllter
Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121 und beeidigter Sachverstandiger
SchloRRbergstrale 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 55/23 Mitglied d. Gutachterausschusse der

itgli .Gu usschiss

27.02.2024 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

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

des mit einem Wohnhaus und 2 Garagen mit
ca. 227 m?2 Wohnfldche bebauten Grundstickes
Dorotheenstr. 16, 95488 Eckersdorf, Ortsteil Donndorf, Fistk. 318 zu 1.073 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 22.02.2024 ermittelt mit

385.000,00 €
(in Worten: dreihunderifinfundachtzigtausend)

Mieter und Nutzer: Das Wohnhaus ist zum Stichtag nicht mehr bewohnt.
Miet- bzw. Pachtvertrdge bestehen gem. Angabe im Ortstermin
zum Stichtag nicht.
Das Gebdude ist zum Stichtag noch mdbliert. Die Moblierung ist
nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Landkreis: Bayreuth
Ort: Eckersdorf
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Verkehrslage, Entfernungen:

topografische Grundstickslage:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Denkmalschutz:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Private Leitungen:

Energieausweis:

Die Gemeinde Eckersdorf liegt im Nord-
westbereich des Landkreises Bayreuth und
grenzt an den Landkreis Kulmbach.
Bayreuth liegt ca. 6 km entfernt und wird
Uber die B 22 erreicht.

Eckersdorf hat eine Grund- und Mittel-
schule und eine Kindertagesstatte.

Im Ortsteil Donndorf besteht eine weitere
derartige Einrichtung.
Einkaufsmoglichkeiten, Apotheke, etc. sind
in Eckersdorf gegeben.

Das Bewertungsobjekt liegt in dem Ortsteil
Donndorf im Osten von Eckersdorf. Der
Ortsteil Donndorf grenzt mit seiner Bebau-
ung direkt an die Ortsbebauung von
Eckersdorf an. Die Entfernung von dem
Bewertungsobjekt zur Bayreuther StraBe (B
22) betragt

ca. 0,4 km. Die Grund- und Mittelschule
liegt ca. 2 km entfernt.

Das BewertungsgrundstUck fallt von Nor-
den nach Suden um
ca. 2,0 m ab.

Gem. schriftlicher Stellungnahme der Ge-
meinde Eckersdorf vom 07.02.2024 ist das
BewertungsflurstUck im Fl&dchen-
nutzungsplan als Wohnbaufldche dar-
gestellt. Es liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans "Donndorferin® und ist ein
reines Wohngebiet (WR)

Denkmalschutz beseht gem. Darstellung im
Bayern Atlas Plus (Fachdaten) nicht.

Gem. Angabe im Ortstermin sind samtliche
Beitrédge zum Stichtag beglichen. Die wur-
de auch von der Gemeindeverwaltung
schriftlich bestatigt.

Es liegen gem. Angabe im Ortstermin keine
Unterlagen Uber nicht grundbuchrechtlich
gesicherte &ffentliche Ver- und Entsor-
gungsleitungen vor.

Es liegt kein Energiebedarfsausweis vor.

™

Dipl. Ing. (FH) Thomas Pdllinger

Gerichts-AZ: 62 K 55/23



Gebdudebeschreibung
fUr das Einfamilienwohnhaus und die zwei Garagen in 95488 Eckersdorf, Dorotheenstr. 16 —
Fistk. 318

Nutzung des Gesamtgrundsticks: Das Grundstick FINr. 318 ist mit einem Ein-
familienwohnhaus und 2 Einzelgaragen
bebaut.

Art des Wohngebdudes auf Flstk. 318: 2 -geschossiges Wohnhaus voll unterkellert,

mit ausgebautem DachgeschoB.

Baujahr des Wohnhauses: Das ursprungliche Baujahr ist gem. Angabe
im Ortstermin1967.
Fertigstellung war 1968

Modernisierungen / Erweiterungen: Gem. Angabe im Ortstermin:
- 2014/2015
Einbau neuer Fensterim OG
Schlafzimmer, Ausbau DG
- 2018
Erneuerung Bad DG, vor ca. 20 Jah-
ren wurde der Olbrenner ermeuert
FUr den Ausbau des DG liegt keine Bauge-
nehmigung vor
AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart: massiv gemauert

Fundamente: Streifenfundamente

Kellerwé&nde: Massiv

Umfassungswdande: Massiv

Fassade: mineralisch verputzt und gestrichen, auf

der Westfassade Faserzementplatten (As-
bestproblematik)

Innenwdénde: massiv gemauert
Geschossdecken: Stahlbeton
Treppen: KG-DG: eingespannte Terrazzotrittstufen,

flw. mit Wange
Metallgeldnder mit Schrumpfschlauch-
handlauf

Fenster: Uberwiegend braune Holzverbundfenster
Fensterbdnke innen aus Jura-Marmor Au-
Benwetterbdnke aus Blech
Uberwiegend PVC-Rollldden
Im DG sind neue Dachliegefenster einge-
baut, sowie neue braune Kunst-
stoffelemente.

e
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TUren:
Hauseingangstire:

Wohnungseingangstiren und
InnentUren:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstdnde:

Zustand des Objekis:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

alteres Aluminiumelement mit Glasaus-
schnitt

urspringliche HolztUren mit Stahlzargen
Im DG folierte TUren mit Umfassungs-
zargen.

Die EG und OG Rdume werden mit Rip-
penheizkdrpern beheizt. Im DG mit Kom-
paktheizkérpern.

Im KG befinden sich eine Olzentralheizung
der Fa. De Dietfrich

Die Warmwasserversorgung erfolgt Gber
einen externen Boiler.

Im KG befindet sich ein geschweilter
Olstahltank mit 9.000 Liter Fassungs-
vermogen.

Es liegt der urspringliche Standard im
KG/EG und OG vor.

Im DG wurde eine Neuinstallation durchge-
fOhrt.

Kupferblech
Nadelholzkonstruktion
Satteldach
Ziegelpfannendeckung

- Balkon

- Terrasse

- Eingangsstufen mit Vordach
- KellerauBentreppe

Das Haus ist flw. mébliert, die Modbel unter-
liegen nicht der Bewertung.

Zentral gelegene interne Verkehrs-
flache in den Wohnungen mit ab-
gehenden Zimmern.

Die Wohnrdume im EG und OG sind ab-
gewohnt.

Die Sanitareinrichtung EG und OG ist seit
den Erbauungsjahr nicht erneuvert.

Die dlteren Holzverbundfenster sind zu er-
sefzen.

Im Bereich des Kaminkopfes im DG liegen
Versottungen vor.

Teilweise existieren Haarrisse im Innen-
putzbereich.
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Raumaufteilung:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Innenansichten und Bodenbeldge:

Raum: FuBboden:

Erdgeschoss

Diele Betonstein

wWC Fliesen
1 Handwaschbecken

mit Untertischboiler

1 Stand-WC

1 Dusche

Die Heizungsanlage ist zu erneuern.

Die Durchgangshéhe der Treppe im DG
betrégt 1,83 mim Austrittsbereich.

Im Bereich der KellerauBentreppe liegen
am Sockelputz des Wohnhauses Verfar-
bungen und Farbabplatzungen infolge

Feuchtigkeit vor.

Feuchtesch&den liegen auch im Innenbe-
reich des KG an dieser Stelle vor.

Heizungsraum
Oltankraum

2 Kellerrume
Waschraum
BUgelraum

Wohnzimmer
Esszimmer

Diele

Speis

KGche

WC mit Dusche
Diele
Arbeitszimmer

3 Kinderzimmer

Elternschlafzimmer

Flur

Bad

Diele

WC
Abstellraum

Kiche
Flur
Wohnen

unausgebauter Abstellraum

Wdnde:

verputzt + gestrichen

Fliesen bis 1,20 m

™
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verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen



Arbeiten

Wohnen u. Essen

Kiche

Abstellraum

Obergeschoss

Diele

Eltern

Abstellraum

wC

1 Handwaschbecken
(nur KW)

1 Stand-WC

Bad

1 Doppelwaschtisch
1 Badewanne

1 Bidet

Zimmer

Zimmer

Zimmer

Dachgeschoss

Kiche

Bad

1 Badewanne

1 WC

1 Waschbecken
Wohnen

Flur

Abstellraum

Kellergeschoss

Parkett

Parkett

PVC

PVC

Werkstein
Laminat
Teppich

Fliesen

Fliesen

Teppich

Teppich

Teppich

Laminat

Fliesen

Laminat

Laminat

PVC

Beton bzw. Flie-
senbelag

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

Gestrichen

verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen
verpufzt + gestrichen
Fliesen bis 1,20 m dar-

Uber verputzt + gestri-
chen

Fliesen raumhoch

tapeziert

tapeziert

tapeziert

verputzt + gestrichen
Fliesen bis 1,50 m
DarUber verputzt + ge-
strichen

verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen
tw. fapeziert
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verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen
verputzt + gestrichen
verpufzt + gestrichen

verpufzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen

verpufzt + gestrichen

verputzt + gestrichen
Heraklith- Platten

verputzt + gestrichen

verputzt + gestrichen



Balkon OG Betonwerks- Metallstreben mit Dachuberstand
Steinplatten waagrechter Aus-
fachung

Beschreibung der AuBenanlagen

Das Grundstuck ist zur StraBe hin mit einem Jagerzaun eingefriedet hinter dem sich ein Pflanz-
streifen mit verschiedenen BUschen befindet.

Der Zugang zum Haus, sowie die Gehwege auf dem Grundstuck sind aus Waschbetonplatten
hergestellt.

Im Bereich der enem. Baugrube haben diese sich gesetzt.

Die Terrasse auf der Westseite ist aus Betonsteinplatten errichtet, diese sind mit einer kleinen
umlaufenden Mauer eingegrenzt.

Die Zufahrten zu den Garagen sind aus Betonverbundsteinpflaster erstell.

Die Uberwiegende Fl&che des Grundsticks besteht aus Wiesenfldche die jedoch stark ver-
moost ist.

Nebengebdude

Auf der SUdwestgrenze des FlurstUcks ist eine Betonfertiggarage in typischer Bauweise mit
einen Metallkipptor errichtet.

Auf der Nordostseite des GrundstUcks befindet sich eine massiv errichtete Garage mit einem
Abstellraum zum Garten hin.

Die Garage hat ein Metallkipptor, nach Angabe im Ortstermin mit elektrischem Antrieb.

Im Sockelbereich zeigen sich Verférbungen und Farbabplatzungen als Folge aufsteigender
Feuchtigkeit. Soweit erkennbar hat die Garage mit ihrem rOckwdartigen Abstellraum eine Ze-
mentfaserwellplatteneindeckung mit einer verzinkten Dachrinne. Auf der rGckwartigen Seite
hat der Abstellraum eine ZugangstUr. In diesem Bereich ist der Fassadenanstrich schadhaft.

Grundriss KG:

"
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Grundriss EG:

Grundriss OG:
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Schemaskizze DG:

lyo poow | IAD kocue

Ausschnitt Katasterplan: Ausschnitt Luftbild:
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Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veréffentlichung im ZVG - Portal zuldssig!
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