Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Daniel Meyer-Rohrbach

von der Industrie- und Handelskammer éffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

(zustandige Aufsichtsbehdrde: Industrie- und Handelskammer Nirnberg fiir Mittelfranken)

Laufamholzstrae 370 | 90482 Nurnberg
Telefon 0911-54 8504 10 | Telefax 0911 - 54 8513 91
www.meyer-rohrbach.de | info@meyer-rohrbach.de

Zusammenfassung des

VERKEHRS-/MARKTWERTGUTACHTENS
nach § 194 BauGB

Reihenendhaus

Garage

Diese Zusammenfassung des Verkehrswertgutachtens stellt einen stark verkiirzten Aus-
zug aus dem Gutachten dar und dient lediglich der Kurzinformation. Der Sachverstandige
ist nicht berechtigt Auskiinfte zum Verfahren und/oder dem Objekt zu erteilen. Das Origi-
nalgutachten kann beim Amtsgericht eingesehen werden. Eine Haftung gegeniiber Dritten
auf Grundlage dieser Zusammenfassung wird ausgeschlossen.

90513 Zirndorf, Freyjastralle 35a

Grundbuch / Gemarkung Flrth / Zirndorf

Band / Blatt 130 / 4527

Flurstick Nr. 757/170

GroRe des Grundstlicks 320 m?

vorhandene Bebauung Reihenendhaus mit Garage
Baujahr ca. 1977

Wohnflache Reihenendhaus ca. 109 m?

Nutzflache Reihenendhaus ca. 86 m?

Nutzflache Garage ca. 15 m2

Verkehrswert am 31.10.2025 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

530.000,00 €
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Lage und Beschreibung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick liegt ca. 665 m Luftlinie nordwestlich des Markplatzes und ca.
530 m Luftlinie nordwestlich des Bahnhofs von Zirndorf, in der Freyjastralle, einer durch-
schnittlich befahrenen Wohngebietsstrale. Die Bebauung im nédheren Umfeld stellt sich Uber-
wiegend als Wohnbebauung mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, Reihen- und
Doppelhausern und teilweise mit kleineren Mehrfamilienhausern dar. Die nachstgelegene An-
bindung an o6ffentliche Verkehrsmittel erfolgt in ca. 11 Gehminuten (800 m) Entfernung Gber
die Haltestelle Bahnhof Zirndorf. Der ndchstgelegene Supermarkt befindet sich ebenfalls in ca.
11 Gehminuten (800 m) siidwestlich des Bewertungsgrundstiickes.

Das Grundstick wird im Nordosten Uber den Gehweg der Freyjastrale aus Uber ein Gartentor
in Metallkonstruktion mit rechtsseitig feststehendem Briefkasten und Klingel in Metallkonstruk-
tion begangen. Weiter wird das Grundstiick im Bereich der Garage von dem Gehweg der Frey-
jastralRe aus offen erschlossen. Die weitere Abgrenzung entlang des Gehweges der Freyja-
stralRe erfolgt Gber einen Metallzaun und eine Gabionen-Mauer. Der nachfolgende nérdliche
Grundstlcksbereich ist vollstandig mit Betonsteinen versiegelt. Hier befindet sich eine Tanne.
Weiterhin sind hier die Mulltonnen abgestellt. Zwischen dem Reihenendhaus und dem Gara-
genbaukdrper wird der weitere stdliche bzw. stidwestliche Grundstlicksbereich tUber eine Me-
talltr, mit einer Betonkonstruktion umfasst, begangen. Zwischen der Zufahrt zur Garage und
dem ubrigen nordostlichen Grundstucksbereich ist auf dem Grundstick zur Abgrenzung ein
Metallzaun und eine Gabionen-Mauer vorhanden. Der siudwestliche und sitdliche Grund-
stiicksbereich stellt sich, soweit von aufl3en erkennbar, mit einer Rasenflache und einer um-
laufenden Zuwegung, in Betonsteinen ausgeflihrt, dar. Rlickwartig der Garage befindet sich,
soweit erkennbar, eine Art Unterstand. Die Garagenzufahrt im nordwestlichen Grundsticks-
bereich ist vollstandig in Verbundsteinen versiegelt. Die Abgrenzung zum 6stlichen Nachbar-
grundstick erfolgt im nérdlichen Grundstiicksbereich tber die Grenzbebauung der Baukdrper
und stellt sich ansonsten Uberwiegend offen dar. Es ist lediglich eine Art Sitzgelegenheit in
Betonsteinen und Holzdielen - in einfacher Konstruktion - ausgefiinrt. Die Abgrenzung zum
westlichen Nachbargrundstlick erfolgt im Bereich der Garagenzufahrt offen, ansonsten tber
die Grenzbebauung der Garagenbaukdrper. Die Abgrenzung zum sudlichen Nachbargrund-
stuick erfolgt, soweit von auf3en erkennbar, Uber eine Hecke.

Gesamteinschatzung der Lage und des Grundstiicks:

Das Grundstuck befindet sich in Uberwiegend guter Wohnlage von Zirndorf. Das Grundstuck
stellt sich - soweit einsehbar - einem ordentlichen Gesamtzustand dar. Weiter kann aufgrund
der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Beschreibung der Gebaude

Bei dem Ortstermin war niemand anwesend. Eine Innenbesichtigung war nicht moéglich. Die
nachfolgenden Ausfuhrungen basieren somit auf Basis der Aktenlage sowie der Sichtung von
offentlichem Grund und haben somit nicht den Status der Vollstandigkeit bzw. des Abschlie-
Renden.

Reihenendhaus

Das Reihenendhaus wurde in Massivbauweise, laut Planunterlagen voll unterkellert, mit Erd-
geschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss, mit Satteldach, Eindeckung in
Pfannen, errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen. Der Westgiebel ist im Bereich
des Dachgeschosses mit Faserzement-Platten verkleidet.
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Die Belichtung und Bellftung erfolgen, soweit von aufen erkennbar, Uber ein- und zweiflige-
lige Kunststoff-Isolierglasfenster mit AuRenjalousien. Im Bereich des Dachgeschosses ist ein
grolies Fenster erkennbar. Hier ist eine Aulienjalousie, derzeit heruntergelassen, vorhanden.
Das Reihenendhaus wird an der Nordfassade Uber eine Hauseingangstur, Zarge in Kunststoff
mit rechtsseitig feststehendem lIsolierglaspaneel, Blatt in Kunststoff mit Isolierglaseinlagen,
begangen. Vor der Hauseingangstir befindet sich ein Podest mit zwei Stufen, in Waschbeton
ausgefuhrt. Im Bereich des Podestes befindet sich ein FuRrost. Der Hauseingangsbereich
stellt sich durch ein Vordach in Betonkonstruktion Uberdacht dar. Die Untersicht ist mit Holz
verkleidet.

Gesamteindruck des Reihenendhauses:
Das Reihenendhaus macht von auf3en einen ordentlichen und gepflegten Gesamteindruck.
Weiter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Garage

Die Garage wurde in Betonfertigkonstruktion mit Flachdach, Eindeckung in Bitumen, soweit
erkennbar, errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestrichen. Die Garage wird im Norden
von der kurzen Zufahrt aus tber ein Garagentor in Metallkonstruktion erschlossen.

Gesamteindruck der Garage:
Die Garage macht von aulden einen einfachen und nutzungstypischen Gesamteindruck. Wei-
ter kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage getroffen werden.

Allgemeine objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Nichtzugéanglichkeit

Das Bewertungsobjekt konnte nicht betreten werden. Vom Sachverstandigen kénnen daher
keinerlei detaillierte Angaben Uber Ausstattung, Zustand, Qualitat der Bauausfiihrung, Zweck-
maRigkeit der Gestaltung sowie Mangel und Schaden zu den baulichen Anlagen gemacht wer-
den. Die Wertermittlung basiert demnach auf der Aktenlage und der Sichtung von 6ffentlichem
Grund. Aufgrund der nicht zugelassenen Innenbesichtigung wurde das Gutachten somit nach
dem aulderen Eindruck erstellt. Es wird explizit darauf hingewiesen, dass dabei mogliche wert-
beeinflussende Umstande, die sich durch eine Innenbesichtigung ergeben hatten, nicht zur
Bertcksichtigung gebracht werden kdnnen.

Flachen im Dachgeschoss

Von dem Stadtbauamt der Stadt Zirndorf wurden u. a. die von dem Landratsamt Firth geneh-

migten Tektur-Baueingabeunterlagen zur Veranderung der Dachgestaltung von 3 Reihenei-

genheimen Ubermittelt. Mit Genehmigungsbescheid vom 09.06.1977 wurden entsprechende

Bedingungen und Auflagen zur Genehmigungsfahigkeit wie folgt - auszugsweise - ausgewie-

sen: ,A72 Die Rdume im Dachgeschol3 dlirfen nicht als stdndige Aufenthaltsréume (Wohn-

rdume) genutzt werden; nur wie im Plan vorgesehen als Studiordume.“Hierzu ist anzubringen,
dass Flachen im Dachgeschoss nur als Aufenthaltsraume gelten, wenn die Anforderungen der

Bayerischen Bauordnung erflllt sind. Gemafs BayBO (Bayerische Bauordnung) muissen fol-

gende Voraussetzungen erfillt sein:

1. Aufenthaltsraume miussen eine lichte Raumhoéhe von mindestens 2,40 m, im Dachge-
schoss Uber der Halfte ihrer Nutzflache 2,20 m haben, wobei Raumteile mit einer lichten
Hohe unter 1,50 m aufder Betracht bleiben. Das gilt nicht fir Aufenthaltsraume in Wohnge-
bduden der Gebdudeklassen 1 und 2.
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2. Aufenthaltsraume missen ausreichend bellftet und mit Tageslicht belichtet werden kon-
nen. Sie missen Fenster mit einem Rohbaumal} der Fensterdffnungen von mindestens
einem Achtel der Netto-Grundflache des Raums einschlieRlich der Netto-Grundflache ver-
glaster Vorbauten und Loggien haben.

3. Aufenthaltsrdume, deren Nutzung eine Belichtung mit Tageslicht verbietet, sowie Ver-
kaufsrdume, Schank- und Speisegaststatten, arztliche Behandlungs-, Sport-, Spiel-, Werk-
und ahnliche Raume sind ohne Fenster zulassig.

Aufgrund der Nichtzuganglichkeit kann von dem Sachverstandigen nicht gesichert beurteilt

werden, dass die vorgenannten Anforderungen der BayBO hinreichend eingehalten wurden.

Unter Bericksichtigung der behordlicherseits angebrachten Genehmigungsbedingungen so-

wie der Nichtzuganglichkeit, werden die Flachen im Dachgeschoss somit bei der weiteren Be-

trachtung als Nutzflachen in Ansatz gebracht.

Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaoglichkeit

Marktgangigkeit

Die Marktgangigkeit der Immobilie ist aufgrund der aktuell eher zurtickhaltenden immobilien-
wirtschaftlichen Nachfragesituation und der Lage innerhalb der Stadt Zirndorf sowie unter Be-
rucksichtigung des Baujahres und des auferen Gesamtzustandes und -eindrucks als durch-
schnittlich anzusehen. Im Rahmen des gewohnlichen Geschéaftsverkehrs besteht eine durch-
schnittliche Nachfrage.

Drittverwendungsmaglichkeit

Das Reihenendhaus dient vorwiegend dem Zweck des Wohnens. Eine Drittverwendungsfa-
higkeit ist im Rahmen einer Blronutzung bzw. im Home-Office durch Berufe z. B. im Bereich
Marketing, Kommunikation, IT oder Architektur und Design bzw. durch finanz- und steuerbe-
ratende Berufe, ohne Kundenverkehr, vorstellbar. Die Garage dient ausschlief3lich dem Zweck
der Unterstellung von Kraftfahrzeugen. Fur die Garage ist eine Drittverwendungsfahigkeit aus-
geschlossen, da eine andere Nutzung als fur das Unterstellen von Fahrzeugen nicht gegeben
bzw. erlaubt ist.

Zubehor

Zu eventuell vorhandenem Zubehor kann aufgrund der Nichtzuganglichkeit keine Aussage ge-
macht werden.

Nutzung

Das Objekt wird - soweit bekannt - durch den Antragsteller/Miteigentimer selbst genutzt.
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Stadtplankopie Flurkarte

Grundriss Kellergeschoss Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss Grundriss Dachgeschoss (Plankopie Antragsgegnerin)

nordostlicher Grundstticksbereich -
Blick Richtung Siiden zum Hauseingang
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Reihenendhaus

Garage

nord-/nordwestlicher Grundstuicksbereich - Blick Richtung Stidwesten zum Durchgang
zum sUdlichen Gartenbereich sowie zur Garage

westlich-zentraler Grundstiicksbereich -

Blick Richtung Suden
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