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1. Allgemeines

Auftraggeber

Objektart

Ort

Grundbuchdaten

Bestandsverzeichnis

Eigentimer
Lasten und Beschrénkungen

Hypotheken, Grundschulden

Beschluss des Amtsgerichts WeiBenburg i. Bay.,
Abteilung far Immobiliarvollstreckung,
vom 05.09.2022, Geschéaftsnummer 2 K 12/21

Ehemaliges innerortliches landwirtschaftliches
Anwesen, Satteldachbauten in Jura-Bauweise,
bestehend aus Wohnhaus und Scheune

91499 Langenaltheim
Obere HauptstraBe 1

Amtsgericht WeiBenburg in Bayern
Grundbuch von Langenaltheim
Blatt 2452

Eintragung Nr. 12,

Gemarkung Langenaltheim,

Flurstick Nr. 266,

Obere HauptstraBe 1, Gebaude- und Freiflache
GrundstlcksgréBe 1.211 m?

- Ganzes Gemeinderecht -
siehe Grundbucheintrag
siehe Grundbucheintrag

siehe Grundbucheintrag
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2. Grundstiick

Stadt

Makrolage

Mikrolage

Beschreibung der Gemeinde

Verkehrsinfrastruktur des Ortes

Gemeinde Langenaltheim,

ca. 2.282 Einwohner mit Ortsteilen (2021),
Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen,
Regierungsbezirk Mittelfranken, Freistaat Bayern

Langenaltheim liegt etwa 10 km sudlich von
Treuchtlingen und ca. 27 km norddstlich von
Donauworth.

Das Grundstlick befindet sich in der Ortsmitte
an der innerdrtlichen HauptstraBe.

Langenaltheim im Landerdreieck Franken,
Oberbayern und Schwaben ist die stdlichste
Gemeinde im Landkreis und in ganz Franken.
Die Gemeinde liegt im landlichen Umfeld auf
der Hochebene der WeiBBenburger Alb

(550 m Uber NN) im Naturpark Altmunhltal.
Ostlich in der der Haardt sind die Solnhofener
Steinbriche fur Plattenkalk.

Vor Ort gibt es eine Grundschule, einen Arzt,
einen Zahnarzt, einen Gasthof und mittelstéan-
dische Handwerksbetriebe.

Weiterfihrende Einrichtungen befinden sich in
Treuchtlingen und WeiBBenburg.

Langenaltheim liegt nahe der BundesstraBBe 2
zwischen WeiBBenburg und Donauwdérth, und an
der StaatsstraBe 2217 von Treuchtlingen Gber
die Haardt nach Solnhofen.

Die Gemeinde ist jeweils rund 50 bis 60 km von
den Autobahnen A6, A9 und A7 entfernt.

Der nachstgelegene Regionalbahnhof ist in
Treuchtlingen.

Langenaltheim ist mit einer Buslinie peripher in
das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz VGN
des GroBraumes Nurnberg eingebunden.
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lokale Verkehrsinfrastruktur

Regionalplanung

Wohnlage

Geschéftslage

bauliche Entwicklung

Entwicklungszustand
bauliche Nutzbarkeit

Art der baulichen Nutzung

Bauweise

Zahl der Vollgeschosse

Dachform und -neigung

Grundstticksform

Das Anwesen liegt an der HauptstraBe im zen-
tralen Ortskern und ist nur von der nérdlichen
Schmalseite aus zuganglich.

Eine rickwartige Andienung ist nicht vorhanden.
Die lokale Infrastruktur ist durchschnittlich.

Langenaltheim ist im Regionalplan der Region 8
als landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestérkt werden soll, definiert.

Das Wohnhaus liegt direkt an der HauptstraBe.
Die Wohnrdume sind nach Norden und Osten
ausgerichtet. Die Wohnlage kann, bezogen auf
Langenaltheim, als einfach eingestuft werden.

Eine klassische Geschéftslage ist trotz der An-
bindung an die HauptstraBe nicht erkennbar.

Die bauliche Entwicklung der umgebenden
Grundstucke ist weitgehend abgeschlossen.

baureifes Land im Sinne § 3 (4) ImmoWertV
§ 34 BauGB, bebauter Ortsbereich

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde ist das Grundstick als gemischte
Bauflache (M) im Sinne §1 (1) Nr. 2 BauNVO
ausgewiesen.

Ein rechtskréaftiger Bebauungsplan liegt nicht vor.

geschlossene Bauweise i. S. § 22 (3) BauNVO

Wohnhaus:
Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

Scheune: Erd- und Dachgeschoss
Satteldacher, flachgeneigt (Jurahaus-Baustil)

Das Grundstiick hat einen polygonalen Zuschnitt
mit mittleren Abmessungen von ca. 48 x 24 m.
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Topographie
ErschlieBung

Beitrdge, Abgaben

Hausanschliisse

Entwésserung

mogliche Beeintrachtigungen

Denkmalliste

Uberbau

PKW-Stellplatze

Altlasten Grundstiick

Das Grundsttick fallt nach Osten etwas ab.
Das Grundstiick ist erschlossen.

Der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand
gem. § 5 (2) ImmoWertV ist nach Auskunft
der Gemeinde frei von 6ffentlich-rechtlichen
Beitrdgen und nichtsteuerlichen Abgaben.

Das Grundstlick ist an das 6ffentliche Wasser-
und Stromnetz angeschlossen.

Das Grundstiick ist an die 6ffentliche Klar-
anlage angeschlossen.

Die HauptstraBe im Ort ist rege frequentiert.
Sonstige Beeintrachtigungen uber den gebiet-
stypischen Umfang hinaus sind nicht bekannt.

Das Objekt ist nicht in die Denkmalliste der
Gemeinde eingetragen.

Die Scheune ist an der Ostseite auf einer Tiefe
von ca. 2,50 m und einer Breite vonca. 11,5 m
uber den offentlichen Grund der BrihlstraBe,
Flurstick Nr. 338/2, Uberbaut.

Im Erdgeschoss in den Arkaden ist ein 6ffent-
licher Durchgang fur FuBganger.

Die BaumaBnahme erfolgte 1992 auf Wunsch
und in Abstimmung mit der Gemeinde.

Auf dem Grundstiick bestehen norddstlich der
Gebéaude einige Stellplatze fur PKW.

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft
und wird nicht in einem 6ffentlichen Altlasten-
kataster gefuhrt.

Mégliche Anhaltspunkte fur eine potenzielle
Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht
erkennbar.

Die Bewertung versteht sich fiktiv altlastenfrei.
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3. Gebaude

Allgemeines

Uberblick

Nutzung

Wohnhaus

Kellergeschoss Wohnhaus

Der Baubeschrieb ist ein stichpunktartiger, nicht
umfassender und nicht abschlieBender Uberblick
uber die Beschaffenheit des Gebaudes, er ist
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nicht als
Zusicherung von Eigenschaften zu verstehen.

Die durchgefiihrte Besichtigung beschrankte
sich auf eine mit der Ublichen Sorgfalt vorge-
nommene rein visuelle Objektaufnahme.

Die Standsicherheit der Bauteile, sowie der
bauliche Warme-, Brand- und Schallschutz
sind nicht gepruft.

Es wurden auch keine Baustoff-, Bauteil- oder
Funktionsprufungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen vorgenommen.
Méglicherweise verdeckte, nicht erkennbare
Mangel oder Schaden sind deshalb nicht erfasst.

Ehemaliges innerériliches landwirtschaftliches
Anwesen, Satteldachbauten in Jura-Bauweise,
bestehend aus Wohnhaus und Scheune.

Das Objekt ist zu Wohnzwecken eigengenutzt,
Teilbereiche sind vermietet oder leerstehend.
Das Anwesen stand nach Angabe zwischen
2017 und 2021 unbeheizt leer.

Das zweiteilige dreigeschossige Wohnhaus
umfasst einen Wohnbereich zur Nordseite an
der Oberen HauptstraBe und einen Wirtschafts-
teil mit Stall zur Stidseite zum Garten.

Das Gebaude ist teilunterkellert.

Unter der Siidseite des Wohnbereiches verlauft
ein durchgehender Gewdélbekeller in Ost-West-
Richtung. Der Zugang erfolgt tber eine steile
Steintreppe unter der Haupttreppe.

Die Grundflache misst ca. 11 x 3,30 m,

die lichte H6he am Scheitel betragt ca. 1,70 m.
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Erdgeschoss Wohnhaus

Obergeschoss Wohnhaus

Dachgeschoss Wohnhaus

Scheune

Scheune Erdgeschoss

Das Gewodlbe ist verputzt und gestrichen, der
FuBboden mit Solnhofener Platten belegt.
An den Stirnseiten sind Kellerfenster.

In dem Raum sind die Hausanschliisse flr
Strom und Wasser.

Der Zugang zum Gebé&ude erfolgt von der Ost-
seite vom Hof Uber drei vorgelagerte Stufen.
Im Erdgeschoss befinden sich Windfang,
Treppenflur, Zimmer nach Sudosten, Heizraum
und Durchgang zum Stall, ehemaliger GroB-
viehstall nach Suden, Bad nach Sudwesten,
Zimmer nach Nordwesten, Kiiche nach Norden
und Zimmer nach Nordosten.

Die lichte Raumhohe betragt im Wohnbereich
ca. 2,65 m, im Stall ca. 2,45 m bis zur Unter-
kante der Stahltrager.

Das Obergeschoss umfasst einen durchgehen-
den Treppenflur mit Balkon zur Ostseite,
Zimmer nach Sudosten, Durchgang zu zwei
einfachen Raumen nach Suden Uber dem Stall,
Bad nach Sidwesten, Zimmer nach Nord-
westen, Kiuche nach Norden und Zimmer nach
Nordosten.

Die lichte Raumhdhe betragt ca. 2,50 m.

Der Zugang zum nicht ausgebauten Dachge-
schoss mit Kniestock erfolgt Uber eine schmale
und steile Treppe neben dem Bad im OG.
Daran sudlich schlieBt der nicht ausgebaute
Dachraum Uber dem Wirtschaftsteil an.

Die zweigeschossige Scheune ragt mit einem
Arkadengang in die BrihlstraBe.

Im Erdgeschoss befinden sich die Arkaden,
die durchgangige Tenne mit zwei Toren,
ein mittiger kleiner Stall nach Norden,

eine Garage nach Nordwesten und ein Stall
nach Sudwesten.
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Dachgeschoss Scheune

sonstige Nebengebé&ude

Wohnflache nach WoFIV

ertragsféhige Nutzflachen

Jahr der Fertigstellung

Modernisierungen n. Angabe

Die Tenne misst ca. 4,2 x 11 m, die lichte H6he
bis Unterkante Gebalk ist ca. 4 m.

Der kleine Stall misst ca. 2,75 x 3,9 m, die lichte
Hohe betragt ca. 1,8 m.

Die Garage misst ca. 3 x 4,9 m, die lichte Hohe
betragt ca. 3,3 m.

Der Stall misst ca. 6,3 x 5 m, die lichte H6he
betragt ca. 3 m.

Die FuBbdden sind befestigt, die Wande ver-
putzt und gestrichen, die Holzbalkendecken
sind Uberwiegend sichtbar.

Der Zugang zum Dachgeschoss erfolgt Gber
eine lose Leiter zur Zwischenebene und an-
schlieBend Uber eine steile kurze Treppe.

Der Dachraum mit einem 3 m hohen Kniestock
und Pfettendachstuhl ist nicht ausgebaut.

Die lichte HOhe zum First betragt ca. 6 m.

An der Sudgrenze des Grundstlicks befinden
sich verfallene einfache behelfsméaBige Neben-
gebaude, die teilweise Uberwachsen sind.

ca. 70 m2 im Erdgeschoss Wohnhaus,
ca. 80 m2 im Obergeschoss Wohnhaus,
ohne Flure, ohne Heizraum

Stall ca. 60 m? auf Erdgeschossebene
Scheune ca. 100 m? auf Erdgeschossebene

Das Ursprungsbaujahr nicht bekannt, in der
historischen Karte von 1808-1864 sind bereits
Gebaude an diesem Standort erkennbar.

Die letzte durchgreifende Modernisierung im
Wohnhaus wurde nach Angabe in den flnfziger
Jahren vorgenommen.

Die urspringliche Dachhaut des Wohnhauses
aus Legschieferplatten wurde um 2000 durch
Betondachsteine ersetzt und im diesem Zuge
auch die Fassade renoviert.
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Bauart
Grundung
Wande

Decken

Dach, Dachhaut

Kamin

Spenglerarbeiten

Treppe

Fassade

Fenster

Sonnenschutz

Haustiren

Tore

besondere Bauteile

Energieausweis

konventioneller solider Mauerwerksbau
Flachgrindung, Keller Natursteingewdlbe
dickes Natursteinplattenmauerwerk

Holzbalkendecken ab dem Erdgeschoss,
gewolbte Stahlsteindecke Uiber dem Stall

schwere zimmermannsmaBige Dachstuhle,
ausgebessertes Tragwerk im Wohnhaus mit
Betondachsteindeckung und Unterspannbahn;
Scheune mit historischer Legschieferdeckung

zwei einzligige gemauerte Kamine im Wohn-
haus, Kaminkopfe eingeblecht

Titanzinkblech

Wohnhaus: einlaufige gerade Holztreppe,
Steintreppe im Kellergeschoss,

einfache Holztreppe in der Scheune ab der
Decke Uber dem kleinen Stall

mineralischer Putz mit Anstrich

uberwiegend Holzverbundfenster mit aufliegen-
den Beschlagen, teilweise mit Sprossenteilung,
teilweise é&ltere Holzfenster, einfachverglast

Wohnbereich:

zweiflugelige Holztlre mit sternférmiger
Aufdoppelung und Segementbogen-Oberlicht,
Natursteingewande

Stall:
zweifligelige Holztlre mit Segementbogen-
Oberlicht, Natursteingewénde

drei zweiflligelige Holztore an der Scheune

Balkon am Wohnhaus,
zwei Vordacher an der Scheune

Ein Energieausweis liegt nicht vor.



Forkel - Meyer

Seite 10 von 18 Seiten

Sachversténdige

Haustechnik:

Heizung

Sanitare Installation

Elektroinstallation

Ausbau

FuBbodenbelage

Wande

Decken

Innentlren

Ausbauqualitat

baulicher Zustand

Die Anlage, bestehend aus zwei Kesseln,
Leitungen und Heizkdrpern, ist nach Angabe
seit rund 20 Jahren auBer Betrieb, und tech-
nisch und wirtschaftlich Gberaltert.

Im Stall befindet sich ein geschweiBter Tank fur
8.600 | Heizdl aus dem Jahr 1972.

Die Beheizung einzelner Rdume erfolgt aktuell
mit Holzeinzelbfen.

zentrale Kaltwasserversorgung,

dezentrale elektrische Warmwasserbereitung,
Holzbadeofen im Erdgeschossbad,

einfacher, alterer Standard

Bad Erdgeschoss:
Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Auf-
putzspulkasten, Dusche, Wandfliesen halbhoch;

Duschbad Obergeschoss (auBer Betrieb):
Badewanne, Waschbecken, Stand-WC mit Auf-
putzspulkasten, Wandfliesen halbhoch.

einfacher alterer Standard,
Unter- und teilweise Aufputzinstallation

Natursteinbelage, keramische Fliesen, Dielen,
Terrazzo, Kunststoffbelage, OSB-Platten,
Stein- und Betonboden in der Scheune

Putz mit Anstrich, Tapeten, teilweise Wand-
bekleidungen mit Solnhofener Platten und mit
Holzschalung

Putz mit Anstrich, Tapeten, tlw. Holzdecken

uberwiegend altere Fullungsturen,
teilweise glatte Turen in Futterzargen

sehr einfach

markant unterdurchschnittlich
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Zubehor und Inventar

Sonstiges

Bauméngel, Bauschéaden

Zubehor und Inventar, insbesondere Mdébel,
Einrichtung und die Kiiche sind nicht Gegen-
stand der Bewertung.

Auf dem Grundstick und im Geb&ude lagern
umféanglich Haus- und Unrat, Baustoffe, Mull
und Sperrmdill. Die Bewertung versteht sich
fiktiv fir ein gerdumtes Objekt.

Der Beschrieb beschrankt sich auf wesentliche,
tatsachliche, offensichtliche, bekannte oder
erwahnte Mangel und Schéaden.

Eine Feststellung der Ursachen oder Empfeh-
lung zur Behebung ist damit nicht verbunden.

Der Keller und die nicht unterkellerten Bereiche
im Erdgeschoss weisen im Sockelbereich in
Teilen eine Grundfeuchtigkeit auf.

Die Fassaden des Wohnhauses nach Siden
und der Scheune nach Norden weisen Putz-
und Anstrichschaden auf.

Die Legschieferdachhaut der Scheune weist
Schaden und Undichtigkeiten mit Folgeschéaden
am Dachtragwerk auf.

Die Vordacher der Scheune sind schadhaft.
Die Stahlsteindecke Uber dem Stall weist
Schaden wegen Korrosion der Stahltradger und
entfernter Ziegelfelder auf.

Die Tragfahigkeit wére zu prifen.

Die Holzbalkendecke des Zimmers nach Sid-
osten Uber dem Stall ist schadhaft.

Die Kamine weisen im Dachgeschoss Schaden
durch Versottung auf.

Die Fenster und Turen sind wirtschaftlich Gber-
altert und schadhaft.

Die haustechnischen Installationen sind wirt-
schaftlich Uberaltert, durch Leerstand und Frost
teilweise nicht mehr betriebsbereit.

Der Kanalanschluss ist nach Angabe gelegent-
lich verstopft.
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Sicherheitsméngel

energetische Beurteilung

Raumqualitat

Barrierefreiheit

Gesamteindruck

Die Innenausbauten (Decke, Bodenbeléage,
Wandbekleidungen, Turen) sind abgewohnt
und teilweise schadhaft.

Der Balkon ist wegen loser Beléage nicht sicher
begehbar, das lichte MaB3 der Gelanderstabe ist
unzuléssig breit.

Die Treppen zu den Dachbdden sind steil und
nicht sicher begehbar.

Die Boden in den Dachgeschossen sind wegen
schadhafter Belage nicht sicher begehbar.

Die Wando6ffnung im Obergeschoss der
Scheune zur Sudseite ist ohne Sicherung.

Die energetische Beschaffenheit des Gebaudes
und der Bauteile entspricht den arttypischen und
durch das Baualter gepragten Gegebenheiten.
Die energetische Beschaffenheit des Wohn-
hauses ist als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Einteilung der Rdume ist durchschnittlich.
Die Raume im Wohnhaus sind wegen des zur
Sldseite vorgebauten Stalles unglnstig aus-

gerichtet.

Die Raume sind wegen Schwellen und Stufen
vollstandig nicht barrierefrei.

Ehemaliges innerdrtliches landwirtschaftliches
Anwesen, Satteldachbauten in Jura-Bauweise,
bestehend aus Wohnhaus und Scheune.

Das Objekt ist baulich vernachlassigt und weist
teilweise markante Schaden auf.

Es liegt ein umfangreicher Instandhaltungs-,
Reparatur- und Modernisierungsstau vor.

Das Anwesen befindet sich mit wenigen Aus-
nahmen in einem baulichen Zustand wie vor
einigen Jahrzehnten. Die Rdume im Wohnhaus
sind nicht nach Siden ausgerichtet.

Der Gesamteindruck ist als markant unter-
durchschnittlich anzusehen.
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4. AuBenanlagen

Oberflachenbefestigung

Einfriedung

Freiflachen

sonstige AuBBenanlagen

besondere Bauteile
Qualitat der AuBenanlagen
Zustand der AuBenanlagen

Baumangel, Bausch&aden

Der Zugang zum Wohnhaus und die Flache
zwischen Wohnhaus und Scheune ist mit
Betonfeldern befestigt.

Der Hof nach Nordosten ist teilweise behelfs-
mé&Big mit Splitt Gberzogen.

Weitere Befestigungen sind Uberwachsen, nicht
erkennbar oder nicht vorhanden.

Der Hof zur Nordostseite ist mit einem Holz-
zaun auf Natursteinsockel eingefriedet.
Entlang der BruhlstraBe verlauft eine jingere
Natursteinmauer.

Der Garten sudlich der Gebaude und teilweise
der Hof sind dicht mit Strauchern, Blschen und
Wildwuchs versehen.

Im Garten stehen einige GroBb&ume.

Reste von Stiutzwéanden und Mauern,
ehemalige Dungstétte

verfallene Gebaude an der Sudgrenze
sehr einfach
markant unterdurchschnittlich, ungepflegt

wesentliche, soweit erkennbar:

Es bestehen Setzungen, Schaden und Frost-
schaden an Belagen.

Die Freiflachen sind uneben.
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5. Zusammenfassung

Leitsatz

Anlagen

Das Exposé ist ein unverbindlicher Auszug aus
dem Gutachten und dient nur als Kurzinformation.
Nahere Einzelheiten kénnen dem Gutachten
entnommen werden, das bei Gericht aufliegt.
Der Sachverstandige ist nicht berechtigt,
Auskunfte zu erteilen.

Auszug aus dem Katasterwerk
Fotos

Das Gutachten wurde von Dipl.-Ing. (FH) Gunther Meyer erstellt.

Ansbach, den 08. November 2022
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Wohnhaus von Nordwesten

Wohnhaus von Nordosten



Forkel - Meyer Bildteil zum Gutachten

Sachverstéandige

Wohnhaus und Scheune von Nordosten

Wohnhaus von Osten
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Scheune von Norden
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