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Exposé

Aktenzeichen: 62 K 57/24
09.04.2025

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

des mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage mit gesamt ca. 121 m? Wohnfl&che
bebauten Grundstickes
Weichselgarten 3, 95336 Mainleus, OT Wernstein - Fistk. 34/3 zu 694 m?
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 01.04.2025 ermittelt mit

192.000,00 €
(in Worten: einhundertzweiundneunzigtausend)

Sachverstandiger fUr Sachversténdiger fir  von der Regierung von Mittelfranken &ffentlich

die Schaden an Gebdu- bestellter und beeidigter Sachverstandiger fur
Bewertung bebauter den und Energieeffi- die Bewertung von GrundstUcken mit aufste-
und unbebauter zienz henden landwirtschaftlichen Bauten
Grundstucke zustandige Aufsichtsbehorde: IHK NUrnberg fir
Mittelfranken
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Grundbuch: Amtsgericht Kulmbach

Blatt 335
Kataster: Gemarkung: Wernstein
FlurstOck: It. Grundbuchauszug vom 16.10.2024
Flstk. 34/3  Ifd. Nr. 1 ZU 694 m?
Mieter Das GrundstUck mit dem Wohnhaus wird zum Stichtag von

den EigentUmern genutzt. Mietvertrdge bestehen gem.
Angabe im Ortstermin nicht.

Ort:

Wohn- bzw. Geschdftslage:

Art der Bebauung und Nutzungen

Immissionen:

topografische Grundstickslage:

StraBenart:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Mainleus

Mainleus liegt im westlichen Grenzbereich
des Landkreis Kulmbach. Mainleus besteht
aus 40 Gemeindeteilen und liegt am Main,
sowie an der Bahnstrecke Hof-Bamberg.
Mainleus hat einen Haltepunkt an dieser
Strecke. Ferner fUhrt an Mainleus die Bun-
desstraBe B 289 von Kulmbach nach Lich-
tenfels vorbei. Mainleus verfugt Uber eine
Grund- und Mittelschule, eine Kindertages-
einrichtung, sowie eine Waldorfschule mit
angeschlossenem Kindergarten. WeiterfUh-
rende Schulen sind in Kuimbach. Als Ein-
kaufsmoglichkeiten sind ein SB-Markt, eine
Apotheke, etc. vorhanden.

Das Bewertungsobijekt liegt im Ortsteil
Wernstein, ca. 1,8 km nérdlich des Ortskerns
von Mainleus.

Der Ortsteil ist Gber die KreisstraBe KU 8 mit
Mainleus verbunden. Die Auffahrt zur B 289
liegt 1,3 km entfernt.

reine Wohnlage, als Geschdaftslage in dem
kleinen Ortsteil ist das Objekt ungeeignet.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung,
Uberwiegend offene, 1 bis 2-geschossige
Bebauung

durchschnittliche Wohnlage fUr eine Orfs-
lage

Das Flurstuck fallt von Norden nach SUden
mit ca. 14% Neigung ab.

Die StraBe ,Weichselgarten” ist eine bi-
tumindse AnliegerstraBe. Parken im &ffent-
lichen Bereich ist nicht méglich.

elektr. Strom, Wasser und Ab-
wasser aus der offentl. Versorgung
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Grenzverhdltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser:

Fldchennutzungsplan/ Bebauungsplan:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Energieausweis:

Die Garage des Bewertungsobjektes ist auf
der SUdseite des GrundstUcks als Grenzbe-
bauung ausgefihrt.

Probleme mit RUckstau sind gemaB
Angaben im Ortstermin nicht
Gegeben. Es kann durch die Hanglage
zu Schichtenwasser kommen.

Gem. RUcksprache mit der Gemeinde
Mainleus ist das Bewertungsobjekt im FIG-
chennutzungsplan als dorfliches Mischge-
biet (MD) dargestellt. Ein Bebauungsplan
besteht nicht, die Zuldssigkeit von Bauvor-
haben richtet sich nach § 34 BauGB.

Gem. Angaben im Ortstermin sind s&mfli-
che Beitrége nach BauGB und KAG begli-
chen. Gem. Angabe der Gemeindever-
waltung ist gegenwdartig nicht mit Verbes-
serungsbeitrdgen zu rechnen.

Ein Energieausweis existiert gem. Angabe
im Ortstermin nicht.

Gebdudebeschreibung fUr das Einfamilienhaus mit einer Garage in

95336 Mainleus, Weichselgarten, Fistk. 34/3.

Nufzung des GesamtgrundstUcks:

Art des Gebdudes:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen:

Erweiterungen:

Das Grundstick FINr. 34/3 ist mit einem Ein-
familienhaus und einer Garage bebaut.

1-geschossiges Wohnhaus, voll unter-
kellert, ausgebautes DG

gem. Angabe im Ortstermin:
ursprungliches Baujahr: 1954

Modernisierungen wurden gem. Angabe
im Ortstermin wie folgt durchgefUhrt:

1998: - Erneuerung Dacheindeckung
- Versiegelung Fassade und Neu-
anstrich
1994: - Einbau isolierverglaster Fenster
2008: - Modernisierung freistehende
Garage
Ohne Datum: - Innenddmmung
Wohnrdume
- teilweise Erneuerung
Elektrik
2019: - Modernisierung InnenrGume
keine

™
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AusfUhrung und Ausstattung

Konstruktfionsart:
Fundamente:
Kellerwdnde:
Umfassungswdande:
Innenwdnde:

Geschossdecken:

FuBboden:

Treppen:

Fenster:

TUren:
Hauseingangstire:

Innentlren:

Heizung/Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Dachrinnen:

Dachkonstruktion:

Dachform:

Massiv
wahrscheinlich Betonstreifenfundamente
mMassiv
mMassiv
mMassiv

Stahlbetondecken Gber KG
Holzbalkendecke Uber EG/DG

Estrich mit verschiedenen BelGgen

KG-EG: Betontreppe
EG-DG: Holzwangentreppe mit Tritt-
und Setzstufen
DG-Spitzboden: Holzwangentreppe nur
mit Trittstufen

weile, isolierverglaste Kunststofffenster mit
PVC- Rolll&éden, als Vorsatzrollléden

braun urspringliche HolztGren mit Glasaus-
schnitt

dltere weiBe HolztGren mit Umfassungszar-
gen

Das Gebdude hat keine Zentralheizung.
Die Beheizung erfolgt Uber Elektrowandhei-
zer.

Im EG befindet sich ein Pelletofen. FUr die
Beheizung von Rumen im DG waren Luf-
toffnungen in der Decke zum DG einge-
bracht worden. Aus Schallgrinden wurde
dies jedoch nicht weiterverfolgt.

Die Warmwasserversorgung erfolgt Gber
Durchlauferhitzer.

mittlerer Standard

Die Fassade ist mineralisch verputzt und
gestrichen.

Kupferblech
Nadelholzkonstruktion

Satteldach

"~
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Dacheindeckung:
Kamin:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegensténde:

Zustand des Objekts:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Allgemeinbeurteilung:

Pfannendeckung aus Ziegel
Schornstein, kupferverkleidet

- Balkon im DG
- Vordach im Eingangsbereich
- Gauben

Die vorhandenen M&bel unterliegen nicht
der Bewertung.

Typischer Grundriss aus dem Erbauungszeit-
raum mit verhdaltnismdaBig kleinen RGumen.
Die Verkehrsfl&chen sind sparsam gestaltet-
Positiv ist der nahezu quadratische Grund-
riss aufgrund eines guten AuBenwand/ FIG-
chenverhdltnisses aus energetischer Sicht.

gut

- Im Bereich des Pelletofens im EG ist
eine Wandstativseite noch unverputzt
- teilweise fehlen die Sockelleisten am
FuBboden

- Der Holzbalkon im DG ist im
Bodenbelag vermoost, die Holzteile sind
anstrichbedurftig

- Im Spitzboden liegen teilweise Risse
der Gipskartonverkleidung vor

- Die Gipskartonverkleidungen im
Treppenbereich zum Spitzboden sind
nicht vollstandig fertiggestellt

- Der FuBboden im KG ist
Anstrichbedurftig

- Im Sockelbereich der AuBenfassade
Liegen Farbabplatzungen vor.

Auf der Westseite ist ein Teilbereich des
Sockels mit der anschlieBenden
Abdichtung freigelegt. An dieser Stelle
kam es gemdaB Angabe im Ortstermin
in der Vergangenheit zu
Feuchteproblemen.

Das Gebdude ist in einem sofort bewohn-
baren Zustand. In Teilbereichen sind Gber-
schaubare Restarbeiten durchzufGhren. Zu-
sammenfassend befindet sich das Objekt
in einem dem Alter und den durchgefihr-
tfen MaBnahmen entsprechenden Zustand.
Hinsichtlich der Beheizung mit Elekiro-
wandheizern ist zu diskutieren, ob eine al-
ternative Heizmdglichkeit sinnvoller wére.
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Raumaufteilung:

Kellergeschoss: Flur
2 KellerrGume
WaschkUche

Erdgeschoss: Wohnen/Essen
Kdche
Elternschlafzimmer
Bad/WC
Diele (Windfang)
Flur

Dachgeschoss: 2 Kinderzimmer
Balkon
Flur

Spitzboden: 2 RGume ausgebaut

Innenansichten und Bodenbeldge:

FuBbdéden: Uberwiegend Laminat, bzw. PVC-Bodenbel&ge,
In der Diele EG: Terrazzofliesen
KG: BetonfuBbdden

Wdande: Uberwiegend verputzt und gestrichen, bzw.
Gipskartonplatten gespachtelt und gestrichen
Im Bad tlw. Fliesenbelag, tiw. PVC-Wandbeldge

Decken: Uberwiegend verputzt und gestrichen, tiw.
Gipskartonverkleidungen gespachtelt und gestrichen
(vereinzelt auch mit Einbaustrahlern),
im Bad: Paneeldecke

Sanitdr: Bad:
Handtuchtrockner
Waschbecken
Hange-WC
Kérperformenbadewanne

Beschreibung der AuBenanlagen

Der Zufahrtsbereich zur Garage und dem durch die Hanglage ebenerdig begehbaren Kel-
lergeschoss ist mit roten Betonsteinpflaster hergestellt, ebenso der fuBlaufige Zugang zum
Hauseingang im Erdgeschoss.
Der Hauseingang hat eine kleine Uberdachte Eingangstreppe aus Terrazzostufen.
Um das Gebdude umlaufend sind auf 3 Seiten Spritzschutzkanten mit angrenzenden Pflanz-
streifen vorhanden.
Auf der Westseite des GrundstUcks ist Gberwiegend eine Grinfldche angelegt. Hier befinden
sich auch 2 kleine Holzabstellschuppen.
Eingefriedet ist das Grundstick zur StraBe hin mit einem J&gerzaun auf einem Sockel. Die Ub-
rigen Grundsticksgrenzen haben einen Maschendrahtzaun.
Die AuBenanlagen sind gepflegt.
rr
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Beschreibung der Garagen

Auf der SUdseite des Grundsticks befindet sich eine massive Garage. Diese hat ein Pultdach
mit erneuter Trapezblecheindeckung. Das Zufahristor ist ein weiBes Sektionaltor, die AuBenfas-
sade ist ein erneuerter mineralischer Verputz mit Kratzputzstruktur. Die Garage konnte nicht
von innen besichtigt werden.

Ausschnitt topografische Karte Luftbild

E3 geten die Nutzungsbedingungen ces Bayermatas (
‘Geoports Bayern | BayemAss-plus
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Grundriss KG: Grundriss EG:

Grundriss DG: Schnitt:

Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veréffentlichung im ZVG - Portal zuldssig. Fir sdmiliche weiteren Angaben in diesem Exposee besteht Urheberschutz.
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