Sachverstandige
I Penschke &
Santihanser

Dipl-Kaufmann (Univ.) Horst Santihanser, zert. Immobiliengutachter
Dipl.-Betriebswirt (FH) Werner Penschke, 6.b.u.v. Sachverstandiger
86152 Augsburg, Auf dem Kreuz 22, sv@penschke-santihanser.de
Tel. 0821/ 50874060, Fax 50874062 www.penschke-santihanser.de

Kurzbeschrieb

zum Verkehrswertgutachten vom 27.07.2023

(Amtsgericht Augsburg, Aktenzeichen K 106/22)

Objekt: Teilunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss, Einzelgarage und Pool

Anschrift: 86845 GrofBaitingen, Kornblumenweg 2

Ursprungsbaujahr: 1962

Nutzung: wohnwirtschaftliche Nutzung

Grundstiicksflache: 2.008 m?

Wohnflache: 319,67 m?

Verkehrswert: 1.065.000,00 €

Wertermittlungsstichtag:  14.02.2023

Sonstiges: Wiedererrichtung des Dachgeschosses mit neuem Aus-
bau 2019, neue Heizung 2020
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Lage und Standort

Anschrift: 86845 Grofaitingen
Kornblumenweg 2

Bundesland: Bayern

Landkreis: Augsburg

Gemarkung: Grof3aitingen

Makrolage

GroBaitingen ist eine Gemeinde im sudlichen Bereich des schwabischen Landkreises
Augsburg. Die Wertach verlauft westlich des Hauptortes, die Singold flieBt durch den
Ortskern. Die Gemeinde ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft GrofBaitingen, zu
welcher auch Kleinaitingen und Oberottmarshausen zahlen. Die Verwaltungsgemein-
schaft verfuigt tiber rd. 8.450 Einwohner, wovon ca. 5.335 auf GroBaitingen entfallen.
Das bayrische Landesamt fur Statistik weist fiir den Landkreis Augsburg eine zuneh-
mende Bevolkerung (+11,2 % bis zum Jahr 2041, Basisjahr 2021) aus. Landkreis und
Stadt Augsburg gelten als Zuzugsgebiet, auch fiur Personen und Familien aus der Lan-
deshauptstadt.

Zur Nahversorgung stehen Discounter und ein Vollsortimenter, Metzger und Backer,
einige Fachgeschafte und eine Apotheke zur Verfiugung. Die Gemeinde Grofaitingen
und auch die umliegenden Stadte und Gemeinden im Kreis sind gewerblich breit auf-
gestellt und schaffen ein entsprechendes Arbeitsplatzangebot. Als Gewerbegebiet ist
»Nordlich der KreisstraBe A34* ausgewiesen. ,,Sudlich der KreisstraBe A34*“ werden
seit Jahren Ol und Gas gefordert.

Der Anschluss an das tiberregionale StraBennetz wird mit gut bewertet; bis zur in
diesem Bereich autobahnahnlich ausgebauten Bundesstra3e BI7 sind es nur wenige
Fahrminuten. Uber diese FernstraBe werden die Autobahnen A8 im Norden und A96
im Suden erschlossen, ferner fiihrt die BundesstraBe B2 als Verlangerung der BI7
weiter Richtung Niirnberg. Uber verschiedene AVV-Buslinien erfolgt die OPNV-Ver-
bindung mit diversen Ortschaften und Stadten im Umland bis hin nach Augsburg. Die
nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Bobingen und in Schwabmiinchen. Regel-
flugverkehr findet Uber die Flughafen Memmingen und Minchen statt.

Allgemein- und zahnmedizinische Grundversorgung ist am Ort gewahrleistet, ein am-
bulanter Pflegedienst ist ebenfalls verfligbar. Die nachstgelegenen Krankenhauser sind
die Wertachkliniken in Bobingen und Schwabmiinchen. In Augsburg bieten das Uni-
versitatsklinikum Augsburg sowie mehrere Kliniken mit teils spezialisierter Ausrich-
tung auch medizinische Spitzenversorgung.

Im Hauptort GroBaitingen befinden sich mehrere Kindergarten sowie eine Grund-
und Mittelschule. Der Besuch von Realschule oder Gymnasium ist in den benachbar-
ten Stadten moglich, akademische Ausbildungsgange werden in Augsburg angeboten.

Zur Freizeitgestaltung steht ein breites Vereinsleben in GroBaitingen und den umge-
benden Stadten und Gemeinden zur Verfiigung. Die Ufer der Wertach und der Sin-
gold bieten Erholungsmoglichkeit in unmittelbarer Nahe. Erganzt wird dies durch ein
dichtes Netz von Rad- und Wanderwegen.
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Entfernungen: Bobingen 7 km
Augsburg 22 km
Landsberg am Lech 30 km
Miinchen 88 km
Miinchen Flughafen 91 km
Ammersee 44 km
Mikrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im ostlichen Bereich des Hauptortes. Nordlich des Be-
wertungsobjektes befindet sich der Friedhof. Der Kornblumenweg ist eine Anlieger-
strale; die Umgebungsbebauung ist gepragt von Einfamilienhausern bei guter Durch-
grinung, in der weiteren Nachbarschaft befinden sich auch landwirtschaftliche Hof-
stellen. Jenseits des Kornblumenwegs liegt das Friedhofsgebaude mit Aussegnungs-
halle.

Backer, Metzger, Apotheke und Bushaltestelle befinden sich in sog. fuBlaufiger Entfer-
nung im Bereich der Lindauer StraBe. Discounter und Vollsortimenter liegen in kurzer
Fahrdistanz an den Ortsenden. Die Grund- und Mittelschule ist ebenfalls gut zu FuB3
erreichbar. Zum Ortstermin konnten nennenswerte Immissionen nicht festgestellt
werden. In Grofaitingen zeigen sich mehrere Baugrundstiicke, die jedoch nicht Giber
die Gemeinde zum Verkauf stehen.

Insgesamt handelt es sich um ein eher ruhig gelegenes Grundstiick mit fiir die landli-
che Lage befriedigender Infrastruktur.

Entfernungen: Verwaltungsgemeinschaft GroBaitingen 600 m
Bushaltestelle ,,GroBaitingen Mitte* 270 m
Grund- und Mittelschule 350 m
Penny-Markt 950 m
Grund- und Mittelschule 1.200 m
OMV-Tankstelle 350 m
Wertachklinik Bobingen 9.100 m

Lage im Gebaude

Das Gebaude kann Uber zwei Zugange an der nordlichen Gebaudeseite betreten wer-
den. AuBerdem besteht ein weiterer AuBBenzugang in den Keller an der ostlichen Ge-
baudeseite. Die Geschosse werden lber eine zentral gelegene Treppe erschlossen.

Das Kellergeschoss weist zahlreiche Raume auf, die teils beheizt und mit Holzver-
bundfenstern ausgestattet sind; nutzungstechnisch handelt es sich um Hobbyraume.
Ferner gibt es einen Heizungskeller mit Brennstoffbevorratung, einen Zahlerraum und
eine Waschkiche mit Kellerausgang als infrastrukturelle Raume. Zwei Raume dienen
als Abstell- und Lagerraume. Alle Raume werden Uber einen Flur erschlossen.

Im Erdgeschoss befinden sich ein groBer Wohn-/Essbereich, eine Kiiche mit Durch-
reiche in den Essbereich, eine weitere Kiiche (im Plan Zimmer 3), Garderobe, Gaste-
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WC, zwei Duschbader mit WC und mehrere Zimmer. Ein Zimmer (im Plan Zimmer
I) davon grenzt an den Nebeneingang, ein Zimmer (im Plan Zimmer 2) wurde mit
einem Wintergarten erweitert. Die Kiiche verfligt liber einen zusatzlichen Seitenein-
gang mit Glastiire; das Wohnzimmer und Zimmer 4 verfligen lber einen Zugang zur
Sldterrasse, Zimmer 2 in den Garten. Alle Raume und Zimmer sind an einen Flur
oder die Diele im Eingangsbereich angebunden.

Das Dachgeschoss wurde nach einem Brand im Jahr 2018 saniert und neu ausgebaut.
Hier liegt ein groBer Wohnbereich mit einem offenen Schlafbereich sowie einem Ba-
dezimmer. Ein Grundriss des sanierten Dachgeschosses liegt nicht vor.

Die Einzelgarage befindet sich im nordwestlichen Grundstiicksbereich.

Topographische Lage des Grundstiicks

Nahezu eben.

ErschlieBung

Zufahrt und Zugang zum Bewertungsgrundstuick erfolgen vom nordlich anliegenden
Kornblumenweg aus. Die genaue Lage der Ver- und Entsorgungsleitungen wurde

nicht Uberpruft.

Bauwerk

Art:

Nutzung:

Baujahr:

AuBenanlage:

Raumaufteilung:

freistehendes, teilunterkellertes Einfamilienhaus, einge-
schossig mit ausgebautem Dachgeschoss, Walmdach;
ferner Einzelgarage mit Gerateraum und Pool.

wohnwirtschaftliche Nutzung

Ursprungsbaujahr ca. 1962 (It. Eigentimer),

KG und EG weitgehend bauzeitlich,

Anbau Wintergarten vermutlich 2007,

aufgrund von Brand komplett neues Dach mit Dach-
stuhl, Dammung und Ausbau, Abnahme 2019,

Einbau einer neuen Heizung und Heizkorper ca. 2020.

Anschlisse an offentliche Ver- und Entsorgungsleitun-
gen. Einfahrt mit Granitpflasterstein; Zuwegungen tlw.
Granitpflasterstein, tlw. Betonplatten; Aufwuchs aus
Baumen, Strauchern und Rasen; Zierbeete. Einfriedung
uberwiegend durch Holzlattenzaun oder zur StraB3e hin
Mauerwerk. Gartentor aus Holz, zwei Gartenturchen in
Stahl und geschmiedet. AuBentreppe Beton ohne Belag
mit Stahlgelander und -handlauf. Terrasse mit Beton-
platten und aufwindiger Walmdach-Uberdachung.

Die beigefligten Plane stellen die genehmigte Raumsitu-
ation dar. Aktuelle Ausbauplane des
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Nebengebaude:

Baukorper

Baukonstruktion:

Fundament:
AuBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Hauseingang:

AuBenansicht:

Technische Ausriistung

Wasser/ Abwasser und
Stromversorgung:

Heizung, Warmwasser:

Sonstiges:

Ausstattung

Fenster:

wiederhergestellten Dachgeschosses konnten vom
Sachverstandigen nicht beschafft werden.

Einzelgarage in Massivbauweise mit zweifliigeligem
Holztor und Gerateraum mit Stahltiire in den Garten.

Massivbauweise
Beton, vermutlich als Streifenfundamente.
im KG mit Beton; ab EG Mauerwerk

uberwiegend Mauerwerk, im DG uberwiegend Tro-
ckenbau.

Stahlbeton

Massivtreppen, KG-EG mit Teppichbelag auf Werkstein,
halbgewendelt mit Stahlhandlauf, EG-OG mit Werk-
steinbelag, halbgewendelt, kein Handlauf.

Walmdach; Rinnen und Bleche liberwiegend aus Zink-
blech.

beide Eingange jeweils als einfache Holzhaustiire; ver-
mutlich bauzeitlich.

Putz mit hellem Farbanstrich.

Das Grundstiick ist an die jeweiligen Versorgungsnetze
angeschlossen. Die Entwasserung erfolgt tiber das Orts-
netz zur Sammelklaranlage. Die Funktion der Leitungen
sowie der Anschluss an die Ortskanalisation konnte
nicht Uberprift werden. Nach Angabe Sickergrube und
Erdtank stillgelegt.

Olzentralheizung Wolf Brennwertkessel COB-2/TS/TR,
Schichtenspeicher CS 160, BJ 2020; Warmeabgabe
uberwiegend uber neue Heizkorper mit Thermostat-
ventil; Kellerraume sind ca. zur Halfte beheizt, Warme-
abgabe hier uber bauzeitliche Heizkorper, uberwiegend
mit Thermostatventil.

Installationen fur Pool, Funktion nicht gepriuft.

uberwiegend Holzverbundfenster, vereinzelt Holzfens-
ter einscheibenverglast, stellenweise mit Sichtschutzglas
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Tiren:

FuBboden:

Wande:

Decken:

Sanitare Ausstattung:

Elektrische Anlage:

Zubehor/ Inventar:

Zustandsbeschreibung

Schaden und Mangel:

oder auch Holz- oder Kunststoffisolierglasfenster; Win-
tergarten mit Holzisolierglasfenstern, B] 2007; Terras-
senture im Wohnzimmer als Schiebetuire aus Holz mit
Isolierverglasung, BJ ca. 2007 (Angabe Eigentiimer); Ter-
rassentlre in der Kiiche und in Zimmer 4 bauzeitlich
aus Holz; im Dachgeschoss mit Kunststofffenstern mit
Dreifachverglasung, Dachflachenfenster von Roto.

Tiren und Zargen uberwiegend Holz mit Anstrich,
uberwiegend bauzeitlich, vereinzelt auch neu und foliert.

im Kellergeschoss mit Estrich, Teppich, Laminat, Fliesen,
Werksteinfliesen, Klinker oder Holzboden; im Erdge-
schoss Uberwiegend mit Parkettboden, im Flur mit
Steinfliesen, in den Sanitarraumen mit Fliesen, in den
beiden Kiichen mit Linoleum; im Dachgeschoss mit Fer-
tigparkett, im Bad mit Feinsteinzeug.

uberwiegend Putz, vereinzelt mit Raufasertapete; in den
Sanitarraumen und der Hauptkiiche tliberwiegend mit
Fliesen oder Fliesenspiegel.

uberwiegend Putz, vereinzelt mit Raufasertapete; stel-
lenweise abgehangt mit Deckenspots.

EG: | Bad mit Dusche, WC und Waschbecken,
Sanierung alteren Datums
| Bad mit Dusche und Handwaschbecken,
stellenweise bauzeitlich, stellenweise erneuert
I Gaste-WC mit WC und Handwaschbecken,
Sanierung jungeren Datums
OG: | Bad mit Wanne, Dusche, WC und Waschbe-
cken, neu im Zuge der Dachstuhlerneuerung.

teilweise bauzeitlich, teilweise erneuert; im Keller auf-
putz; Anzahl der Steckdosen und Lichtauslasse bauzeit-
lich eher gering, mehrere Unterverteilungen.

zwei Einbauktichen, verbleiben alters- und zustandsbe-
dingt ohne Wertansatz.

Markise, alters- und zustandsbedingt ohne Wertansatz.

Der AuBenbereich macht insgesamt einen eher unge-
pflegten Eindruck (Spuren von Witterung, Setzungen in
den Zuwegungen, vereinzelt Moos- und Flechtenbe-
wuchs, Putzschiaden in der Grenzmauer, Rasenfliche
vermoost oder nicht intakt etc.)). Die Fenster sind
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Gesamteindruck:

Mietverhiltnisse

uberwiegend veraltet, die Schutzanstriche verbraucht
und die Verkittung brichig. Verschiedene Installationen
im Keller sind nicht fachgerecht ausgefuhrt. An einzel-
nen Stellen im Keller herrscht Feuchte; stellenweise mit
Beschadigungen am Putz. Vor der Heizungsanlage stand
ein Kanister mit Ol, iiber welchen nach Aussage des Ei-
gentumers die Heizung betrieben wurde, ein Handwer-
ker, welcher die Heizungsanlage fachgerecht anschlie-
Ben soll, sei bestellt; tiber die Funktion der Heizungsan-
lage kann der Sachverstandige keine konkrete Auskunft
geben, in den Schlafzimmern konnte der Sachverstan-
dige HeiBluftheizkorper/ Heizlufter feststellen. Die Tu-
ren und Zargen sind stellenweise angeschlagen. In einem
der Duschbader zeigt sich ein langer Riss in den Fliesen
an der Wand, die Fliesen Iosen sich hier, hinter den Flie-
sen besteht vmtl. ein Feuchteschaden in der Wand. Am
Spuilkasten zum WC fehlt die Driickerabdeckung. Die
Lichtschalter und Steckdosen sind stellenweise mit
Farbe angestrichen und abgegriffen, teils noch bauzeitli-
che Elektroarmaturen. Die Wandbelage sind uberwie-
gend erneuerungsbedurftig. Im Dachgeschoss wurde
beim Neuausbau der Boden so verlegt, dass an einer
Stelle die Rohre der alten FuBbodenheizung offen liegen.

Uberdurchschnittlich groBes, dabei eher ungepflegtes
Einfamilienhaus mit in weiten Teilen urspriinglicher Aus-
stattung, einem aufgrund eines Brandes in 2018 neu er-
richteten und ausgebauten Dachgeschoss, mit Instand-
setzungs- und Modernisierungsbedarf, auf uberdurch-
schnittlich groBem Grundstiick unokonomisch platziert,
in eher landlicher Wohngebietslage.

Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nach Auskunft zum Ortstermin nicht vorhanden;
das Bewertungsobjekt wird vom Eigentiimer und Familienangehorigen bewohnt.
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86845 Grofaitingen, Kornblumenweg 2, Fist. 1937/10; Aufnahmen vom 14.02.2023

Ansicht

Ansicht

Garage
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Heizungskeller mit
Brennstoffvorrat

Putzschaden
Kellerraum

Installation, Zustand
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Flur mit
Einbauschranken
(bauzeitlich),

links Riickseite
Garderobe, rechts
Treppe in das
Obergeschoss

Holzverbundfenster
(bauzeitlich),
Zustand

Esszimmer, Blick zum
Wohnzimmer
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Badezimmer mit WC,
Dachgeschoss

Ansicht offenes
Dachgeschoss,

links Schlafraum,
rechts Bad mit WC

Ansicht Dachhaut
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86845 Grofaitingen, Kornblumenweg 2, Fist. 1937/10; Anlagen
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