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ZUSAMMENFASSUNG

Bewertungsobjekt

Grundstick, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Besonderheiten:

Kiche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Grundstiick FI.Nr. 549/554 der Gemarkung Gaustadt,
TitusstralBe 28, 96049 Bamberg, Gebaude- und Frei-
flache zu 0,0173 ha

Wohngebaude: zweigeschossiges, teilweise unterkel-
lertes, massives Einfamilien-Reihenmittelhaus mit
ausgebauter Dachgeschossetage; Wfl. ca. 101,99 m2
zzgl. Nutz-/Nebenfl.; Bj. ca. 1988/1989

keine Gewerbenutzung

keine

nicht vorhanden

- teilweise Instandhaltungsriickstau sowie Renovie-
rungsbedarf

Kicheneinbauten; Zeitwert, geschatzt ca. 1.500 EUR
(Zeitwert nicht in Verkehrswert enthalten)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. Behdrde

keine Denkmal-Einstufung

siehe Grundbuchangaben

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag:  14.11.2025
Ertragswert: 366.000,- EUR
Sachwert: 392.000,- EUR
Verkehrswert (§ 194 BauGB): 392.000,- EUR
-
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist den Ortsbereich, in dem das Bewertungsgrundstick
FI.Nr. 549/554 liegt, als Wohnbauflache aus.

Bebauungsplan

Fir das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 549/554 der Ge-
markung Gaustadt befindet, existiert nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbe-
horde der qualifizierte Bebauungsplan Nr. G 5 C/D (Bereich Cherbonhof).

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand ist gemaR der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-
Atlas) nicht in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaR Art. 1 Abs. 2 BayDschG
aufgefuhrt. Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstiick nicht in-
nerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemafl3 Art. 1 Abs. 3
BayDSchG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiickszuschnitt und Topographie

Das zu bewertende Grundstiick FI.Nr. 549/554 der Gemarkung Gaustadt ist rechteckig
geschnitten (siehe Lageplan). Das Gelande des Bewertungsgrundstiicks verlauft rela-
tiv eben.

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 549/554

StraRen-/Wegefront (norddstlich): 5m
Grundstucksbreite (durchschnittlich): 5m
Grundstiickstiefe (durchschnittlich): 34 m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Laut Baubeschreibung handelt es sich um normal tragfahigen Baugrund. Nach Aus-
kunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das Grundstick FI.Nr. 549/554
derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlastenkatas-
ter) vor. Von der Grundstiickseigentimerseite bzw. den beteiligten Parteien wurden
keine Informationen und Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhaltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine Uberpriifungsmafnahmen von Grund und
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Boden sowie keine UberpriifungsmalRnahmen des baulichen Bestands beziiglich Alt-
lasten, Schadstoffbelastungen, Verunreinigungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Auf-
fullungen, Parasiten, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fur die Wer-
termittlung ist demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines
unbelasteten baulichen Bestands.

Uberschwemmungsgefahrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bayern be-
steht fur das Bewertungsgrundstiick Titusstral3e 28 keine Einstufung als festgesetztes
Uberschwemmungsgebiet. Dariiber hinaus ist fiur das Bewertungsgrundstiick geman
der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung keine Abgren-
zung der ,wassersensiblen Bereiche" (Moore, Auen, Gleye und Kolluvien) mdéglich.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefiihrt.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 549/554 der Gemarkung Gaustadt befindet sich in
einem Wohngebiet und grenzt mit der norddstlichen Seite an die TitusstralRe, eine
StichstraBe mit Wendehammer. Die Titusstral3e wird im Bereich des Bewertungsob-
jekts vorherrschend von Anliegern frequentiert. Die Verkehrsimmissionen (Fahrzeug-
larm/-abgase) sind insgesamt betrachtet als gering bis zeitweise maRig zu beschrei-
ben. Die bauliche Umgebung ist Giberwiegend durch Wohnbebauung, Einfamilien- bzw.
Mehrfamilienhauser, gepragt. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (In-
dustrie- bzw. Handwerksbetriebe, Gaststétten etc.) sind nicht bekannt und zum Orts-
termin auch nicht festgestellt worden.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatséchlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zusténdige Behdrde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fuhrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 549/554 gilt als ortsuiblich erschlossen. Es bestehen
Anschlisse fur Strom, Gas, Telekommunikation, Wasserversorgung Uber kommunale
Leitung, Abwasser in das offentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer
offentlichen Verkehrsflache aus. Der Bewertung wird auftragsgemafR zu Grunde ge-
legt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine Erschlie-
Bungs-, Verbesserungs- und Stralenausbaubeitrage o.4. anfallen. Grundsétzlich gilt,
dass zukiinftige 6ffentliche oder private Baumaflinahmen jederzeit weitere Beitragskos-
ten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 549/554 ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem
Einfamilien-Reihenmittelhaus bebaut und als leer stehend bzw. unbewohnt zu be-
schreiben. Erbetene Miet-/Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft der
am Ortstermin beteiligten Personen bestehen zum Wertermittlungsstichtag keine Miet-
bzw. Pachtverhéltnisse.
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Rechtliche Gegebenheiten
Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung séamtlicher Unterlagen nicht feststellbar.

Gebaude und AufRenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die Uberwiegend verbauten bzw.
augenscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhande-
nen Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteil6ffnungen oder ahnliche Un-
tersuchungsmafnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kénnen somit nicht aus-
geschlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten
Besichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

Wohngebéude

Gebaudetyp und Baujahr

Das Bauwerk ist als zweigeschossiges, teilweise unterkellertes, in Massivbauweise er-
richtetes Einfamilien-Reihenmittelhaus mit ausgebauter Dachgeschossetage zu be-
schreiben. Das Wohngeb&aude wurde laut vorliegender Unterlagen um 1988/1989 er-
richtet.

Gliederung

Der Hauseingang befindet sich an der norddstlichen Gebaudeseite. Das Wohnhaus
weist auf der Erdgeschossetage einen Flur mit Treppenaufgang, eine Esskiiche mit
Zugang zum Garten, einen WC-Raum sowie eine Uberdeckte Kfz-Stellplatzflache auf.
Die Obergeschossetage verfiigt Uber einen Flur, ein Schlafzimmer, ein innen liegen-
des Badezimmer und ein Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Auf der Dachge-
schossetage befinden sich zwei Kinderzimmer, ein mittig positionierter Flur und ein
Abstellraum. Die Teilunterkellerung umfasst Nutz- und Nebenrdume (Heizung, Lager
etc.). Der mittels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden ist unausgebaut und als
Kriechboden zu beschreiben. Bezliglich der Raumanordnung wird auf die Planunterla-
gen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. vorliegenden Unterlagen)

Fundamente/Grindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

AuRenwande: Massivwande bzw. Mauerwerk-Bauweise (KSL-
Blocke 30 cm 0.4. mit AuRendammung)
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Innenwande / Stitzen:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Uberwiegend Massivwande bzw. Mauerwerk-
Bauweise (KSL-Mauerwerk 0.4.)

Stahlbeton-Massivdecke (Uber KG, EG, O0G);
Holzbalkendecke (liber DG)

KG-EG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander
bzw. Handlauf
EG-OG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander
bzw. Handlauf
OG-DG: gewendelte Holztreppe mit Holzgelander
bzw. Handlauf

Satteldach

zimmermannsmaliiger Holzdachstuhl mit Mineral-
faser-Dammung

Betondachsteindeckung

zweiziigiger Kamin, eingeblechter Kaminkopf

Uberwiegend Metallausfihrung

Balkon in Holzkonstruktion mit Holz-Gelander;
Markise; Lichtschachte; Terrasse; Kommunwand-
Vorspringe (Sichtschutz); Massivstitze; Befesti-
gung des Kfz-Einstellplatzes

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. Bauantrag / Unterlagen)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidungen:

AuBendammung bzw. Thermohaut Dammdicke 6
cm mit Kunststoffputz; Fassadensockel abgesetzt

vorherrschend mit Fliesenbelag und Holzparkett
ausgestattet

vorwiegend verputzt (ggf. Trockenputz / GK-
Platten) und gestrichen bzw. tapeziert; Teilberei-
che mit Fliesenbelag verkleidet
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Decken- / Dachschragenverklei-
dungen:

Turen / Tore:

Fenster:

Heizung:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Uberwiegend verputzt (ggf. Trockenputz / GK-
Platten) und gestrichen bzw. tapeziert

Hauseingangstirelement in Holzausfihrung mit
verglastem Oberlicht; innen Uberwiegend Holztii-
ren (furniert; tiw. mit Oberlicht) mit Holzzargen

vorwiegend Holz-Isolierglasfensterelemente (tlw.
mit Holzfensterladen), Dachflachenfenster mit Rol-
lo (Fabr. Velux; Einbau ca. 2014); Metallrahmen-
Kellerfenster mit AuRengitter

Gas-Therme (Einbau ca. 2014); Flach-Heizkorper;
z.T. Elektro-Heizkorper

Uberwiegend Unterputzinstallation in baujahrsibli-
cher bzw. zweckmaRiger Ausfihrung; z.T. Auf-
putzinstallation

KG: Hauswirtschaftsraum verfligt Gber zweckma-
Rige Waschmaschinenanschlisse und Ausguss-
becken

EG: WC-Raum mit Waschbecken und WC ausge-
stattet; Kiiche weist zweckmafige Anschliisse auf

OG: Badezimmer verfigt tber Waschbecken, WC
und bodengleiche Dusche (Modernisierung / Ein-
bau ca. 2017)

Augenscheinliche Baumangel und Bauschaden sowie Re  starbeiten
Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
nennenswerte Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

AuRRenbauteile (Balkon, Holzfenster, Fensterladen, Markise etc.) bzw. Fassade
weisen stellenweise markante Witterungsmerkmale auf

Fassade und Fassadensockel stellenweise reparaturbediirftig (teils Putzschaden,
Verfarbungen bzw. Absandung des Anstrichs erkennbar)

Sanitar-Silikonfugen (Bad OG) teils erneuerungsbediirftig

vereinzeltes Ablésen des Furniers bzw. Nutzungsmerkmale an Turelementen
(Tarblatt bzw. Zarge) erkennbar

Holzbauteile (Balkons etc.) z.T. reparatur- bzw. erneuerungsbeddrftig (starker Ver-

schlei3 erkennbar)

vereinzelte Verkleidungen von Wand- bzw. Dachschragenbereichen reparatur-
bzw. renovierungsbediirftig (z.B. Restspuren von alterem Wasserschaden, Ursa-
che des Wasserschadens behoben It. Hinweis der am Ortstermin Beteiligten)

Terrassen-Plattenbelag weist stellenweise Absenkungen, Wdélbungen etc. auf
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
mangelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafRhahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, Brandschutz, bauphysikalische Gege-
benheiten etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bauman-
gel und Bauschaden sowie Restarbeiten basiert vorwiegend auf Augenschein und. er-
hebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Eine Gber den Augenschein hinausgehende
Untersuchung auf Bauschaden bzw. Bauméngel, Restarbeiten, Statik, Schadstof-
fe/Raumgifte und Schéadlinge respektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Haus-
technik, technischen Anlagen und Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauf-
trages und wurde somit nicht durchgefiihrt.

Energetische Qualitéat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur Wér-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebaudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlicksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundséatzlich fir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funktional und zweckmafig zu be-
schreiben. Ein Anlass fur eine wirtschaftliche Wertminderung (Abzug i.S. § 8 Abs. 3
ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Pflegezustand als durchschnittlich einzustu-
fen. In Teilbereichen bestehen Renovierungs- und Instandsetzungsriickstau.

AuRenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FIL.Nr. 549/554 ist mit entspre-
chenden Ver- und Entsorgungsleitungen an das
offentliche Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) ange-
schlossen.

Freiflache, Sonstiges: Die Freiflache ist als Ziergarten mit Rasenflache
und Pflanzbestand (Baume, Straucher etc.) gestal-
tet. Der Zugangs- und Zufahrtsbereich ist mit Ra-
sengittersteinen befestigt.

Gesamturteil: Die AuRRenanlagen sind als zweckmafig gestaltet
zu beurteilen.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstii ck FI.Nr. 549/554

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 366.000,- EUR
Ergebnis des Sachwertverfahrens (marktangepasster W ert) 392.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 549/554 der Gemarkung Gaustadt ist nach Abwéagung
der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebdudekonstellation und Zustand zum Werter-
mittlungsstichtag 14.11.2025 als durchschnittlich marktgangig zu beurteilen. Hervorzu-
hebende Faktoren sind die solide Bauweise und die nachgefragte Lage. Als nachteili-
ge Faktoren im Hinblick auf die Vermarktungsfahigkeit des Bewertungsgrundstiicks
sind der vereinzelt bestehende Instandhaltungsriickstau bzw. Renovierungsbedarf zu
nennen. Der Verkehrswert des Grundstiicks Titusstral3e 28 wird, abgeleitet aus dem
Resultat des Sachwertverfahrens, zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025 auf rd.
392.000,- EUR geschatzt. Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale
wird der geschéatzte Verkehrswert fir adaquat erachtet.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstick FI.Nr. 549/55 4

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bamberg von
Gaustadt Blatt 2656 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 549/554 der Gemarkung
Gaustadt, Titusstralle 28, 96049 Bamberg, Gebaude- und Freiflache zu 0,0173 ha,
abgeleitet aus dem ermittelten Sachwert, ohne die Berlcksichtigung der in Abt. Il ein-
getragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 14.11.2025, auf gerundet:

392.000,- EUR

(in Worten: dreihundertzweiundneunzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen Abt. Il des Grundbuchs wurden in der Verkehrswertermittiung wertmagig nicht
berticksichtigt. Die Werte von Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen, Zubehor, Kiicheneinbau-
ten 0.4. wurden im o.g. Verkehrswert ebenso nicht beriicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die
Objektbeschreibung nach Augenschein bzw. gemaR den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wur-
den keine Bauteiluntersuchungen (Brandschutz, Statik, Verunreinigungen, Parasiten, Schadstoffe,
Raumgifte etc.), keine Uberprifungen der Geb&udetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von
Grund und Boden durchgefiihrt. Die Angabe der Flachen- bzw. RaummalRe erfolgt unverbindlich und
ohne Gewahr. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Aus statistischen Ge-
sichtspunkten muss fiir Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen wer-
den. Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich
handelt es sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grundstiicksverkehrs folgend, wird das
Ergebnis der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne Mal3stab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Bamberg

Schranne 3

96049 Bamberg
Flurstiich: 540554 Gemeinde: Bambeng
Gemarkung: Gaustadt Lendkreis:  Bambeng

Bezirk: Ciberfranken

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster

Flurkarte 1:1000

Erstellt am 13.11.2025
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Flurstiick Gebietsgrenze
Flumstucksgronme o GronEe der Gemarkung
3285 Flurstiicksnurmmt - Grenge des Gemeinde
Zusammengehorende Flurstidotoile " v e NS EE LARMrelies
v e Grange des krelsfreien Stadt
——————— Nich festpesteifie Flurstiboksgrenze
—_—— Abgemarkter Gremepenkt Tatsichliche Nut!l.ll‘lg
e
Sraepun ot Abimaring Wohnbaufische, Fliiche gemischtar Nuteung
Flache besanderer funkponaler Pragung
——— o Grenzpunkt, Abmaskng nach Quedlen|age 2

nicht u spezifizieron

ndustrie- unt Gewarbeflachs

Sport-, Frefzeit- und Erhidungsflache

Friedhaf
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft Landwirtschafl
Mcherland Grinkand
i Badenordnungsverfahires StraRemaerkahn, Weg, Bahnverkah,
= - Schiffswerkehr, Plagz
Gebdude Wald » Gehalz
B Stehendes
L ‘Wolngebdude - Fhnlkgowssser — e
Gebdude flr Wirtschaft oder Gewerhe E:g':mns — Halenbegkan
ﬁ Umsparmstation — Sumpf - Moar
5 T P Lpiciplate | i
Gebdude for Bffentliche Zwecke il
= ek @ | e
i
Gebdude mit Hausnummer Frugverkehr /
! & e | P R
Lagebezeichnung mit Hausnummer; =
Hehir. 20 GebEude im Kataster noth Richt erfasst, & | campingplats an Park
tew. noch nicht gebaut "
Geoditische Grundlage Hinweis
Amtliches Lageraferenisystern 15t das wehweite Univarsale Unsere ausfihrliche Legende finden Sie unter
Transwersale Mercator-System -~ UTM [ T, AL KNS fichs

Berugssystem (st ETRSED; Berugsellipsoid: GRSSD
mit 67 - Maridianstreden; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33;
32689600,83 (E) Rechtswen m Metern mit fihrender
Ionenangabe
S33B3ILTRIN) Hochwert in Metern (Abdtand vam Agquator)

oder schaell und elnfach mit unserem
OR-Code

Ein Sarvice der
Bayerlschen Vermassungsvarwaltung
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Reihenhaus von Nord-Osten

Bild 2: Siid-West-Ansicht
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