Thomas Pdéllinger,

Kirchenweg 9, 91080 Uttenreuth

Tel.: 09131 — 4055120, Telefax.: 09131 — 4055121
SchloRbergstralle 7, 96365 Nordhalben

Tel.: 09267 — 9148595, Telefax.: 09267 - 9148596

Exposé
Aktenzeichen: 2 K 37/24 richtig 2 K 37/26
29.07.2026
Flurstick 1646 Flurstick 16
Exposé Uber den unbelasteten Verkehrswert
(i.S. d. § 194 Baugesetzbuch)
a) des mit einer Haushdlfte und einer Scheune bebaute Grundstick,
Gemarkung Weienohe,
Fistk. 16 zu 733 m?
Klosterstr. 4, Weiherstr. 7, 91367 WeiBenohe
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 30.09.2024 ermittelt mit
403.000,00 €
(in Worten: vierhundertdreitausend)
b) der Waldfldche -Mdénchsberg —,
Gemarkung WeiBenohe,
Fistk. 174 zu 650 m?
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 30.09.2024 ermittelt mit
700,00 €
(in Worten: siebenhundert)
Sachverstandiger fUr die Sachverstandiger fir von der Regierung von Mittelfranken offentlich bestellter
Bewertung bebauter und Schdden an Gebd&u- und beeidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von
unbebauter Grundsticke den und Energieeffizienz Grundsticken mit aufstehenden landwirtschaftlichen Bau-
ten
zustandige Aufsichtsbehdrde: IHK NUrnberg fUr Mittelfranken
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c) desunbebauten Grundsticks — M&nchsberg —, Wald,
Gemarkung WeiBenohe,
Fistk. 203 zu 2.040 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 05.11.2024 ermittelt mit

2.000,00 €
(in Worten: zweitausend)

d) des unbebauten Grundsticks — Grinland, Wald -
Gemarkung Grafenberg — Rottwiesen —,
Fistk. 1646 zu 2.480 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 05.11.2024 ermittelt mit

4.000,00 €
(in Worten: viertausend)

Landkreis: Forchheim

Ort: Die Bewertungsgrundsticke liegen im Ge-
meindegebiet von Weienohe.
Der Ort ist Mitglied der Verwaltungs-
gemeinschaft Grafenberg.
Der Ort liegt an der B2 von NUrnberg nach
Bayreuth sowie an der Grafenbergbahn
die mit der Stadt NUrnberg verbindet. Die
Entfernung nach Grafenberg betragt ca. 2
km, hier sind ausreichend Einkaufsmdglich-
keiten vorhanden sowie eine Grund- und
Mittelschule und eine Realschule.

Wohn- bzw. Geschdftslage, Art der um- Das GrundstUck zu a) WeiherstraBe, Kloster

gebenden Bebauung und Nutzungen: straBe ist eine gemischte Lage, jedoch ist
dieses GrundstUck primdr eine Wohnlage.
Die weiteren Grundstucke sind AuBenbe-
reichslage die weder zu Wohn- noch zur
gewerblichen Nutzung geeignet sind.

Gestalt und Form: WeiherstraBe/Klosterstrale:
Beide ErschlieBungsstraBen sind bituminds
befestigt. Es handelt sich bei der Kloster-
straBe um eine AnliegerstraBe und bei der
WeiherstraBe um eine SammelstraBe.
FuBI&ufig ist das Objekt Uber beide StraBen
erschlossen, mit dem PKW von der Weiher-

straBe aus.
AnschlUsse an Versorgungs- Das Gebd&ude auf FlurstUck 16 ist mit Strom,
leitungen und Abwasserbe- Wasser und einem Kanalanschluss
seitigung erschlossen.
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Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

AbstandsfldchenUbernahmeerkl@rungen:

Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan und
Sanierungsverfahren:

Denkmalschutz:

Entwicklungsstufe (Grundstucksqualitéat):

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten,
Mieten:

Alflasten:

WeiherstraBe/KlosterstraBe (Flstk. 16):

Der Wohnbereich auf Flurstick 16 ist Be-
standteil eines Gesamtgebdudes. Teilweise
Uberbauen RGume vom FlurstUck 16 aus
Wohnrdume auf dem &stlich gelegenen
FlurstUck 19. Die Scheune auf Flstk. 16
grenzt im Nordwesten an die &ffentliche
StraBe.

Gem. Angabe im Ortstermin ist hierzu nichts
bekannt.

Der Bereich des FlurstGcks 16 (zu a) (Wei-
herstraBe, KlosterstraBe) ist als MI (Mischge-
biet) dargestellt. SGmtliche weiteren Flur-
stucke liegen im unbeplanten AuBenbe-
reich.

Es existiert kein Bebauungsplan,

ein Aufstellungsbeschluss ist nicht gefasst.
Die Zul&ssigkeit von Bauvorhaben richtet
sich demnach nach § 34 BauGB

fUr das FlurstGck 16.

FUr sémtliche anderen FlurstGck gilt der

§ 35 BauGB fUr den AuBenbereich.

Denkmalschutz beseht gem. Darstellung im
Bayern Atlas Plus (Fachdaten) fur keines
der FlurstGcke.

Lediglich das FlurstUck 16 (zu a) ist als bau-
reifes Land einzustufen.

Samtliche weiteren GrundstUcke sind reine
Fldchen der Land- und Forstwirtschaft.

Gem. Angaben im Ortstermin sind sGmtli-
che angefallenen Herstellungsbeitrage fur
das FlurstUck 16 beglichen.

FOr das Flurstick 16 besteht ein Mietver
haltnis.

Der Vertrag liegt jedoch nicht vor. Die
Landwirtschaftsfldchen sind verpachtet.

Da kein Altlastenverdacht erkennbar war,
wurde keine Einsicht in das Alt-
lastenkataster vorgenommen.
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Zu a) Grund- und Bodenbeschreibung fir das Flurstick 14, KlosterstraBe 4, Weiherstrale 7,

91367 WeiBenohe

Wohn- bzw. Geschdftslage, Art der um-
gebenden Bebauung und Nutzungen:

Immissionen:

topografische Grundstickslage:

Gestalt und Form:

StraBenfront:

Bemerkung:

Das Flurstick liegt im Ortskern von
WeiBenohe, nahe der Kirche St. Bonifatius
und der Klosteranlage.

Das Rathaus sowie der Kindergarten liegen
ca. 300 m entfernt.

Gegenuber von dem Bewertungsobjekt
befindet sich ein groBer Parkplatz. Die um-
liegende Bebauung ist mit Ausnahme eine
gewerblichen Verladung wohnbaulich 2-
geschossig gepragt, tiw. in geschlossener
und tiw. offener Bebauung.

Die Immissionen sind fUr eine Ortslage
durchschnittlich.

nahezu eben

Das Bewertungsgrundstick grenzt im SU-
den mit ca. 23 m an die Weiherstrae und
im Nordwesten mit ca. 13 m an die Kloster-
straBe.

Das Flurstick hat im westlichen Bereich mit
Ausnahme der Nordwestecke einen recht-
eckigen Zuschnitt. An diesen Bereich grenzt
im Osten ein vollstdndig bebauter Bereich
an der mit dem Wohnhaus bebaut ist.
(siehe Luftbild).
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StraBenart:

Hdéhenlage des FlurstUcks zur StraBe:

AnschlUsse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seifigung:

Grenzverhdltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

AbstandsfldchenUbernahmeerklGrungen:

Fldchennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan und
Sanierungsverfahren:

Die AnliegerstraBen sind bituminds befes-
tigt. Parken im &ffentlichen Bereich ist tiw.
eingeschrénkt moglich.

Der EG-Bereich des Wohngebdudes auf
Fistk. 16 liegt auf dem StraBenniveau.

Die Anschlusse fur Strom, Wasser

und Abwasser sind auf dem FlurstUck
16 vorhanden;

ihre FunktionstUchtig wird unterstellt.

Das Wohnhaus ist im Suden, Osten und
Westen vollsténdig eine Wohnbebauung.
Im Bereich des EG ist der Kichenbereich
des Bewertungsobjektes so erweitert, dass
er sich bereits auf dem Flurstick 55/1 be-
findet. Eine rechtliche Regelung hierfUr liegt
gem. Angabe im Ortstermin nicht vor. Auf-
grund von Mietverhdltnissen zwischen den
Bewohnern der Hausnummer 7 und dem
EigentUmer der Hausnummer 9 wurde die-
se Erweiterung auf das Nachbargrundstick
durchgefuhrt.

Rechtlich kann dieser Vorgang in diesem
Gutachten nicht bewertet werden. Sudlich
des Wohnhauses auf Flurstick 16 befinden
sich Stellpl&tze. Diese liegen auf dem
FremdflurstOck 17/2 und sind deshalb nicht
Gegenstand dieser Bewertung.

Aufgrund des Baujahres des Gesamt-
gebdudes ist zu unterstellen, dass zwischen
einzelnen Wohnungen und im Bereich der
GrundstUcksgrenzen keine bautechnisch
eigenstdndigen Gebdude bestehen.

Die Trennwdnde sind vermutlich nicht zwei-
schalig womit ein eigenstdndiger RUckbau
eines Gebdudeteils nicht moglich ist. Es
wird vermutlich eine Kommunwand existie-
ren.

Die ehem. Scheune auf dem FlurstUck 16 ist
auf der Nordwestecke des Flursticks als
Grenzbebauung ausgefihrt.

Gem. Angabe im Ortstermin ist hierzu nichts
bekannt.

Gem. dem vorliegenden Flachen-
nufzungsplan ist das FlurstUck als gemischte
Baufldche dargestellt.

Es existiert kein Bebauungsplan,

ein Aufstellungsbeschluss ist nicht gefasst.
Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet
sich demnach nach § 34 BauGB.
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Denkmalschutz:

Beitrags- und ErschlieBungszustand:

Private Leitungen:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten,
Mieten:

Energieausweis:

Gebdudebeschreibung

Denkmalschutz beseht gem. Darstellung im
Bayern Atlas Plus (Fachdaten) nicht.

Gem. Angaben im Ortstermin sind sGmtli-
che angefallenen Herstellungsbeitrége
beglichen.

Hierzu sind keine Angaben moglich

Das Wohnhaus ist vermietet. Der Miet-
vertrag wurde nicht vorgelegt, ebenso
keine Angaben zum Mietverhdlinis selbst
(Miethdhe, Dauer, etfc.)

Es liegt kein Energieausweis vor.

fur das Wohnhaus mit ehem. Scheune in 91367 WeiBenohe, Klosterstr. 4, Weiherstr. 7, — Fistk. 16

Nutzung des Gesamtgrundstucks:

Art des Wohngebdudes auf Flstk. 16:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

AusfUhrung und Ausstattung:

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerw&nde:
Umfassungswdande:
Fassade:

Innenwdande:

Das Flurstick 16 ist mit einem Wohnhaus
und einem ehem. Scheunengebdude be-
baut.

2 -geschossiges Wohnhaus, nicht unterkel-
lert, mit ausgebautem DachgeschoB.

ca. 1850

In den vergangenen 10 Jahren wurden im
Innenbereich nachstehende MaBnahmen
durchgefuhrt:

Erneuerung Wasserinstallation

Erneuerung Heizkorper

Erneuerung Bdden, Wande, Decken
Erweiterung der Kiche auf Nachbar-
flurstGcksbaukorper

Sanierung Bad

Einbau Kunststofffenster

Neuanstrich Fassade Westseite

massiv gemauert

vermutlich Streifenfundamente
nicht unterkellert

MmMassiv

mineralischer AuBenputz gestrichen

massiv gemauert
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Geschossdecken:

Treppen:
Fenster:
Tdren:
Hauseingangsturen:

InnentUren:

Heizung / Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:
Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstande:

Zustand des Obijekis:

Grundrissgestaltung, Belichtung und Be-
sonnung:

teilweise Kappengewodlbe
teilweise Holzbalkendecke

verschiedene Holztreppen tiw. mit Belag

weiBe Kunststofffenster isolierverglast ohne
Rollladden

2 weile neue Kunststoffelemente

flw. folierte Holztiren mit Holzum-
fassungszargen, tlw. dltere HolztUrelemente

Zentrale Olheizung der Fa. Viessmann. Die
Wohnrdume werden Uber erneuerte Kom-
paktheizkdrper beheizt.

Die Ollagerung erfolgt Uber Kunststoff-
batterietanks.

Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral
Uber die Heizung.

Im Wohn-/Kichenbereich des EG besteht
ein Schwedenofen. Dieser ist nicht Be-
standteil der Bewertung.

Es liegt mittlerer Standard vor.
verzinktes Blech gestrichen
Nadelholzkonstruktion
Satteldach

Pfannendeckung

keine

Samtliche Wohnrdume sind mébliert.
Die jeweilige Mdblierung ist nicht Gegen-
stand der Bewertung.

An dem Gebdude wurden Umge-
staltungen vorgenommen.

Im OG wurde eine Einliegerwohnung ein-
gebaut.

Der Grundriss des Gebdudes ist unUber-
sichtlich.

Die Belichtung ist nur auf die West- und die
SUdseite orientiert.

Die FenstergroBen sind dem Alter des Ge-
bdudes entsprechend klein im Vergleich zu
modernen Gebduden.
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Bauschdden und Baumangel: In den rockwdartigen RGumen, Heizung, etfc.
liegen Sch&den aufsteigender Feuchtigkeit
Vor.
Die SUdfassadenseite ist anstrichlbedUrftig,
an dieser Fassade sind im Sockelbereich
leichte Putzschdden vorhanden.
Teilweise sind Modernisierungen im OG
noch nicht vollstandig abgeschlossen.
Raumaufteilung:

Kellergeschoss: nicht unterkellert

Erdgeschoss: Wohnbereich I
Wohnen/Essen (tlw. Hausnr. 9)
Treppenaufgang mit Abstellraum
Nebenrdume:
Heizung
2 Abstellrdume
Bad alt
Bad neu

Obergeschoss: Wohnbereich I:
Schlafen
2 Kinderzimmer
Diele
WC
Wohnbereich I
Flur
Bad
KGche/Wohnen
Schlafen
Zugang zu nicht ausgebautem DG

Dachgeschoss: unausgebaut nur Abtrennungen mit
OSB-Platten

Innenansichten und Bodenbeldge:

FuBboden: Die Wohnrdume haben Laminatbdden, die Bad-WC-Bereiche
sind gefliest.
Die Nebenrdume im KG haben einen Estrichboden.

Wdnde: Die Wande sind verputzt und gestrichen, die Bader sind
raumhoch gefliest.

Decken: verputzt und gestrichen
In den Nebenrdumen EG teilweise Kappengewdlbe
verputzt und gestrichen.

Y
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Beschreibung der AuBenanlagen

Sudlich der Giebelseite des Wohnhauses befindet sich ein Abstellbereich fur Pkws der nicht
Bestandteil des BewertungsgrundstUcks ist.

Neben diesen Stellplatzbereich befindet sich ein mit Gehwegplatten befestigter Zugang zu
den Hauseingdngen der in die KlosterstraBe mindet.

Neben diesen Zugang befindet sich westlich eine mit einem Holzzaun eingefriedete Garten-
fldche. In diesem Bereich liegt auch unter einem gesonderten Punkt beschriebene ehem.
Scheune.

Die Freifladche ist zum Stichtag mit Rasen angelegt. Vor der Scheune befindet sich eine kleine
Sitzfldche aus Betonsteinplatten.

Entlang des Holzzauns bestehen kleiner Pflanzfldchen mit Rosen.

Die AuBenanlagen sind gepflegt.

Nebengebdude

Im westlichen GrundstUcksbereich befindet sich eine ehem. Scheune.

Gem. Angabe im Ortstermin stammt diese aus dem Jahr 1853. Seit ca. 20 Jahren erfolgten
keine MaBnahmen mehr an dem Gebdude.

Das Gebdude ist aus Bruchstein massiv errichtet, ist eingeschossig und hat ein Satteldach. Die
AuBenwdnde sind tlw. verputzt und die Dacheindeckung besteht aus Ziegelpfannen, Dach-
rinnen sind nicht vorhanden.

Der Zugang erfolgt Uber zwei zweifliglige Holzklapptore, es sind Holzfenster mit Holzklappl&-
den vorhanden.

Im Innenbereich ist soweit erkennbar Estrich eingebaut. Der als Hobbywerkstatt genutzte EG-
Bereich ist aus Witterungsgrinden mit Folien als Wand- und Deckenverkleidung abgedichtet.
Das Gebdude weist am Ortgang des Westgiebels Sch&den an der Dacheindeckung auf.
Auf der Nordseite des Gebdudes befindet sich ein Vordach als Pultdachkonstruktion. Dies
Pultdach hat, soweit erkennbar, eine Trapezblecheindeckung. Auf der SUdseite der Scheune
befindet sich ebenfalls ein Anbau der mit einer Ziegelpfannendeckung mit einer abge-
schleppten Dachkonstruktion und einer seitlichen Holzverkleidung ausgefihrt ist.

Skizze EG Flurstick 16 Skizze OG Flurstick 16
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zu b) Flurstick 174, Monchsberg - Waldflache - Gemarkung WeiBBenohe zu 650 m? (0,0650 ha)

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschatzungsgesetz liegen fir Waldfldchen nicht vor:

Die nachstehenden Fldchen weisen schweren Lehm auf mit einer Bodenzahl von 30 und einer
GrUnlandzahl von lediglich 13.
Der Boden ist grobes Verwitterungsgestein.

Grundstucksform: Das Flurstick hat einen rechteckigen Zuschnitt mit einer
Lange von 40 m von Norden nach Suden und eine Brei-
te von ca. 15 m.

Entfernung zum Ort: Das Grundstuck grenzt im Norden an bebaute Grund-
stUcke an.
Zufahrt: Das Flurstick hat keine eigene Zufahrt. Es liegt hinter

dem FremdflurstUck 158 welches an einem Weg liegt.
topografische Lage: Das FlurstUck fallt Norden nach SGden mit ca. 33 % ab.

Nutzung: Die Bestockung besteht aus Eichen und Buchen in Na-
turverjUngung. Eine exakte Zuordnung war nicht moglich
da nur die ungefdhre Lage vor Ort erkennbar war. Das
durchschniftliche Alter der Bestockung betragt ge-
sch&tzt ca. 70 Jahre. Eine forstwirtschaftlich rentierliche
Nufzung ist nicht méglich.

Das gesamte FlurstUck ist biotopkartiert als naturnahe
Hecke.

Pacht: Es wird davon ausgegangen, dass das Flurstick nicht
verpachtet ist.
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zu c) Flurstick 203 ,Monchsberg" - Waldflache — Gemarkung WeiBenohe

Zu 2.040 m?(0,2040 ha)

Festlegungen nach dem Bodenschatzungsgesetz liegen fir Waldfldchen nicht vor.

GrundstUcksform:

Entfernung zum Ort:

Zufahrt:

topografische Lage:

Das Flurstick hat einen unregeimaBigen Zuschnitt. Im
sUdwestlichen Bereich ist es nahezu dreieckig geschnit-
ten.

Die Ldnge von Osten nach Westen betragt ca.

90 m, die Breite ca. 27 m.

Das FlurstUck liegt ca. 0,2 km westlich der Bebauung von
WeiBenohe.

Zu dem Flurstick fOhren zwei FuBwege. Mit Maschinen ist
es nur von der SUdseite Uber FremdflurstGcke (GrUnland)
erreichbar.

Das BewertungsflurstUck fallt von Osten nach Westen mit
ca. 36 % Gefdlle ab.
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Nutzung: Eine exakte Lokalisierung war vor Ort nicht mdglich. Aus
diesem Grund wird die vorwiegende Bestockung im
Umgriff beschrieben.
Diese besteht vorrangig aus Kiefern mit einem BHD von
durchschnittlich 30 cm bei einem geschatzten Alter von
70 bis 80 Jahren. Nebenbestand sind Eiche und ver-
schiedene Anfluggehdlze.

zu d) Flurstick 1646, Rottwiesen — Grinland, Wald — Gemarkung Grafenberg
zu 2.480 m? (0,2480 ha)

Folgende Festlegungen nach dem Bodenschdtzungsgesetz liegen vor:

Kulturart: GrUnland
Bodenart: Lehm (L)
Zustands-/Bodenstufe: 1l
Acker- /GrUnlandzanhl: 40
Bodengrundzahl: 47
_["—
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GrundstUcksform:

Entfernung zum Ort:

Zufahrt:

topografische Lage:

Nutzung:

Pacht:

Besonderheiten:

Das FlurstUck hat einen stark unregelmdBigen Zuschnitt.
Es liegt zwischen zwei Wasserldufen. Einer durchschnei-
det das FlurstGck im Norden.

Es handelt sich um Seitenarme der Kalkach.

Die Gesamtl@dnge von Norden nach SGden betfragt ca.
145 m.

Die durchschnitftliche Breite betragt ca. 20 m.

Die ndchstgelegenen baulichen Anlagen liegen ca. 0,5
km entfernt.

Die Zufahrt erfolgt vom Wasserwerk aus Uber einen
Grinweg, der nicht abgemarkt ist und Uber benachbar-
te FlurstUcke fUhrt. Das FlurstUck hat keine eigene Zu-
fahrt.

Das FlurstUck fallt von Westen nach Osten mit

ca. 8 % Neigung ab. Im Norden (Waldbereich) betragt
die Neigung von Norden nach Suden

ca. 3 %, im weiteren Verlauf steigt das Flurstick nach
SUden wieder leicht an, weshalb eine Senke vorliegt.

Eine Fldche von ca. 1.500 m? ist eine dreieckige nach
Norden spitz zulaufende Grinlandfldche.

Die Restflache ist eine Waldfldche aus Mischwald mit
Anfluggehdlzen. Hierbei ist jedoch nahezu der gesamte
Bereich biotopkartiert (Nr. 6333-1188-003) als Auwald. Ei-
ne klassische forstwirtschaftliche Nutzung ist unwirt-
schaftlich.

Eine Teilfldche dieses Bereiches liegt im Bereich Hoch-
wassergefahrenfldche HQhaufig.

Wirtschaftlich nutzbar ist der Bereich des Grinlands, fur
die bestockten Fldchen besteht ein Markfinteresse vor-
rangig im Bereich des Naturschutzes.

Gem. Augenschein wird die Fldche mit den angrenzen-
den Grunlandfléchen bewirtschaftet.
Zu etwaigen Pachtvertrédgen liegen keine Angaben vor.

keine erkennbar

Die Verwendung des Kartenmaterials der Bay. Vermessungsverwaltung ist nur fir die
Veroffentlichung im ZVG - Portal zuldssig. Fir samtliche weiteren angaben in diesem Exposee besteht Urheberschutz.
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