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91710 Gunzenhausen
Steinabihl 15

Gemarkung Wald
Flurstlick Nr. 94/5

%

' von der Industrie- und Handelskammer Niirnberg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Gunther Meyer

Seite 2 von 34 Seiten
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1. Allgemeines

Auftrag

Objektart

Ort

Grundbuchdaten

Bestandsverzeichnis

Eigentimer
Lasten und Beschrankungen

Hypotheken, Grundschulden

Beweisbeschluss des Amtsgerichts
WeiBenburg in Bayern vom 18.09.2024,
Abteilung far Immobiliarvollstreckung,
Aktenzeichen 2 K 12/23

Einfamilienwohnhaus mit gewerblich genutzten
Nebenraumen und integrierter Doppelgarage

91710 Gunzenhausen
Steinablhl 15

Amtsgericht WeiBenburg in Bayern
Grundbuch von Wald
Blatt 1181

Flurstlck Nr. 94/5
Steinabiihl 15,

Gebaude- und Freiflache
GrundstlcksgréBe 1.736 m?

siehe Grundbucheintrag
siehe Grundbucheintrag

siehe Grundbucheintrag
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2. Grundstiick
Ort

Makrolage

Mikrolage

Beschreibung der Stadt

Beschreibung des Stadtteiles

Wohn- und Freizeitwert

Infrastruktur der Stadt

lokale Infrastruktur

Stadt Gunzenhausen, ca. 17.250 Einwohner,
Stadtteil Steinabuhl, ca. 70 Einwohner,
Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen,
Regierungsbezirk Mittelfranken, Freistaat Bayern

Gunzenhausen liegt ca. 50 km stdwestlich von
Nurnberg und 20 km nordwestlich WeiB3enburg.
Der Stadtteil Steinabiihl befindet sich westlich
der AltmUhl und ca. 5 km Luftlinie nordwestlich
der Innenstadt von Gunzenhausen.

Das Grundstuick liegt am nordwestlichen Rand
des Stadtteiles Steinabuhl.

Gunzenhausen zwischen dem Altmuhl- und
Brombachsee ist Zentrum des Frankischen
Seenlandes in Altmuahlfranken.

Die Stadt ist wirtschaftlich mittelstandisch,
im Umfeld landwirtschaftlich strukturiert.

Das kleine, ursprunglich landwirtschaftlich
strukturierte Dorf Steinabuhl liegt stidwestlich
und unweit des Altmunhlsees.

Der Wohn- und Freizeitwert von Steinabihl
ist als gut in Iandlicher Umgebung einzustufen.

Durch Gunzenhausen fuhren die BundesstraBen
B 13 und B 466, sowie die Eisenbahnlinie
Wirzburg- Treuchtlingen.

Der AutobahnanschluBB Ansbach-Mitte an die

A 6 ist ca. 30 km entfernt.

Gunzenhausen ist mit Bussen und Bahnen gut
in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz
VGN des GroBraumes Nurnberg eingebunden.
Die Uberregionale Infrastruktur ist als durch-
schnittlich bis gut anzusehen.

Steinabuhl befindet sich etwas abseits der
Hauptverkehrswege nahe der StaatsstraBe 2222.
Das Wohnhaus liegt an einer NebenstraB3e im
Dorf. Die lokale Verkehrsinfrastruktur ist als
landlich durchschnittlich anzusehen.
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Regionalplanung Gunzenhausen ist im Regionalplan der Region 8
als Mittelzentrum im Iandlichen Teilraum,
dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden
soll, definiert.

Umgebung des Objektes Das Anwesen befindet sich am Ortsrand im
Umfeld einer gemischt strukturierten, l1&andlich-
dorflichen Umgebung.

Nordlich schlieBt der Neubau einen gréBeren
Mehrfamilienwohnhauses und sudlich ein still-
gelegter landwirtschaftlicher Betrieb an.
Westlich erstrecken sich Ackerflachen.

Wohnlage Das Grundsttick liegt am Dorfrand mit Blick
nach Westen auf unbebautes freies Feld.
Die Wohnlage ist, bezogen auf Steinabuhl,
als gut, Uberregional betrachtet, als landlich
einzustufen.

Grundversorgung In Gunzenhausen befinden sich Gewerbe-
betriebe und eine umfangreiche medizinische
und schulische Grundversorgung.

In Steinabuihl sind keine Einrichtungen und
Laden far den taglichen Bedarf vorhanden.

bauliche Entwicklung Die bauliche Entwicklung der umgebenden
Grundstlicke ist abgeschlossen.

Art der baulichen Nutzung Das Grundstuck Flurstiick Nr. 94/5 ist im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Gunzenhausen als Grinflache, Siedlungsflache
im landlichen Bestand, verzeichnet.
Die sudlich und nérdlich anschlieBenden
Grundstlicke sind als gemischte Bauflachen (M)
ausgewiesen.

Zahl der Vollgeschosse Erd- und Obergeschoss
Dachform und -neigung Walmdach, steilgeneigt
Grundstticksform Das Grundstiick hat einen polygonalen Zuschnitt

mit mittleren Abmessungen von ca. 65 x 27 m.
Topographie Das Grundsttick ist weitgehend ebenflachig.

ErschlieBung Das Grundstuck ist erschlossen.



Gunther Meyer

Seite 5 von 34 Seiten

Sachverstéandiger

Beitrage, Abgaben

Hausanschliisse

Entsorgung

mdgliche Beeintrachtigungen

Baugrund

Grundwasserspiegel

Baugenehmigung

Stellplatze

Baumschutzverordnung

Altlasten Grundstiick

Quellennachweis

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

Das Grundstlick ist an das 6ffentliche Strom-,
Telefon- und Wassernetz angeschlossen.

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

Beeintrachtigungen Gber den gebietstypischen
Umfang hinaus sind nicht bekannt.

nicht bekannt

nicht bekannt

Es wird fur die Bewertung angenommen, dass
die vorhandene Bebauung genehmigt, bzw.
genehmigungsfahig ist und alle Bauvorschriften
eingehalten sind.

Auf dem Grundstick befinden sich zwei Stell-
platze fir PKW in der Garage und mindestens
sechs weitere im Freien.

Die Forderung nach Stellplatzen im Sinne des
Artikel 47 der Bayerischen Bauordnung wird fr
die Bewertung als erfullt angesehen.

Fir die Stadt Gunzenhausen besteht keine
Baumschutzverordnung.

Auf dem Grundstulick befinden sich keine, dem
Naturschutz unterliegenden GroBbaume.

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft
und wird nicht in einem &ffentlichen Altlasten-
kataster gefuhrt. Mégliche Anhaltspunkte fur
eine potenzielle Kontaminierung waren beim
Ortstermin nicht erkennbar.

Die Bewertung versteht sich fiktiv altlastenfrei.

Die baurechtlichen Auskunfte wurden von der
Stadt Gunzenhausen erteilt.
Behoérdenausklinfte sind unverbindlich.

Far Gutachtenergebnisse aufgrund solcher
Auskunfte wird keine Gewahr Gbernommen.
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3. Gebaude

Allgemeines

Chronik

Gebaudetyp
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Der Baubeschrieb ist ein stichpunktartiger, nicht
umfassender und nicht abschlieBender Uberblick
Uber die Beschaffenheit des Geb&udes, er ist
ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nicht als
Zusicherung von Eigenschaften zu verstehen.

Die durchgefuhrte Besichtigung beschréankte
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.
Moglicherweise verdeckte, nicht erkennbare
Mangel oder Schaden sind deshalb nicht erfasst.

Auf dem urspringlich ungeteilten Grundstuck
Flurstick Nr. 94 befand sich bis vor 12 Jahren
ein landwirtschaftliches Anwesen.

Die alten Geb&ude wurden abgebrochen.
Geplant war die Bebauung des Grundstlicks mit
einer Schonheitstagesfarm, zwei Gastehdusern
und zwei Wohnhausern.

Realisiert wurde auf dem spéter viergeteilten
Grundstick ein groBes Mehrfamilienwohnhaus,
zwei Wohnhaduser mit umfanglichen Freianlagen
und zwei AuBenschwimmbecken.

Gegenstand dieses Gutachtens ist nur das auf
dem sudlich abgeteilten Grundstlick Flurstick
Nr. 94/5 errichtete Wohnhaus.

Freistehendes groBflachiges teilunterkellertes
Einfamilienwohnhaus mit gewerblich genutzten
Nebenrdumen und integrierter Doppelgarage.
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Nutzung

Zugang und Zufahrt

Keller-/Untergeschoss

Erdgeschoss

Das Anwesen ist vermietet und wird im Erd- und
Obergeschoss zu Wohnzwecken und im Unter-
geschoss als Schonheitssalon genutzt.

Es bestehen nach Angabe keine Mietvertrage.

Der Zugang und die Zufahrt zum Grundstuck,
zur Doppelgarage und zu den Parkplatzen
erfolgen von der Ostseite von der OrtsstraBe.

Das Gebaude ist mit Ausnahme der Doppel-
garage vollstandig unterkellert.

Das Geschoss liegt unter der Erdgleiche und
hat an der Slidseite einen Lichtgraben.

Der Zugang erfolgt Gber die interne Haupttreppe.
Das Geschoss umfasst Treppenhaus, Diele,
Technik- und Hausanschlussraum, einen
Durchgangsraum, einen groBen Behandlungs-
raum mit Fenstern zum Lichtgraben und einen
Nebenraum nach Nordwesten.

Die lichte Raumhohe betragt ca. 2,35 m.

Der Zugang zum Gebé&ude erfolgt von der
Nordseite Uber einen Uberdachten Eingang mit
halbrundem Eingangspodest.

Die Zufahrt zur Doppelgarage erfolgt stirnseitig
am Geb&aude von der Ostseite.

Die Doppelgarage hat ein breites Tor.

Das Erdgeschoss umfasst ein Foyer mit frei-
tragender Treppe und nach oben bis zum First
offener Galerie, Garderobe, Géstetoilette,
Hauswirtschaftsraum, Doppelgarage, Buro,
Kldche und Wohn- und Esszimmer.

Die lichte Raumhohe betragt ca. 2,8 m.

Dem Buro und dem Wohnzimmer ist jeweils
eine teiluberdachte Terrasse vorgelagert.

Im Boden der Terrasse zur Westseite ist ein
kleiner Badepool eingelassen.
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Obergeschoss

Spitzboden

Wohnflache nach WoFIV

Bruttogrundflache BGF
Jahr der Fertigstellung
Umbauten, Erweiterungen
Bauart

Grundung

Wande

Decken

Der Zugang zum Obergeschoss erfolgt tber die
Haupttreppe im Foyer.

Es umfasst eine bis zum First offene Galerie mit
Zugang zum Sudbalkon.

In der stidlichen Dachschrage Uber der Galerie
befindet sich ein groBflachiges festverglastes
Dachflachenfensterelement mit auBenliegender
Beschattungsmoglichkeit.

Die kleineren Dachflachenfenster nach Norden
kdnnen elektrisch gedffnet werden.

Die Zugange zu den Flagelbauten erfolgen
uber je eine Stufe. Im Ostfligel befinden sich
Flur, zwei Zimmer und ein Kinderbad.

Der Westflligel umfasst Flur, Sauna, zwei Bader,
Ankleide und ein Schlafzimmer mit nach
Westen vorgelagerter Flachdachterrasse.

Die Radume 6ffnen sich teilweise bis unter das
Dach, die lichten HOhen betragen tber 3 m.

Der untergeordnete niedrige Spitzboden ist Gber
eine Einschubtreppe im Schlafzimmer zugénglich.
Der Spitzboden war nicht zu besichtigen.

Der FuBboden ist nach Angabe geschalt, die
Dachflachen sind gedammt.

ca. 296 m2im Erd- und Obergeschoss
ca. 47 m? Raum im Untergeschoss nach Studen

ca. 622 m? auf 3 Etagen

2012 nach Angabe ohne Freianlagen
2013 Fertigstellung der Freianlagen
konventioneller Mauerwerksbau
Flachgrindung

Porenbeton- und Kalksandsteinmauerwerk,
AuBenwandstarke 36,5 cm,
KellerauBenwande in WU-Stahlbeton

Stahlbetondecken
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Dach

Kamin

Spenglerarbeiten

Treppen

Fassade

Fenster

Sonnenschutz

Hausture

besondere Bauteile

Energieausweis

Haustechnik:

Heizung

Zusatzheizung

Liftung/Klima

thermische Solaranlage

Photovoltaikanlage

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl,
Dachhaut Betondachsteine glatt (Tegalit)

ein zweizlgiger Fertigteilkamin,
Kaminkopf eingeblecht

Titanzinkblech

viertelgewendelte Stahlbetontreppe mit Eichen-
holztrittstufen, Holzgelander mit Glasfullungen

mineralischer eingeférbter Putz,
Kellersockel mit verputzter Perimeterdammung

Kunststoffenster, dreifachverglast mit
eingelegten Oberlichtkreuzsprossen,
Dachflachenfenster im Bereich der Galerie

Kunststoffrolladen mit elektrischem Antrieb,
Sonnenschutzrollo Gber Dachflachenfenster

Kunststofftire, dreifachverglast

Eingangsvordach, Balkon zur Sudseite,
Terrassenuberdachung zur Westseite

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Elektrische Warmepumpe, Luft-Wasser-System,
FuBbodenheizung in allen Geschossen,
auch in der Doppelgarage

Kaminofen im Wohnbereich

Integrierte Photovoltaikmodule in den Dach-
steinen, System Braas, 3 Wechselrichter,
Nennleistung 8,2 kWp
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Sanitare Installation

Elektroinstallation

Schwimmbadtechnik

Sauna

Ausbau:

FuBbodenbelage

Wande

zentrale Kalt- und Warmwasserversorgung,
Pufferspeicher fir Warmwasser,
sehr guter, aufwandiger Standard;

Toilette Erdgeschoss:

Hange-WC mit Unterputzspulkasten, Urinal,
Waschtisch, begehbare Dusche mit Ganzglas-
kabine, Wandfliesen;

Bad Obergeschoss Sudfligel:
Hange-WC mit Unterputzspulkasten, Urinal,
groBer Waschtisch, begehbare Dusche mit
Ganzglaskabine, Wandfliesen;

Bad des Herren im Obergeschoss:
Hange-WC mit Unterputzspulkasten, Urinal,
groBer Waschtisch, begehbare Dusche mit
Ganzglaskabine, Wandfliesen;

Bad der Dame im Obergeschoss:
Hange-WC mit Unterputzspulkasten, Bidet,
groBer Waschtisch, Badewanne, Wandfliesen.

sehr guter, aufwandiger Standard, vollsténdige
Busanlage mit zentraler Steuerung,
Unterputzinstallation

kleiner Edelstahlbadepool auf der Westterrasse
mit Umwalzanlage

Saunakabine mit zwei AuBenfenstern und
Ganzglasabtrennung im Obergeschoss in dem
mit ,Arbeiten“ bezeichneten Raum.

keramische Fliesen in wertiger Qualitat in allen
R&aumen, Industrieboden in der Garage

Putz mit Anstrich
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Decken

Innentlren

Ausbauqualitat

baulicher Zustand

Zubehor und Inventar

Baumaéngel, Bauschaden

offene Restarbeiten

energetische Beurteilung

Raumqualitat

Barrierefreiheit

Gesamteindruck

Stahlbetondecken und Gipskartonplatten mit
Anstrich, teilweise sichtbares Dachgebélk im
Obergeschoss

glatte Holzwerkstofftiren in Futterzargen mit
Strukturbeschichtung,

Rohbautlrbreiten in der Regel 101 cm,
Rohbausturzhdhen in der Regel 233 cm

sehr gut, aufwéandig
gut bis sehr gut, gepflegt

Zubehor und Inventar, insbesondere Mdébel,
und die modulare Kicheneinrichtung sind nicht
Gegenstand der Bewertung.

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

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

Der Holzbelag des Sudbalkones ist schadhaft.
Weitere wesentliche Méangel sind nicht bekannt.

Das Eingangspodest ist ohne Belag.

Die energetische Beschaffenheit der Bauteile
und des Gebaudes erscheint insgesamt gut.

Die Qualitat und Einteilung der Rdume ist
individuell.

Das Gebéaude ist nicht barrierefrei.

Freistehendes, groBflachiges, individuelles und
aufwandig erstelltes, gepflegtes Einfamilien-
wohnhaus mit Doppelgarage in dérflicher
Wohnlage nahe zum Altmuhlisee.

Der Gesamteindruck ist als individuell,

und als gut bis sehr gut einzustufen.
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4. AuBenanlagen

Beschrieb

Oberflachenbefestigung

Einfriedung

Freiflachen

Schwimmbad

sonstige AuBBenanlagen
Qualitat der AuBenanlagen
Zustand der AuBenanlagen

Sicherheitsméangel

Bauméangel, Bausch&aden

Die Freianlagen sind groBflachig und aufwéandig
befestigt, und mit Rabatten, Einfassungen und
Stutzwénden aus Naturstein gestaltet.

Der Zugang zum Wohnhaus, die Parkflachen
und die Zufahrt zur Doppelgarage sind mit
Betonsteinen gepflastert.

Die Terrassen sind mit Natursteinplatten belegt.

Das Grundstuck ist nur teilweise eingefriedet.

Die nicht befestigten Freiflachen sind gartnerisch
als Wiese angelegt, die in den mit Strauchern,
Bluschen und Hecken bepflanzt ist.

An der Nordostecke verlauft die Grenze des
Grundsticks durch ein Freischwimmbecken.
Die Anlagen der Schwimmbadtechnik befinden
sich nicht auf dem zu bewertenden Grundstlck.

Stutzwande, Treppen, Beeteinfassungen
gut, auBergewohnlich umfangreich, aufwéandig
gepflegt, gut

Der AuBenabgang zum Haus Nr. 15a befindet
sich auf dem zu bewertenden Grundstuck.
Die noch nicht endguiltig fertiggestellte Treppe
ist onne Umwehrung.

keine wesentlichen, soweit aktuell erkennbar
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5. Zusammenfassung

Leitsatz

Anlagen

Das Exposeé 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

Ansbach, den 30. Dezember 2024
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Gunther Meyer Bildteil zum Gutachten

Sachverstandiger

Zufahrt von der OrtsstraBe von Osten

Ansicht von Sitdosten
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Terrasse Sud

Lichtgraben Sud
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Terrasse West mit Pool
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Ansicht von Nordwesten

Ansicht von Nordosten
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Sachverstandiger

Zugang zum Kellergeschoss des Anwesens Haus Nr. 15a,

Ansicht von Westen

Eingang
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Sachverstandiger

Treppe zum Keller-/Untergeschoss

Kellerraum Sudost
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Hausanschluss- und Technikraum
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Untergeschoss, Raum zur Stdseite
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Sachverstandiger

Eingang Erdgeschoss
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Kliche Erdgeschoss
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L&
Doppelgarage



Gunther Meyer Bildteil zum Gutachten

Sachverstandiger

Galerie Obergeschoss
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Balkon zur Sudseite

Flur Sid im Obergeschoss
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Bad Nordost im Obergeschoss

W

Zimmer Sudost im Obergeschoss
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Sauna im Westfligel im Obergeschoss
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Schlafzimmer Nordwest im Obergeschoss
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Sachverstandiger

Bad der Dame im Obergeschoss

Balkon West



Gunther Meyer Bildteil zum Gutachten

Sachverstandiger

Schwimmbecken an der Nordwestecke des Grundstiicks



