Verkehrswertgutachten i. S. des § 194 BauGB

Zweifamilienwohnhaus

Friedrich-Rickert-StraBBe 59, 96450 Coburg

Flurstick Nr. 191/7
Grundstiicksflache: 530 m?
Wohnflache: 167 m?2

Wertermittlungsstichtag: 28.3.2025

Verkehrswert: 161.000,00 €

{ Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte /

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes
des bebauten Flurstiicks Nummer 191/7
Gemarkung Neuses bei Coburg
Friedrich-Ruckert-StraB3e 59, 96450 Coburg

Auftraggeber:
Stadt Coburg, Liegenschaftsabteilung, Markt 10, 96450 Coburg

Auftrag:
vom 10.2.2025 "Ermittlung des Verkehrswertes" - Verwendungszweck zum Verkauf

Wertermittlungsstichtag:

28. Marz 2025
an dem das Anwesen besichtigt wurde

Qualititsstichtag:
28. Méarz 2025

Grundlagen:
1. der zum Stichtag 6rtlich geltende Richtwert

2. die zum Stichtag herrschende Marktlage
3. eine Besichtigung am 28.3.2025 im Beisein von Herrn Verwaltungsinspektor Rico Schneider
und Frau Dipl.Ing. (FH) Anne-Maria Gronow-Kéhler (Sachversténdige)
4. folgende Unterlagen: Grundbuch; Bauplane, zur Verfigung gestellt vom Stadtarchiv und
dem Bauarchiv der Stadt Coburg; amtlicher Lageplan
5. eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
6. die Modelibeschreibung fir das Sachwertverfahren zur Ableitung des Sachwertfaktors vom
Gutachterausschuss flir Grundstlckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
7. die einschlagigen Gesetze, Verordnungen und Fachliteratur, insbesondere
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der far die Wertermittlung erforderlichen Daten
mit Anwendungshinweisen zur ImmoWertV: ImmoWertA 23
Kleiber "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken", Kommentar und Handbuch,
10. Auflage, Reguvis
8. die Richtigkeit der Angaben, die die mir vorgelegten Unterlagen enthaiten, wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungen feststellbar sind, vorausgesetzt

Das Gutachten ist nur fur den vom Auftraggeber bestellten Verwendungszweck bestimmt.
Urheber- und sonstige Rechte bleiben der Verfasserin vorbehalten.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte /
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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l. Objektbeschreibung

1.1. Grundbuchangaben

Grundbuch: des Amtsgerichts Coburg von Neuses bei Coburg Blatt 1853
Flurstiick: 191/7

Beschrieb: Friedrich-Ruckert-StraBBe 59, Gebaude- und Freiflache
GréBe: 0,0530 ha

Rechte: keine

Lasten (Abt. 1I):

Eigentimer:

1.2. Ortsangaben

Lagemerkmale:

des Ortes:

im Ort:

Infrastruktur:

Verkehrslage:

Umfeld:

keine Eintragungen

Stadt Coburg

Neuses ist ein Stadtteil der ca 42.000 Einwohner zahlenden, kreisfreien
Stadt Coburg, im Regierungsbezirk Oberfranken und im Bundesland
Bayern, mit ausgedehntem Gewerbepark und Ansiedlung bedeutender
GroBunternehmen. Coburg ist zu erreichen Uber die A 73, die B 4 und
die B 303.

Das Anwesen liegt nordwestlich des Stadtkerns von Coburg in unmittel-
barer Nahe eines Gewerbegebietes und des Goldbergsees.

Im weiteren Umkreis befinden sich Geschéfte des taglichen Bedarfes,
Post und Bank, Arzte und Apotheke, Kindergarten, Schulen, Sport- und
Freizeiteinrichtungen, Amter, Gerichte und medizinische Einrichtungen

Es besteht Bus- und Bahnverbindung. Zur ndchsten Bushaltestelle sind
es wenige Gehminuten.

Das direkte Umfeld besteht aus wohnbaulicher und gewerblicher Be-
bauung in offener ein- bis fiinfgeschossiger Bauweise.

Planungsmerkmale:

Flachennutzungs-

plan:

Bebauungsplan:

Bodenordnung:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Coburg weist den Bereich, in dem
sich das Anwesen befindet, als gemischte Bauflachen aus.

Das Grundstick liegt nach Auskunft des 6rtlich zustandigen Bauamtes
im Geltungsbereich eines einfachen Bebauungsplanes"Fluchtlinien-
plan Uber Neugestaltung des Blattes Nr. 6, 11.7.1920. Des Weiteren st
eine Bebauung entsprechend § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) danach zu beur-
teilen, wie sich Art und MaB der bestehenden und einer noch mdéglichen
baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.
Es sind keine BodenordnungsmaBnahmen geplant oder erforderlich.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg




1.3. Grundstiicksangaben

Flurstiick:

ErschlieBung:
StraBe:

Anschllsse:

Beitrage:

Nutzung:
bestehend:

maéglich:

offentl. Lasten:

sonstige Lasten:

Beschaffenheit:

Gestalt:

Topographie:
MaRe:
StraBenfront:
mittlere Lange:
mittlere Breite:
Baugrund:

Altlasten:
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191/7

Das Anwesen liegt an einer 6ffentlichen StraBe. Hierbei handelt es sich
um eine DurchgangsstraBe mit maBigem Verkehr.

Es ist mit folgenden Anschlissen versehen:

Kanal, Wasser, Strom, Gas und Telefon

Hierbei handelt es sich um Bestand. Es werden deshalb derzeit keine
ErschlieBungsbeitrage erhoben.

Das Grundstick ist bebaut mit einem Zweifamilienwohnhaus. Das Ge-
bé&ude befindet sich, soweit erkennbar, innerhalb der katastermaiigen
Grenzen.

Die Grundsticksnutzung entspricht der Bebauung der ndheren Umge-
bung entsprechend § 34 BauGB. Eine intensivere Bebauung istim Rah-
men der Gegebenheiten nicht oder nur bedingt maéglich.

nicht bekannt

nicht bekannt

Die Gestalt des Grundstucks entspricht im Wesentlichen einem un-
regelméBigen Rechteck.
Es ist eben und fallt zur stddstlichen Grundstlicksgrenze leicht ab.

ca 20,4 m

ca27,0m

cal19,5m

Anhaltspunkte fur das Erfordermnis besonderer GriindungsmaBnahmen
ergeben sich aus dem EinfluB3 eines oberirdischen Vorfluters (Lauter),
der zuséatzlich eine sorgféltige Dranung erforderlich macht.
Altlastenkataster: Das Grundstuck ist nicht ins Altlastenkataster der
Stadt Coburg eingetragen.

Altlastenverdachtsflache: Es besteht kein Altlastenverdacht.
Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Schadstoffen im Baugrund
oder in der Gebaudesubstanz waren nicht zu erkennen.

Eine Uberpriifung des Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein von
Schadstoffen wurde nicht durchgefthrt. Das Gutachten wird auf der
Grundlage eines insofern unbelasteten Grundstiickes erstellt.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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2. Gebaude

Gebé&udetyp:

Baujahr:
Baugenehmi-
gungen:

Renovierungen:

Bestand:

Zustand:
Mieter:

Konstruktion:
Griandung:

Auf3enwénde:

Innenwéande:
Decken:

Dach:

Kamine:
Fassade:
Heizung:

Treppen:
Treppenhaus:

Kellereingang:
bes. Bauteile:
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Entsprechend den zur Verfugung gestellten Unterlagen und der erfolgten
Besichtigung stellt sich der Gebaudebestand wie folgt dar:

2.01 Zweifamilienwohnhaus:

Zweigeschossiges, voll unterkellertes, freistehendes Zweifamilienwohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss.
1935

1935 Neubau eines Zweifamilienwohnhauses
1935 Tekturplan fir das Zweifamilienwohnhaus
1936 Einfriedung

1937 drei Dachkammern

1998 Es wurden Renovierungsarbeiten ausgefihrt:
AuBenputz mit DAmmung, Renovierung von B&dern und Heizung
nach 2010: drei neue Fenster im Windfang

Dachgeschossausbau

Am Wertermittlungsstichtag lag bei der Baubehorde keine Baugenehmigung
fur eine abgeschlossene Wohnung im Dachgeschoss vor. Fiir evil. vorhandene
Abweichungen von den genehmigten Planen, in sowohl planungsrechtlicher
als auch bauordnungsrechtlicher Hinsicht, wird ohne weitere Uberpriifung da-
von ausgegangen, dass eine ggf. notwendige Legalisierung, soweit nicht tat-
séchlich bereits vorhanden, durchsetzbarist. Das Dachgeschoss kann derzeit
nicht als eigenstandige Wohnung vermietet werden.

Der besichtigte Zustand entspricht dem der Baujahre.

Das Anwesen ist nicht vermietet und steht seit 1 1/2 Jahren leer.

Streifenfundamente, massive Betonbodenpiatte

UG: Mauerwerk

EG/OG: Mauerwerk

DG: Mauerwerk

Mauerwerk, méglicherweise Holzfachwerk mit Mauerwerksausfachungen
UG: Stahlsteindecke

EG/OG/DG: Holzbalkendecken

Walmdach:

Holz-Pfettendach Ziegeldacheindeckung, Holzschalung
Spenglerarbeiten Zinkblech

Flachdach-Gauben mit Holzverkleidung

Formsteine, Kaminkdpfe verklinkert

Putz gestrichen, 6 cm AuBen-Dammung, Sockelbereich verklinkert

far die EG-Wohnung: Gas-Zentralheizung, Heizkessel - Baujahr 2001

fir die OG-Wohnung: Gas-Zentralheizung, Heizkessel - Baujahr 2001
KG: Betontreppe

EG/OG/DG: Holztreppen mit Kunststoffbelag und mit Holzgelander
Holz-Eingangstire, Erdgeschoss mit Werksteinbelag

Keller-AuBBentreppe aus Beton und Klinkerabmauerung mit Metallbristung
Windfanganbau mit Holz-Eingangstire und mit dariberliegendem Balkon

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg




Gliederung:

Ausstattung:

Untergeschoss:
Boden:

Wande:
Decken:
Fenster:
Taren:
Elektro:

bes. Bauteile:

Erdgeschoss:
Wohnung:

Béden:
Wande:

Decken:
Fenster:
Tiren:
Heizung:
Elektro:

Sanitar:

Wohnflache:
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Die Aufteilung der Rdume entsprichtim Wesentlichen den beigefiigten Ptanen.
Obergeschoss:

Nach Wohnfldchenverordnung (WoFIV) § 4 (4) ist die Grundflache des Bal-
kons zu einem Viertel in Ansatz zu bringen: Aufstellung von Tischen und Stlih-
len méglich, Std-Westausrichtung

Dachgeschoss:

Nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) § 4 (2) sind die Grundflachen von
Raumen mit einer lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Me-
tern zur Halfte anzurechen.

Zementestrich

Putz gestrichen

Rohbeton gestrichen

Holz-Einfachfenster, teilweise mit Vergitterung
Holztliren

Einfachausstattung

Kellerausgang

3-Zimmer, Kiiche, Badezimmer, Flur

Laminat- und Kunststoffbodenbelag, Badezimmer Fliesenbodenbelag
Putz gestrichen oder tapeziert, Badezimmer halbhoch gefliest (teilgefliest)
Klche mit Fliesenspiegel

Putz gestrichen oder tapeziert

isolierverglaste Kunststofffenster, auBen Alu-Fensterbleche
Holz-Eingangstir mit Verglasung

Holztliren in Holz-Umfassungszargen

Flachheizk&rper

fur die Warmwasserbereitung, Durchlauferhitzer, Baujahr 1998

in jedem Raum ausreichende Licht- und Stromauslédsse

Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und Stand-WC mit Aufsatz-
spulkasten, Rohre auf Putz

nach Bauplan;

Flur: 426 x 1,38
+1,10 x 025 = 6,15 m2
Schlafen: 444 x 3,77
+2,20 x 0,33 = 17,47 m2
Wohnen: 4,44 x 3,77 = 16,74 m2
Badezimmer: 1,70 x 2,40
-0,45 x 0,70 = 3,77 m?2
Klche: 3,95 x 3,29
-0,35 x 0,35 = 12,87 m2
Kinderzimmer: 3,69 x 2,67 = 9,85 m2
gesamt: = 66,84 m?2 -3 % = 64,83 m?2
Gutachterausschuss fir Grundstickswerte )

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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Obergeschoss:
Wohnung: 3-Zimmer, Kiiche, Badezimmer, Flur, Balkon
Bdden: Laminat- und Linoleumbodenbelag, Badezimmer Fliesenbodenbelag
Waénde: Putz gestrichen oder tapeziert, Badezimmer halbhoch gefliest (teilgefliest)
Kdche mit Fliesenspiegel
Decken: Putz gestrichen oder tapeziert
Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster, auBen Alu-Fensterbleche
Taren: Holz-Eingangstir mit Verglasung
Holztiren in Holz-Umfassungszargen
Heizung: Flachheizkorper
fir die Warmwasserbereitung Gas-Durchlauferhitzer, Baujahr rund 1980
Elektro: in jedem Raum ausreichende Licht- und Stromauslasse
Sanitér: Badezimmer mit Badewanne, Waschbecken und Stand-WC mit Aufsatz-
spulkasten, Rohre auf Putz
Balkon: Balkon mit Waschbetonplatten und Metallbriistung
Wohnflache: nach Bauplan:
Flur: 426 x 1,38
+1,10 x 025 = 6,15 m?
Schlafen: 4,44 x 3,77
+220 x 033 = 17,47 m?2
Wohnen: 444 x 377 = 16,74 m2
Badezimmer: 1,70 x 2,40
-045 x 0,70 = 3,77 m2
Kiche: 3,95 x 3,29
-0,35 x 0,35
-1,00 x 025 = 12,62 m2
Kinderzimmer: 3,69 x 2,67 = 9,85 m2
Balkon: 450 x 1,504 = 1,68 m?
gesamt: = 68,28 m2 -3 % = 66,23 m2
Dachgeschoss:
Wohnraum: 2-Zimmer, Kiiche, Bad, zwei Abstellrdume
Boden: Kunststoffbodenbelag
Wande: Putz oder Leichtbauplatten gestrichen oder tapeziert, Badezimmer teilgefliest,
Kiche mit Fliesenspiegel
Decken: Putz oder Leichtbauplatten gestrichen oder tapeziert,
teilweise Holzverkleidung im Kniestock-Bereich
Fenster: isolierverglaste Kunststofffenster mit Kunststoff-Aufsatz-AuBenrollladen
Taren: Eingangstire: Holztlire mit Verglasung
einfache Sperrholztiiren in Holz-Umfassungszargen, gestrichen
Heizung: Flachheizk&rper
Gas-Etagenheizung, Kombiwasserheizer, Baujahr 2001
Elektro: in jedem Raum ausreichende Licht- und Stromauslédsse
Sanitar: Badezimmer mit Duschwanne, Waschbecken und Stand-WC mit Aufsatz-
spulkasten

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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Wohnflache: nach Bauplan:

Flur: 3,00 x 1,38

+1,20 x 0,40 = 4,62 m2
Abstellraum: 2,70 x 1,60

240 x 0,70:2

-1,10 x 0,952 = 2,95 m2
Schlafen: 3,40 x 2,70

-0,35 x 0,35

1,90 x 0,952 = 8,16 m2
Abstellraum: 2,70 x 1,40

-1,30 x 0,952

-1,00 x 0,70:2 = 2,81 m?
Kiiche: 4,00 x 2,70

+0,90 x 0,40

250 x 0,702 = 10,28 m2
Badezimmer: 225 x 1,40

225 x 0,952

1,25 x 0,70:2 = 1,64 m2
Wohnen: 3,40 x 2,40

-1,90 x 0,95:2

-0,40 x 0,80

-0,60 x 0,40 = 6,69 m2
gesamt: = 37,15 m2-3% = 36,03 m2

Energetische Eigenschaften:
Es ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG 2024) zu beachten. Ein Energieaus-

weis liegt nicht vor. Die Energieeffizienz des Gebaudes entspricht den giltigen
Warmeschutzanforderungen des Baujahres.

Barrierefreiheit: Es istim gesamten Geb&ude keine Barrierefreiheit gegeben. Der Zugang zum
Gebaude ist nur Gber Treppenstufen méglich.

Pflegezustand: Der Zustand des Geb&udes ist dem Alter entsprechend als méaBig bis unge-
pflegt anzusehen. In den Wohnungen wurden Bauausfiihrungen und Schén-
heitsrenovierungsarbeiten in Eigenleistung ausgefihrt. Deshalb ist teilweise
eine mangelnde Qualitt der Bauleistungen gegeben. Fur das Gebaude sind
mittlere Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten zu bericksichtigen.

Baumangel/

Bauschiaden: Untergeschoss:
Es bestehen im gesamten Keller an den AuBenwénden Putz- und Feuchtig-
keitsschaden in mehr oder weniger starker Auspréagung, vermutlich aufgrund
mangelnder und/oder defekter Drainung und horizontaler und/oder vertikaler
Abdichtung. Die Stahle der Stahisteindecke wurden tberstrichen. An einigen
Stellenist Korrosion erkennbar. Es kann keine Aussage dariber getroffen wer-
den, in welchem Zustand sich die Stéhle unter der Farbe befinden. Fortschrei-
tende Korrosion der Stahltrager flhrt zu einer Reduzierung der Tragfahigkeit.
Alle Stahle sind zu Gberprifen und gegebenenfalls zu sanieren. Des Weiteren
bildet sich auf dem Mauerwerk stellenweise schwarzer Schimmel.
Erd-, Ober-, Dachgeschoss:
Die Hauseingangstiren und die Wohnungseingangstiren sind energetisch
veraltet, teilweise demoliert, aufgebrochen und defekt. Viele Zimmertiren wur-
den bunt gestrichen und sind ebenfalis teilweise demoliert und defekt. Die
Wand- und Bodenbelage missen erneuert werden. Die FuB3leisten sind stel-

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte J
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg




3. AuBenanlagen
Hof- und Wege-

flachen:
Gartenanlagen:
Einfriedung
und Tore:

Treppen:

Nebengebéude:

Zustand:
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lenweise entfernt worden. Die Fenster sind am Ende der Nutzungsdauer. Die
Beschlage sind teilweise defekt und Scheiben erblindet. Die AuBenrollladenim

Dachgeschoss sind defekt und nicht mehr gangbar. Heizkdrper sind defekt.
Das Heizsystem ist zu Oberprifen und stellenweise zu erneuern. Die Wasser-
und Abwasserleitungen sind zu uberprifen und gegebenenfalls zu erneuern.
Die Badersind am Ende der Nutzungsdauer. In jedem Fall muss die Elektrover-
sorgung Uberprift und wahrscheinlich im Dachgeschoss erneuert werden.
Dach:

Die Dachziegel haben sich im westlichen Bereich geringfligig verschoben und
mussen gerichtet werden. Es besteht die Moglichkeit des Eindringens von Re-
gen und Schnee. Die Dachgauben missen saniert werden. Es besteht Pilzbe-
fall. Die Schornsteinziige sind versottet. Die Holzstiege zum Spitzboden und
Bodenhélzer haben Holzschadlingsbefall. Es sind runde Ausfluglécher mit
Holzmehl (Holzwurmbefall) ersichtlich. Deshalb missen Holzschéadlingsbe-
kampfungsmaBnahmen ausgefihrt werden.

Fassade:

Der AuBBenputz weist Verschmutzungen und Algenbelag auf.

Heizkessel:

Nach Gebaudeenergiegesetz (GEG) dirfen Heizkessel die alter als 30 Jahre
alt sind nicht mehr betrieben werden. Die Gesamtnutzungsdauer von Heizkes-
seln belduft sich auf rund 25 bis 30 Jahre. Die Heizkessel sind am Wertermitt-
lungsstichtag 24 Jahre alt. Es ist deshalb ein neuer Heizkessel in Abzug zu brin-
gen.

Baumaéngel oder -schaden im gesamten Anwesen:

Eine uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf Bauschaden
oder -méangel ist nicht Gegenstand des Gutachtens und somit nicht erfolgt.
Ebensowenig wurde die Statik und die technischen Anlagen und Installationen
auf ihre Funktionstichtigkeit Uberprift. Es wurden keine Untersuchungen auf
Holzschadlingsbefall durchgefiihrt. Es liegen keine Anhaltspunkte fir den Ver-
dacht auf Hausschwamm vor.

Beton und Betonplatten, Pkw-Stellplatz Betonflicken
in geringem Umfang mit Rasenfldchen, Baum- und Buschbestand

StraBe: Betonmauer mit Holzlattenzaun, Holzlatten-Eingangstire (defekt)
das Zufahristor ist nicht vorhanden

Maschendrahtzaun

Eingangsbereich Betontreppen

Werkstein-Eingangstreppen zum Gebaude

Im riickwéartigen Bereich befand sich in der Vergangenheit ein Nebengeb&ude.
Dieses wurde abgebrochen. Allerdings sind noch die Fundamente und Steine
vorhanden. Diese sind abzutragen.

Der Zustand des Anwesens ist als mafig gepflegt anzusehen

Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte J
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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ll. Bewertung

Allgemeines:
Der Begriff des Verkehrswertes ist definiert in § 194 BauGB. Er lautet:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im ge-
wdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenhei-
ten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche
oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.

Bewertungsmethoden:

Zur Ermittlung dieses Verkehrswertes stehen grundsatzlich drei Methoden
zur Verfagung:

1. der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit einem entspre-
chenden Vergleichsobjekt

das Vergleichswertverfahren,

das sich allerdings nur bei sich sehr &hnelnden Objekten eignet, wie zum Bei-
spiel bei einer Eigentumswohnung oder bei der Ermittiung des Wertes des un-
bebauten Grundstiicks

2. die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bodens, der Bau-
ten und der AuBenanlagen

das Sachwertverfahren

3. die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die marktiblich erziel-
baren Ertréage, die das zu bewertende Objekt fir die Ublicherweise noch zu er-
wartende Restnutzungsdauer erwarten laBt, zum Stichtag kapitalisiert, das
heif3t, den Wert ermittelt, der, entsprechend verzinst, am Ende der zu erwarten-
den Laufzeit zum gleichen Ergebnis fihren wirde,

das Ertragswertverfahren

Der Wert eines Grundstuckes ist in jedem Fall im Vergleich zu ermitteln, und
zwar, soweit moglich, im unmittelbaren Vergleich mit anderen, vergleichbaren
Grundstucken, oder, soweit vorhanden, unter Verwendung der Werte einer
Richtwertkarte oder Richtwertliste, die gemaRi § 196 BauGB nach entsprechen-
den landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschissen der Land-
kreise oder kreisfreien Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verkaufe
ermittelt werden.

In den Wertermittiungsverfahren sind grundsatzlich erst die allgemeinen Wert-
verhélinisse und dann die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male zu beriicksichtigen.

Bei der Anwendung der sonstigen fir die Wertermittiung erforderlichen Daten
sind dieselben Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittiung
dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkonformitat).

Gutachterausschuss flr Grundstickswerte )
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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1. Bodenwertermittlung

1.1

zum Stichtag:

Flurstick:
GréBe:
Vergleichs-

preise:

Boden-
richtwerte:

a)

28.3.2025

191/7
530 m?2

Nach Auskunft der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg liegen far
den stichtagrelevanten Zeitraum keine registrierten, direkt vergleich-
baren Verkaufe vor.

Als Richtwert fur die Stadt Coburg - Gemarkung Neuses bei Co-
burg und die Richtwertzone 601 ist zum 1.1.2024 angegeben ein
Betrag von 85,00 €/m2.

Entwicklungszustand: baureifes Land (B)

Art der baulichen Nutzung: Gewerbeflachen (G)

Grundflachenzahl: GRZ : 0,8

(wertrelevante) GeschoBflachenzahl: WGFZ -

Geschosszahl: --

beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand: BZ: ebf -
(erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
sowie abgabenpilichtig nach Kommunalabgabengesetzt)

Als Richtwert fir die Stadt Coburg - Gemarkung Neuses bei Co-
burg und die Richtwertzone 555 ist zum 1.1.2024 angegeben ein
Betrag von 95,00 €/m2.

Entwicklungszustand: baureifes Land (B)

Art der baulichen Nutzung: gemischte Bauflache (M)

Bauweise: offen (0)

Grundflachenzahl: - (GRZ)

(wertrelevante) GeschoBflachenzahl: - (WGFZ)

Geschosszahl: Il

beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand: ebf
(erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
sowie abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetzt)

Als Richtwert fir die Stadt Coburg - Gemarkung Neuses bei Co-
burg und die Richtwertzone 556 ist zum 1.1.2024 angegeben ein
Betrag von 150,00 €/m2.

Entwicklungszustand: baureifes Land (B)
Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflachen (W)
Bauweise: offen (o)
Grundflachenzahl: - (GRZ)
(wertrelevante) GeschoBflachenzahl: - (WGFZ)
Geschosszahl: i
GrundstiicksgréBe: 700 m?2
(der dem Bodenrichtwert zugrundegelegte Grundstlcksgrof3e)
beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand: ebf
(erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
sowie abgabenpflichtig nach Kommunalabgabengesetzt)

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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d) Ergebnis:
Die Bodenrichtwertkarte weist in dem Bereich des zu bewertenden
Anwesens die Richtwertzone 601 und einen Richtwert fliir Gewerbe-
flachen aus. Da es aber nach Flachennutzungsplan in einem Gebiet
fur gemischte Bauifldchen liegt, ist eine diesbeziiglich vergleichbare
Flache hierfar heranzuziehen.
Die Richtwertzone 555, ebenfalls im Stadtteil Neuses, kann als ver-
gleichbar angesehen werden, da es sich um gemischte Bauflachen
handelt.
Die sich anschlieBende Richtwertzone 556 bezieht sich auf Wohn-
bauflachen.
Da das zu bewertenden Anwesen mit einem Wohngeb&aude bebaut
und von Wohnbauflachen, Griinflachen und einer lockeren Bebau-
ung umgeben ist, aber in einem reinen Mischgebiet und an einer
DurchgangsstraBe liegt, erscheint es angemessen, die beiden Richt-
wertzonen am Wertermittlungsstichtag zu mitteln (95,00 €/m? +
150,00 €/m? : 2 = gerundet 123,00 €/m2),

Basiswert: Fir die weitere Berechnung werden somit zugrundegelegt:
als Richtwert: 123,00 €/m?2
Zeitzuschlag: Hier sind keine Zu- oder Abschlage gegeben,

Beurteilung der Grundstucksqualitat:

Allgemein: Wesentliche Bewertungskriterien fiirdas Grundstlck sind in erster Li-
nie seine Lage, in zweiter Linie die Intensitét der Nutzung, aber auch
besondere Eigenschaften wie Topographie, Grundwasserstand oder
andere grundstucksspezifische Gegebenheiten.

Lagequalitat: Nachdem der zugrundegelegte Vergleichs- oder Richtwert aus
Grundsticksverkaufen in vergleichbarer Lage resultiert, ist die be-
sondere Lage des zu bewertenden Grundstticks nicht gesondert zu
wichten.

Die Lagequalitat entspricht hiermit dem Durchschnitt.

Nutzungsqualitat:
Nach ImmoWertV sind Wertunterschiede zu Vergleichs- oder Richt-

wertgrundstlcken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grund-
sticksmerkmale sonst gleichartiger Grundstiucke ergeben, insbe-
sondere aus dem unterschiedlichen Maf3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise, der Grundstiicksgréf3e, der Grundstiickstiefe oder dem
Grundstickszuschnitt, zu beriicksichtigen.

Es sind gegenlber den Richtwertgrundstiicken keine Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Sonstiges:
Da der Boden gegeniber dem Durchschnittsgrundstiick keine weite-

ren Besonderheiten aufweist, sind diesbeziigliche Zu- oder Abschla-
ge nicht erforderlich.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg




Bodenwert:

. Zeitzuschlag

. Lagequalitatszuschlag
. Nutzungszuschlag

. sonstige Abschilage

o bswWN =

soweit nicht enthalten

pro Quadratmeter:

dieses Flurstlck:

gesamt:

N

A. Gronow-Kéhler, Dipl.Ing.(FH), 6.b.u.v. Sachverstandige flr die Bewertung /

bebauter und unbebauter Grundstiicke

. Richt- oder Vergleichswert

. Wert der GrundstickserschlieBung,
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Dieser errechnet sich wie folgt:

123,00 €

0% aus 1.; 0,00 €
0 % aus 1.+2.: 0,00 €
0% aus 1.+42.43. 0,00 €
0% aus 1.42.43.+4: 0,00 €
0,00 €

rund 123,00 €/m?
65.200,00 €

65.200,00 €

¢ 96450 Coburg, Hohe StraBe 32

™
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2. Gebaude-Sachwertermittlung:

Allgemeines:

Die Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen erfolgt in vier Schrit-
ten:

1. Es wird die Brutto-Grundflache (BGF), die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerkes oder auch der Brutto-Rauminhalt (BRI) er-
rechnet. Die hierzu erforderliche Ermittiung erfolgt in Anlehnung an die DIN
277-1: 2005-02.

2. Es werden die Normalherstellungskosten des Bauwerkes zum Stichtag be-
rechnet. Hierzu wird die ermittelte Brutto-Grundflache bzw. Baumasse verviel-
faltigt mit einem Baukosten-Richtwert, der auf der Grundlage von Herstellungs-
kosten vergleichbarer Bauwerke ermittelt wurde.

Dieser beinhaltet sdmtliche zur Herstellung des Bauwerks erforderlichen Ko-
sten. Hierbei wird von ortslblichen, fiir die zu bewertende Bauweise Ublichen,
durchschnittlichen Fremdleistungen, einschl. Umsatzsteuer, ausgegangen.

Die aufgefuihrten Richtwerte beziehen sich auf die Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010), einschlie3lich Baunebenkosten, geméan Anlage 4 Immo-
WertV 2021. Die Indizierung erfolgt auf der Basis 2010.

Zudem werden beim Ansatz des Richtwertes bericksichtigt: Berechnungen
im Geb&udemix, Ausfuhrung bei verschiedenen Baujahren oder unterschiedli-
chen Raumhdéhen sowie nur teilweise ausgefihrten Ausbauten.

Von den Normalherstellungkosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile,
wie z.B. Dachgauben, Balkone oder Vordacher sind durch marktiibliche Zu-
schlage zu berticksichtigen, auBer sie fallen bei der Beschreibung der Sach-
wertfaktoren weg.

3. Da jedes Gebaude nur eine bedingte Lebensdauer hat, ist es entsprechend
abzuschreiben. Ausgegangen wird hierbeivon objekt- und bauzeitiiblichen Ge-
baudestandzeiten.

Der Alterswertmindungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Da die zu erwartende Restnutzungsdauer in hohem MaBe vom Pflege- und
Unterhaltungszustand des Objektes abhéngt, ist diese nicht unbedingt mit der
Differenz zwischen dem tatsachlichen Alter und der Giblichen Lebenserwartung
gleichzusetzen, sondern entsprechend dem vorgefundenen Zustand frei zu
wahlen.

4. Der theoretisch ermittelte Gebaudezeitwert berlicksichtigt méglicherweise
keine bestehenden Uber die normale Altersabnutzung hinausgehenden Scha-
den und Mangel, so dass diese gesondert bei den "besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen” beurteilt werden. Hierbei werden {iberschlagig
die Kosten geschéatzt, die erforderlich sind, um die Schaden und Mangel zu be-
seitigen, die den zum Stichtag ermittelten Gebaudezeitwert beeintrachtigen.

Ebenfalls ergibt sich aus den Berechnungen nicht unmittelbar eine mégliche
Wertminderung des Gebaudes wegen planungs- oder konstruktionsbedingter
unwirtschaftlicher Nutzungsmdglichkeiten. Diese sind ebenfalls zusétzlich in
Ansatz zu bringen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg




Grundlagen:
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2.01 Zweifamilienwohnhaus:
Beschreibung der Gebdudestandards zur Ermittlung der Kostenkennwerte
der Normalherstellungskosten (NHK 2010): - Anlage 4 ImmoWertV 2021 -

Die Beschreibung der Geb4udestandards liegt dem Gutachten in der Anlage
bei. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im je-
weiligen Zeitraum gulltigen Warmeschutzanforderungen - Bezugsjahr 2010.
Die Gebaudeausstattung wird unter Berlcksichtigung der kalkulierten Instand-
haltungs- und Instandselzungskosten durch Ansatz von Wagungsanteilen in
den verschiedenen Gewerken beriicksichtigt.

Gebéaudeausstattung mit Wagungsanteilen:

Standardstufen
1 2 3 4 5 Wagungs-
anteil
AuBenwande 18 5 23
Dacher 15 15
AuBentiiren und Fenster 6 5 11
Innenwande und -tiren 8 3 1
Deckenkonstruktionen/Treppen 8 3 11
FuBbdden 5 5
Sanitareinrichtungen 9 9
Heizung 45 4.5 9
sonstige technische Ausstattung 6 6
gewichtete Anteile 16% 69,5% 14,5% 100 %
Kostenkennwerte Typ 1.11
in €/m2 BGF 635 725 835 1.005 1.260

Punktevergabe fiir Modernisierungselemente: Anlage 2 ImmoWertV 2021 -
Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz
zuvor durchgefihrten ModernisierungsmafBnahmen ergibt sich eine Gesamt-
punktzahl fur die Modernisierungselemente:

Modernisierungselemente Punkte Punkte
max. real
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,00
Modernisierung der Fenster und AufBentiren 2 0,50
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abw.) 2 0,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,00
Warmedammung der AuBenwande (Sanierung) 4 0,50
Modernisierung von Badern 2 0,50
Modernisierung des Innenausbaus - Decken, FuBbdden, Treppen 2 0,00
Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,00
Gesamtpunktzahl (Modernisierungselemente) 3,0

Ermittlung des Modernisierungsgrades:
Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad
nach folgenden Anhaltspunkten definiert:

0 bis 1 Punkt
2 bis 5 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 bis 10 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

11 bis 17 Punkte Uiberwiegend modernisiert

18 bis 20 Punkte =  umfassend modernisiert

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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2.01 Zweifamilienwohnhaus:

Normalherstellungskosten:
Gebdéudeart: Ein- Zweifamilienwohnhaus

Gebiudestandardstufe: 1
Gebidudestandardstufe: 2
Gebdudestandardstufe: 3

Typ 1.11 Keller-, Erd-, Ober-, ausgebautes Dachgeschoss
Kosten der Bruttogrundflache: (Kostenkennwert)

655 €/m2 x 16 % + 725 €/m? x 69,5 % + 835 €/m2x 14,5 %
einschlieBlich Baunebenkosten in Héhe von

Abschlag:

fur in der Brutto-Grundflache erfasste Bauteile:
(Anlage 4 ImmoWertV Punkt 3 (3 a)))
eingeschrankte Ausbauféhigkeit und eingeschrankte
wirtschaftliche Nutzbarkeit des Daches -

fehlender Kniestock, Walmdach

Korrekturfaktor:
freistehende Zweifamilienwohnhéduser

Kosten der Bruttogrundflache: (Kostenkennwert)
729,80 €/m2-1%

Baupreisindex:

Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes
einschlieBlich Umsatzsteuer - Wohngebaude
Index zum Basisjahr 2010 = 100

Regionalfaktor:
Regionalfaktor § 36 (3) ImmoWertV

Gesamtnutzungsdauer:
Einfamilienwohnhaus (Anlage 1 ImmoWertV 2021)
Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Gebaudealter:
2025 - 1935 =

Modernisierungsgrad: (Anlage 2 ImmoWenrtV 2021)
Modernisierungsgrad

NHK 2010/ Typ. 1.11

16 %
69,5 %
14,5 %

729,80 €/m?
17 %

-6 %
+5%

722,50 €/m?

Februar 2025 = 187,2
1,00

80 Jahre
80 Jahre

90 Jahre

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Restnutzungsdauer:

(Anlage 2, Punkt Il ImmoWertV oder Anlage 2, Il. 2, Tabelle b, ImmoWertA))

maodifizierte Restnutzungsdauer
3 Modernisierungspunkte

Brutto-Grundflache:
Untergeschoss:
9,60 x 9,60

Erdgeschoss:
9,72x9,72 + 4,72 x 1,71

Obergeschoss:
9,72x9,72

Dachgeschoss:
9,72x 9,72

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg

18 Jahre

92,16 m?2

102,55 m?

94,48 m?2

94,48 m?

B
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Gebaudedaten:

Brutto-Grundflache: Brutto-Rauminhalt: Wohn./Nutzflachen:
Untergeschoss: 92,16 m2 m3 m2
Erdgeschoss: 102,55 m?@ m3 65,0 m2
Obergeschoss: 94,48 m?2 m3 66,0 m2
Dachgeschoss: 94,48 m2 m3 36,0 m?2
Summen: 383,67 m? m? 167,0 m?
Normalherstellungskosten zum Stichtag: 28.3.2025
Richtwert bei einem Index 2/25  von 187,20
fur 2010 von: 722,50 €/m?
und zum Stichtag von: 1352,50 €/m?2
multipliziert mit einer Brutto-Grundflache: 383,67 m2 518.914,00 €
Neubauwert zum Stichtag: 518.914,00 €
Zeitwert:
ubliche Nutzungsdauer: 80 Jahre
zu erwartende Restnutzungsdauer: 18 Jahre
Abschreibung: linear 77,5 % -402.158,00 €
Gebadudezeitwert, gerundet, zum Stichtag 28.3.2025 116.800,00 €

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte /

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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3. AuBenanlagen-Sachwertermittiung:

Flr die AuBenanlagen entsprechend ImmoWertV 2021
und DIN 276 (Einfriedung, Gelandeverarbeitung und -ge-
staitung, Abwasser- und Versorgungsanlagen, Gasan-
schluB3, Wirtschaftsgegenstande, Verkehrsanlagen so-
wie Grinflachen), werden als Zeitwert nach sachverstan-
diger freier Schatzung pauschal angesetzt: 4.000,00 €

4. Zusammenfassung vorlaufiger Sachwert:

Bodenwert 65.200,00 €
Wohngebaude 116.800,00 €
Auf3enanlagen 4.000,00 €
gesamt 186.000,00 €

5. Ertragswertermittiung:

Allgemeines: Die Ertragswertermittlung zeigt grundsatzlich die Wirtschaftlichkeit eines Ob-
jektes auf. Auch wenn es sich bei einem zu bewertenden Anwesen mdglicher-
weise um ein solches handelt, das Ublicherweise kein Renditeobjekt ist, kann
eine Ertragswertermittiung auf der Grundiage vergleichbarer Mieten nitzliche
Hinweise auf die Wirtschaftlichkeit des Objektes geben.

Grundlage der Ertragswertermittiung sind die bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbare Einnahmen aus Ver-
mietung und Verpachtung. Umlagen und nicht objektispezifische Leistungen
werden hierbei ebensowenig berlicksichtigt wie mitvermietete oder -verpachte-
te Einrichtungsgegenstande oder Dienstleistungen.

Den Einnahmen werden zugrundegelegt die fur vergleichbare Wohn- und
Nutzfiachen marktlblich erzielbaren Quadratmetermieten auf der Grundlage
allgemein zuganglicher Informationen wie Mietenspiegel, Mietpreisauskiinfte
der Gutachterausschiisse, ortliche Presse und Maklerauskiinfte sowie eigener
Erfahrungswerte, die mitden Ublicherweise anzurechnenden und anrechenba-
ren Flachen zu vervielfaltigen sind. Die entsprechend zugrundegelegten Maf3e
werden den zur Verfugung gestellten Unterlagen entnommen.

Von den Einnahmen abzuziehen sind die Bewirtschaftungskosten und der
Anteil des Bodenwertes. Letzterer ergibt sich aus dem objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatz. Bewirtschaftungskosten sind die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Sie werden pau-
schal bzw. mit einem Prozentsatz von den Einnahmen abgezogen entspre-
chend den Angaben in Anlage 3 ImmoWertV 2021.

Bestehende vertragliche Bindungen werden, soweit sie bekannt sind und
dies rechtlich geboten ist, bericksichtigt.

Der sich aus den dargestellten Ermittlungen ergebende Jahresreinertrag wird
vervielfaltigt mit dem sich aus dernoch zu erwartenden Restnutzungsdauerund
dem zugrundegelegten Liegenschaftszins ergebenden Barwertfaktor.
Hieraus ergibt sich der Geb&udeertragswert.

Da dertheoretisch ermittelte Gebaudeertragswert keine méglicherweise beste-
henden Schaden oder Mangel berucksichtigt, sind diese ebenso wie bei der Er-
mittlung des Sachwerts gesondert bei den "besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmalen" zu berucksichtigen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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Ertragswertberechnung:
Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz spiegelt das Risiko der Immobilie wider und die
daraus zu erwartende angemessene Verzinsung des eingesetzten Kapitals.
Die Verwendung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
dient insbesondere auch der Marktanpassung.

Abgeleitete Liegenschaftszinssétze nach § 21 Absaiz 2 ImmoWertV liegen in
dieser Region nicht vor. Deshalb wird der Liegenschaftszinssatz aufgrund der
regionalen Marktverhéltnisse sachverstandig geschétzt.

Marktiibliche Zinsspanne fiir angemessene nutzungstypische Liegen-
schaftszinssitze nach Empfehiung der Fachliteratur:

Kleiber: (Anlage 3 BelWV)

Freistehende Einfamilienhausgrundstiicke 1,0% -2,0%
Zweifamilienhausgrundstiicke 20%-3,0%
Dreifamilienhausgrundstlicke 25%-35%
Immobilienverband IVD 2022/23:

frei stehendes Einfamilienwohnhaus 1,5%-35%
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung

bis 3-Familienwohnhaus 1,0%-4,0%

Gutachterausschuss der Stadt Coburg 2023

(Empfehlung - Bericht (iber die Jahre 2021 und 2022)

freistehendes Einfamilienwohnhaus 2,0%
Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung 2,0 %
Dreifamilienwohnhaus -

Objekteigenschaften:

+) Nachfrage derzeit gréer als das Angebot

+) stadtisches Gebiet, Zentrumsnéahe

+)} geringes wirtschaftliches Risiko

+) gute Vermietbarkeit

-} Modernisierungsbedarf besteht

-} Energieeffizienz des Baujahres

-} nicht zeitgemé&Re Ausstattung hinsichtlich der AuBenwande, der Decken,
des Daches und der Sanitarausstattung

(
(
(
(
(
(
(

Es ist die Lage, die Nutzung, das Mietniveau sowie die vorhandene Marktla-
ge des Objekts am Wertermittlungstichtag abzuwégen. Der in Ansatz gebrach-
te Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,5 % bezieht sich auf die durchschnittli-
che bis schwierige Vermietbarkeit und Verkauflichkeit des Anwesens.

Bewirtschaftungskosten: § 32 ImmoWertV 2021 (1.1.2025)

Instandhaltungskosten: Wohnflache 14,00 €/m2, AuBensteliplatz: 28,00 €
Verwaltungskosten: Ein-/Zweifamilienwohnhaus je Wohngeb&ude 359,00
Mietausfallwagnis: Wohnen 2 %

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte )

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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Miete/Pacht: Die Miete wurde nach den Erlauterungen der allgemeinen Mietspiegel aus
nachfolgenden Kriterien festgelegt:

Makrolage: Standortfaktoren der Region:
Lagequalitat:
- an einer Durchgangsstrafie
- Zentrumsnéhe

Verkehrslage:

- gute Infrastruktur und Erreichbarkeit
- Bus- und Bahnanbindung

- Autobahnanschluss

Mikrolage: Grundstlicksmerkmale und Ausstattung
Grundstiick:
- nahezu rechteckiger Grundstiickszuschnitt
- Parkméglichkeiten

Ausstattungsstandard:

- einfache bis durchschnittliche Ausstattung

- klar gegliederte Raumanordnung

- Zentralheizung, Badezimmer

- kein barrierefreier Zugangsbereich zum Erdgeschoss
- Ausrichtung der Wohnrdume nach Siden und Westen
- Balkon und Garten

Modernisierung:
- kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: fiktives Baujahr 1963

nachrichtlich: - IVD-Wohn-Preisspiegel 2024: Stadt Coburg - Wohnungsmieten (3-Zimmer-
Wohnungen, 70 m2 Wohnflache ; € je m2 Wohnflache, monatlich, Nettokalt-

miete)

Wohnwert Bestandswohnungen Neubau-Erstbezug
Wiedervermietung/Neuvertrag  Erstbezug/Erstvermietung

einfach 5,80 €/m?2

mittel 6,40 €/m? 8,25 €/m?2

gut 7,80 €/m? 9,25 €/m?

sehr gut 8,90 €/m?2 10,00 €/m?2

- Mietpreisentwicklung Coburg - Gutachterausschuss der Stadt Coburg -
Coburger Grundsticksmarktbericht 2023 (iber die Jahre 2021 und 2022
(€ je m? Wohnflache, monatlich, Nettokaltmiete) WohnungsgréBe 55 - 80 m2

Jahr Bestandswohnungen
Bestandsmieten ausgewertete
Miete min - Miete max Miete im Mittel Wohnungen
2018 4,66 €/m2- 8,23 €/m? 6,41€/m? 17
2019 4,70 €/m? - 8,69 €/m? 6,53 €/m2 26
2020 6,00 €/m2-11,03 € /m? 7,47 €/m?2 15
2021 528 €/m2- 11,82€/m2 7,16 €/m? 21
2022 4,92 €/m2-11,76 €/m2 7,63 £/m? 15
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte y
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Bestandsmieten - Standard/Ausstattung einfach
WohnungsgréBe 55 - 80 m2

Wohnwert Bestandswohnungen
Bestandsmieten ausgewertete
Miete min - Miete max Miete im Mittel Wohnungen
mittel 2018 6,13 €/m2 - 8,25 €/m? 7,19 €/m2 2
mittel 2019 4,75 €/m? - 8.49 €/m2 6,19 €/m2 8
mittel 2020 6,00 €/m?2- 7,563 €/m? 6,94 €/m?2 5
mittel 2021 7,69 €/m2- 11,82 €/m< 9,92 €/m? 3
mittel 2022 4,92 €/m2- 8,44 €/m? 6,43 £/m2 5
Bestandsmieten - Standard/Ausstattung mittel
WohnungsgréBe 55 - 80 m?
Wohnwert Bestandswohnungen
Bestandsmieten ausgewertete
Miete min - Miete max Miete im Mittel Wohnungen
mittel 2018 4,66 €/m? - 8,01 €/m?2 6,38 €/m? 11
mittel 2019 4,70 €/m2 - 8.69 €/m? 6,69 €/m2 16
mittel 2020 6,00 €/m2- 10,64 €/m2 7,39 €/m? 11
mittel 2021 5,28 €/m2- 9,06 €/m?2 6,82 €/m2 22
mittel 2022 5,87 €/m2- 11,76 €/m? 8,40 €/m2 8
einfach:

alteres Bad, einfache Ausstattung, jedoch guter Zustand, Heizkorper oder
Nachtspeicherdfen
mittel:

Bad zeitgemaf3 bzw. erneuer, teilsaniert oder einfach saniert, insgesamt
durchschnittlicher Zustand

gehobener Zustand:
umfassend saniert oder Erstbezug mit sehr guter Ausstattung

Garagen:
Art Mieten 2021/22
Miete min - Miete max Miete im Mittel Anzahl

Stellplatz 20,00 €/m2- 100,00 €/m2 36,50 €/m? 19
Carport 15,00 €/m2- 60,00 €/m2 42,00 €/m?2 15
Tiefgarage 35,00 €/m2- 80,00 €/m2 56,00 €/m?2 17
Garage 35,00 €/m2- 90,00 €/m2 46,00 €/m? 20
Vermietung:

Das Anwesen ist nicht vermietet.
Vergleichsmieten:

Mieten von direkt vergleichbaren Wohnh&usern konnten nicht in Erfahrung
gebracht werden. Auch beim Gutachterausschuss der Stadt Coburg liegen kei-
ne direkten Vergleichspreise vor. Regional lassen sich nach Untersuchungen
erhebliche Unterschiede bei der Ausstattung, dem Baujahr, der Lage und den
Mieten feststellen.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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Marktmiete:

Die in Ansatz gebrachte marktibliche Miete basiert auf den Ausstattungs-
standards der Baujahre von 1935 und 1998. Die Energieeffizienz des Gebau-
des entspricht den gliltigen Warmeschutzanforderungen ebenfalls der Baujah-
re von 1935 und 1998. Das Gebdude hat keine AuB3enrollladen.

Im Ertragswertverfahren kann der Ertragswert nur auf der Grundlage langfri-
stigund nachhaltig erzielbarer Ertrage bei zulassiger Nutzung ermittelt werden.

Auf Grund der einfachen bis mittleren Ausstattung kann von einer marktib-
lich erzielbaren Nettokaltmiete ausgegangen werdenvon 7,10 €/m2.

Die Mieten wurden aus Durchschnittswerten errechnet und es wird davon
gegangen, dass diese als solche auch erzielbar sind.

Anrechenbare Wohn- und Nutzflachen nach Wohnflachenverordnung (WoFIV) und
Mietflache fir gewerblichen Raum (MF-G):

Raume WfI/Nfl  €/m2 Miete/Monat Miete/Jahr
[m?) (€] [€] [€]
Zweifamilienwohnhaus
Erdgeschosswohnung 65 7,10 462,00 5.544,00
Obergeschosswohnung 66 7,10 469,00 5.628,00
Dachgeschoss 36 710 256,00 3.072,00
Stellplatz 40,00 480,00
Geb&udeertragswert:
Jahresrohertrag: 14.724,00 €
Jahres-Bewirtschaftungskosten:
a) Instandhaltungsricklagen mit: 2.338,00 €
AuBenstellplatz 28,00 €
b) Verwaltungsaufwand mit: 359,00 €
¢) Mietausfallwagnis mit 2,0% mit: 290,00 €
Gesamt: -3.015,00 €
Bodenverzinsung
bei einem Bodenwert von: 65.200,00 €
und einem Liegenschaftszins von: 2,5 % -1.630,00 €
Jahresreinertrag: 10.079,00 €
Barwertfaktor bei einer
Restnutzungsdauer von: 18 Jahren
und einem Liegenschaftszins von: 25 % 14,35
Gebaudeertragswert: 145.000,00 €
Bodenwert: 65.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert zum Stichtag: 210.200,00 €
Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte J
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Gesamtwiirdigung - Allgemeine Wertverhaltnisse:

Allgemeines:

Die Summe der Boden- und Sachwerte ergibt

(Vorlaufiger Sachwert) 186.000,00 €
Die Summe der Boden- und Geb&udeertragswerte ergibt
(Vorléufiger Ertragswert) 210.200,00 €

Nachdem laut Rechtsprechung der Verkehrswert ein definierter Wert sein mui3,
ist dieser aus den ermittelten Teilwerten unter Beriicksichtigung der Marktlage
abzuleiten.

Weiterhin ist die Marktgangigkeit des Objektes zu priifen, das heif3t, ob zum
Stichtag eine entsprechende Nachfrage bejaht werden kann.

Letztendlich ist zu prifen, ob das zu bewertende Objekt Besonderheiten auf-
weist, welche den Wert zusatzlich beeinflussen.

Verhaltnis vorladufiger Sachwert zu vorlaufigem Ertragswert:

Da es sich um ein Zweifamilienwohnhaus handelt, dient das Objekt in erster
Linie dem Eigennutz, sodass dem vorlaufigen Sachwert der Vorrang einzurdu-
men ist. Der vorlaufige Ertragswert hat Kontrollfunktion.

Marktanpassung:

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieBlich der
regionalen Baupreisverhaltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte
vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem &rtlichen
Grundsticksmarkt anzupassen. Hierzu ist der vorlaufige Sachwert mit dem ob-
jektspezifischen Sachwertfaktor zu multiplizieren, der aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt wird
(§ 21 Absatz 3 ImmoWertV).

Am Wertermittlungstichtag kann davon ausgegangen werden, dass eine ent-
sprechende Resonanz beim Kauf von freistehenden Zweifamilienwohnhéu-
sernimgewodhnlichen Geschaftsverkehrin den Stadtteilen von Coburg besteht.

Die Marktanpassung wére nach § 21 ImmoWertV Gber den verdffentlichen
Sachwertfaktor der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir die Stadt
Coburg, fir die Geschéftsjahre 2021/2022 mit 1,60 vorzunehmen.

Nach dem Grundsticksmarktbericht hat bereits eine Schnellanalyse im Jahr
2023 ergeben, dass die Preise fur Einfamilienwohnhuser nachgegeben ha-
ben. Nach weiteren Auswertungen im Jahr 2024 sind die Preise nochmals wei-
ter gefallen. Insgesamt ist fir die Preisentwicklung ein Abschlag von 14 % vor-
zunehmen.

Dariber hinaus haben bundesweite Untersuchungen gezeigt, dass das Im-
mobiliensegment der Geb&ude aus den sechziger bis achtziger Jahren, die in
Teilen modernisiert werden mussen, einen zusatzlichen Rickgang verzeich-
net.

Der Sachwertfaktor wird im vorliegenden Fall insbesondere aufgrund der veral-
teten Ausstattung und des ungepflegten Inneren um weitere 15 % reduziert.

Der Sachwertfaktor wird fir das nicht renovierte Gebaude aus dem Jahr
1935auf(1,60-0,14-0,15=1,31) 1,31 festgelegt. Der vorldufige Sachwert von
186.000,00 € ist mit einem Sachwertfaktor von 1,31 in Ansatz zu bringen

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 243.660,00 €.

)

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte J
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V. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Allgemeine Grundstlcksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten.
Diese wurden bei der bisherigen Ermittlung der vorlaufigen Verfahrenswerte
bericksichtigt.

Nachfolgend werden besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die
nach Artoder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen abweichen.

1.  Abschlag wegen Mangein und Schéaden:
1.1. Disponible Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten:

Die Kosten fir SchadensbeseitigungsmaBnahmen werden im Rahmen der
Wertermittlung Uberschlédgig und grob geschatzt. Die Bauteile sind flirdie Scha-
densanalyse nur beschrankt einsehbar, weshalb bei der Durchfihrung der
Schadensbeseitigungsarbeiten weitere Erkenntnisse gewonnen werden und
somit die Preise nach oben und unten abweichen kénnen.

Nach § 8 (3) ImmoWertV 2021 sind Baumingel und Bauschaden durch
marktibliche Zu- oder Abschldge zu berticksichtigen. Allerdings bemisst sich
die Wertminderung hierfiir nicht nach den Schadensbeseitigungskosten selbst,
sondern auf der Grundlage der Schadensbeseitigungskosten. Die Bauschaden
auf Grund unterlassener oder nicht ordnungsgeman ausgeflihrter Instandhal-
tung werden unter Heranziehung von prozentualen Wentanteilen an den Ge-
baudeherstellungskosten in Ansatz gebracht.

Die instand gesetzten Bauteile teilen das Schicksal des Gebaudes. Deshalb
sind die Schadensbeseitigungskosten regelmaBig derselben Alteswertminde-
rung zu unterwerfen, die fir die Ermittlung des Gebaudesachwerts mafB3geblich
ist, da der Wertminderungsbetrag nicht hdher sein kann, als der Wertanteil des
betreffenden Bauteils am Gesamtwert des Baukorpers.

Es handelt sich um Kosten, um den Erhalt der Nutzbarkeit/Vermietbarkeit
der Gebaude nach derzeitigem Ausstattungsstandard flr die Restnutzungs-
dauer zu gewébhrleisten, also um MaBnahmen zur Bewahrung und Wiederhet-
stellung des Sollzustandes, und nicht um Sanierungs- oder Modernisierungs-
kosten.

Es werden nach Erfahrungsséatzen pauschal nachfolgende Kosten in Ansatz
gebracht, soweit diese dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entsprechen:

Bei dem Wohngebaude liegt eine abgenutzte Gebaudesubstanz mit Bau-
méngeln und Bauschaden vor, sowie beim Innenausbau ein veralteter Ausstat-
tungsstandard. Es sind fir das Geb&aude mittiere bis durchgreifende Instand-
haltungs- und Instandsetzungsarbeiten zu berlcksichtigen.

Alterswertgeminderte Bauméngel und Bauschéaden
sowie Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten:

Insgesamt sind folgende Kosten( It.Beschreibung Blatt 6/7) anzusetzen:

380,00 €/m2 x 167 m2 gerundet 63.500,00 €
Summe 63.500,00 €

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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1.2 Nicht disponible Instandsetzungskosten:

Nicht disponible Instandsetzungskosten sind Kosten soicher MafBnahmen,
die aus rechtlichen, wirtschaftlichen oder gesundheitlichen Griinden zwingend
erforderlich sind.

Heizkessel:

Wie bereits auf Seite 8 beschrieben, belauft sich die Gesamtnutzungsdauer
von Heizkesseln auf rund 25 bis 30 Jahre. Da am Wertermittlungsstichtag die
bestehenden Heizkessel 24 Jahre alt sind, ist ein neuer Heizkessel in Abzug zu
bringen.

Ausbau und Entsorgung der alten Heizkessel
Einbau eines neuen Heizkessels, Schornsteinsanierung
Einzug eines Edelstahlrohres und Montage 12.000,00 €

Summe 12.000,00 €

(Verlangerung der Restnutzungsdauer bei der Sachwertberechnung aufgrund
des neuen Heizkessels - 1 Modernisierungspunkt)

2, Besondere energetische Eigenschaften:

Das Gebaude mit Baujahr 1935 weist unterdurchschnittliche energetische
Eigenschaften auf. Allerdings kénnen aus energetischer Sicht MaBnahmen er-
griffen werden um Wéarmeverluste auszugleichen, z. B. die Warmedammung
der untersten Geschossdecken (Kellerrdume unter beheizten Raumen) und
obersten Geschossdecken (nicht ausgebaute Flachen im Dachboden lber
Wohnflachen).

Der Grundstiickmarkt wird mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
auf die unterdurchschnittlichen energetischen Eigenschaften reagieren, so
dass ein zusatzlicher Wertminderungsabschlag fur das Wohngeb&ude erfor-
derlich erscheint von rund 3.000,00 €.

3. Ungepflegtes AuBere:

Am Wertermittlungsstichtag befindet sich das Anwesen in einem ungepfleg-
ten Zustand. Die AuBBenanlagen und der Bewuchs sind verwildert. Es sind noch
die Fundamente und der Boden des abgebrochenen Nebengebdudes zu ent-
fernen.

Die Kosten hierfir kdnnen nur grob geschatzt werden.Insgesamt kann auf-
grund derUnwé&gbarkeiten von einem Betrag ausgegangen werden von rund
2.500,00 €

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
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4. Fehlende Baugenehmigung fiir das Dachgeschoss:

Am Wertermittlungsstichtag liegt bei der Baubehdrde eine Baugenehmigung
flrden Ausbau von Radumen im Dachgeschoss vor, allerdings nicht fir eine ab-
geschlossene Wohnung. Es kann auch keine Aussage dariber getroffen wer-
den, ob eine Nachgenehmigung méglich ist.

Vorbehaltlich einer rechtlichen Uberpriifung, die nicht Gegenstand dieses
Gutachtens sein kann, erscheint eine Nachgenehmigung durch die Bauauf-
sichtsbehérde moglich.

Far die damit verbundenen Kosten fiir den Bauantrag durch einen Architek-
ten, flr die Baugenehmigung, fur mégliche Umbaumafnahmen, sowie mogli-
chen weiteren diesbezuglichen Unwagbarkeiten, ist ein Abschlag erforderlich
von 2.000,00 €.

4, Zubehér:
In allen drei Etagen sind Kicheneinrichtungen vorhanden. Die Kiichenein-
richtungen befinden sich alle in einem auBerst ungepflegten Zustand, so dass
diesen kein Wert mehr zugemessen werden kann.
V. Ermittlung des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert ergibt sich aus nachfolgender Berechnung:

Vorlaufiger Sachwert 186.000,00 €
+/- Marktanpassung + 31 % 57.660,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 243.660,00 €
./. Besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale

/. Instandhaltungs-/Instandsetzungsriickstau Wohnhaus -63.500,00 €
/. Abschlag Heizkessel -12.000,00 €
/. Abschlag fur besondere energetische Eigenschaften -3.000,00 €
/. Abschlag fir ungepflegtes AuBBeres -2.500,00 €
/. Abschlag fir fehlende Baugenehmigung DG-Wo -2.000,00 €
Verkehrswert: 160.660,00 €
Nachdem es sich bei der Ermittlung des Verkehrswertes auch nach hdch-
strichterlicher Rechtssprechung immer nur um eine Schatzung handelt, ist der
ermittelte Betrag entsprechend den Gblichen Rundungsregeln zu runden.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte /
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Ergebnis:

Nach sachverstandiger Wurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich den Verkehrswert fiir das An-
wesen Friedrich-Rickert-StraBe 59, 96450 Coburg fir den Stichtag
28.03.2025 wie folgt:

161.000,00 €

(in Worten: einhunderteinundsechzigtausend)

Coburg, den 26. Mai 20225

} %ux\ook&\ \ o)™

Dipl.Ing. (FH) Anne-Maria Gronow-Koéhler
Sachverstandige

Dipl. Ing. (FH)Tanja Worm Dipl.ing. (FH) Uwe Knoch

Vorsitzende des Gutachterausschusses Sachversténdiger

Die Verwendung unvollstdndiger Gutachtensausziige erfolgt
injeglicherHinsichtaufalleiniges Risiko des Verweders!

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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ill. Reschraibung der Gebaudestandards
Dia Eleschr_elbung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Es miissen nicht
alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegsbanen Jahreszahlen beziehen sich auf dis im jeweiligen Zeitraum giltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug
auf das kankrete Beweriungsobjekt Ist zu prifen, ab von diesen Wirmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem

Bezugsjahr der Normalherstellungskosten (2010},

Fernsehanschlisse

@Personenaufzugsaniagen

Personenaufzugsantagen

Standardstufe
1 2 3 4 E]
nicht zeitgeman zeitgemiR Wagungsanteil
einfachst + einfach Basis gehoben aufwendig
AuBenwinde H.olzfachwerk‘ einJ/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestalitete 23
Zlegelmauervyerk; Mauerwerk, z. B. Mauerwerk, z B. aus zweischalig, hintertfiet, Fassaden mit
Fugenglaﬂsmgh. Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, Vorhangfassade (z. B. konstruktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandstsinan, Naturschiefer); (Saulenstellungen, Erker
Faserzementplatten, verputzt und gestrichen | Gasbetonsteinen; Warmedammung (nach ca. | etc.), Sichtbeton-
Bitumenschindeln oder oder Holzverkleidung; Edelputz; 2005) Fertigteile,
einfachen Kunststofplatten; nicht zeitgemaRer Wérmedammverbundsystem Natursteinfassade,
keln oder deutlich nicht Wameschutz (vor ca. | oder Warmedadmmputz Elemente aus Kupfer-/
1995) {nach ca. 1995) Eloxalblech,
zeitgemé&ler Warmeschutz (vor mehrgeschossige
ca. 1980) Glasfassaden;
hochwertigste D&mmung
(z.B.
Passivhausstandard)
Dachpappe, einfache ' | Faserzement-Schindaln, glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung,
Faserzementplatten/Wellplatten; | Betondachsteine oder beschichtete Flachdachausbildung tiw. | z. B. aus Schiefer oder
keine bis geringe Tondachziegel, Betondachsteine und als Dachterrassen; Kupfer, Dachbegriinung,
Dachdammung Bitumenschindeln; Tondachziegel, Konstruktion in befahrbares Flachdach;
nicht zeitgemane Folienabdichtung; Brettschichtholz, schweres | hochwertigste Dammung
Dachdammung (vor ca. |Dachddmmung (nach ca. Massivflachdach; (z.B.
Dach 1995) 1995); besondere Dachformen, z. | Passivhausstandard); 15
Rinnen und Fallrohre aus B. Mansarden-, Walmdach; | Rinnen und Fallrohre aus
Zinkblech; Aufsparrenddmmung, Kupfer
ﬁberdqrchschniﬁliche Qaufwendig gegliederte
Dammung (nach ca. 2005) | Dachlandschaft,
sichtbare Bogendach-
konstruktionen
Einfachverglasung; Zweifachverglasung (vor | Zweifachverglasung (nach Dreifachvergiasung, grofte, feststehende
einfache Holztiren ca. 1995); ca. 1995), Rolltdden Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
Haustir mit nicht (manuell); Haustor mit aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung
Fenster und zeitgemalem zeitgemalem Warmeschutz | Rollladen (efektr.); (Schail- und 11
Auflentiiren Wirmeschutz (vor ca. (nach ca. 1995) hoherwertige Tiranlage z. | Sonnenschutz);
1995) B. mit Seitenteil, AuBlentdren in
besonderer haochwertigen Materialien
Einbruchschutz
Fachwerkwande, sinfache massive tragende nicht ragende Innenwénde | Sichtmausrwerk; gestaltete Wandablaufe
Putze/Lehmputze, einfache Innenwande, nicht in massiver Ausfiihrung bzw. | Massivholztliren, (z. B. Pfeilervarlagen,
Kalkanstriche; tragende Wénde in mit DAmmmaterial gefiilite Schiebetlirelemente, abgesetzte oder
Fullungstiren, gestrichen, mit Leichtbauweise (z. B. Standerkonstruktionen; Glastiiren, strukturierte geschwungene
Innenwinde und - eipfachen Beschldgen ochne lezsténdeménde mit | schwere Tlren Turblatter Wandpartien); )
tiiran Dichtungen Gipskarton), Gipsdielen; | ®Holzzargen OWandvertafelungen Brandschutzverkleidung; 11
leichte Tiren, (Holzpaneele) raumhohe aufwendige
Stahlzargen Turelemente
OVertafelungen
(Edelholz, Metall),
Akustikputz
Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit ®Beton- und ®Decken mit gréflerer Deckenvertifelungen
Fillung, Spalierputz; Fillung, Kappendecken; | Holzbalkendecken mit Tritt- | Spannweits, (Edelholz, Metall)
Weichholztreppen in einfacher | Stahl- oder ) und Luftschallschutz (z. B, | Deckenverkleidung ®Decken mit groten
Art und Ausflhrung; Hartholztreppen in schwimmender Estrich); (Holzpanesle/Kassetten); | Spannweiten, gegliedert;
kein Trittschallschutz einfacher Art und geradldufige Treppen aus | gewendelte Treppen aus | breite Stahlbeton-,
Deckenkonstruktion | ®Weichholztreppen in einfacher | Ausfihrung Stahlbeton oder Stahl, Stahlbeton oder Stahl, Metall- oder 11
und Treppen Art und Ausfithrung; @Stahl- oder Harfentreppe, Hartholztreppenaniage in | Hartholztreppenanlage
kein Trittschallschutz Hartholztreppen in Trittschallschutz besserer Art und mit hachwertigem
einfacher Art und ®@Betondecken mit Tritt- und | Ausfiihrung Geléander
Austiihrung Luftschallschutz (z. B. ®zusatzlich
schwimmender Estrich); Deckenverkleidung
einfacher Putz
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC-Bbden Fertigparkett, hochwertige | hochwertige
Bdden einfacher Art und | besserer Art und Fliesen, Terrazzobelag, Natursteinplatten,
FuBbdden Ausfihrung Ausfibhrung, Fliesen, hochwertige hochwertige 5
Kunststeinplatten Massivholzboden auf Edelholzbdden auf
gedammter geddmmter
Unterkonstruktion Unterkonstruktion
einfaches Bad mit Stand-WC; 1 Bad mit WC, Dusche | Wand- und Bodenfliesen, 1-2 Bader (@je hochwertige Wand- und
Installation auf Putz; oder Badewanne; raumhoch gefliest; Dusche Wohneinheit) mit tiw. zwei Bodenplatten
Olfarbenanstrich, einfache einfache Wand- und und Badewanne Waschbecken, tiw. (oberflachenstrukturiert,
PVC-Bodenbeldge Bodenfliesen, teilweise | ©1 Bad mit WC, Gaste-WC | Bidet/Urinal, Gaste-WC, Einzel- und
Sanitireinrichtungen gefliest ®1 Bad mit WC je bodengleiche Dusche; Fléchendekors) 9
Wohneinheit Wand- und Bodenfliesen: | ®mehrere grofiziigige,
jeweils in gehobener hochwertige Bader,
Quaiitat Gaste-WC; @2 und mehr
Béder je Wohneinheit
Einzeldfen, Schwerkraftheizung | Fern- oder elektronisch gesteuerte FuRbodenheizung, Solarkollektoren fiir
Zentralheizung, einfache | Fern- oder Zenfralheizung, | Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung
Warmluftheizung, Niedertemperatur- oder Warmwassererzeugung und Heizung,
Heizung einzelne Brennwertkessel ®zusatzlicher Blgckheizkraﬂwerk, ) g
Gasaulenwandthermen, ) Kaminanschluss Wiérmepumpe, Hybrid-
Nachtstromspeicher-, Systeme
FuBbodenheizung (vor @aufwendige zusatzliche
ca. 1995) Kaminanlage
sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, zeitgemaRe Anzahl an zahireiche Steckdosen und | Video- und zentrale
Schalter und Sicherungen, kein | Schalter urid Steckdosen und Lichtausldsse, hochwertige | Alarmanlage, zentrale
Fehlerstromschutzschaiter (Fl- | Sicherungen Lichtausléssen, Abdeckungen, dezentrale | LGftung mit
Sonstige technische | Schalter), Leitungen teilweise Zahlerschrank (ab ca. 1985) | Liftung mit Warmetauscher, 6
Ausstattung auf Putz mit Unterverteilung und Warmetauscher, mehrere | Klimaaniage, Bussystem
Kippsicherungen LAN- und @aufwendige




STADT

Altlastenauskunft CO B U R G

(Die Auskunft gibt den uns bekannten Kenntnisstand vom 05.03.2025 wieder.)

Anfrage von: Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, Steingasse 18, 96450
Coburg

Auftraggeber nicht bekannt

Datum der Anfrage 17.02.2025

Flurstiick(e) 19177, Gemarkung Neuses b. Coburg

StralRe Friedrich-Rickert-Stral3e 59

Umweltrelevante Branchen  Fehlanzeige
Aktuelle Nutzung
(Bewertungsbasis) Mischgebiet
Aktenzeichen 642-111 Bd. 6
Erstbewertung nach Art. 2 BayBodSchG vorhanden
X  kein Altlastverdacht
[] Anhaltspunkte einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast liegen vor
sonstige Erkenntnisse (siehe Begriindung und Anmerkung)

Katastereintrag nach Art. 3 BayBodSchG vorhanden

[] ja(Atlastenkataster oder ABuDIS X  nein

[[] Erfasstim Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG
unter Nr. 46300 ,als
[]Altlastenverdachtsfliche [] Altlastenflache

D Erfasst im Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem (ABuDIS)
unter Nr. 46300 ,da

[Jabfallrechtlich relevante Restbelastungen
[Clwasserrechtlich relevante Restbelastungen
[Jschutz- und Beschrankungsmalnahmen
[ INutzungseinschrankungen
|:|Uberwachungs— und EigenkontrollmalRnahmen
DSicherungsmaBnahmen
[ Jsonstige Aufnahmen

% @ gr'l_laneutrul

T T



Detailinformationen
Historische Erkundung
Orientierende Untersuchung

Detailuntersuchung

Bodenschutzlastvermerk
Entlassungsbescheid

Bewertung:

Begrindung:

[Enein |:] ja, vom
XNMnein [] javom
nein [:] ja, vom
Xnein (]  javom
Xnein [ ] javom

Das Flurstiick ist als nicht altlastenrelevant
eingestuft.

Zum Zeitpunkt der Beantragung der Altlastenauskunft liegen keine Informationen vor, welche
zu einer Bewertung als Altlastenverdachtsfldchen oder als Altlastenfldche

Eventuell vorhandene belastete Bausubstanz ist nicht Bestandteil dieser Bewertung!

Aufgestellt: 05.03.2025

60-14 Jurgen Stammberger

F(r _ it

Untersch'ﬁ'if‘t

Erweiterte Altlastenauskunft (beantragt: [X] nicht beantragt: )

Uberschwemmungsgebiet

z] nein E] ja

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen Fehlanzeige

Wasserrechtliche Erlaubnisse (inkl. thermische Nutzung) Fehlanzeige
Grundwasserflurabstand ca. 3,5 muOKG

Auszug Bodenkataster/Schichtenverzeichnis 2571-7-8

Aufgestellt: 05.03.2025 . S

60-14 Jurgen Stammberger

Untersch_(@/"/
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Anlage 5.1 ==

Bild 01: Blick von der Friedrich-Riickert-StraBe auf die Siidostfassade des
Wohngebaudes mit dem Eingangsbereich.
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Bild 02: Blick auf die Dachgaube im siidéstlichen Bereich.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte J
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



Anlage 5.2 —.

Bild 03:

Blick auf die Siidost- und Nordostfassade des Wohngebaudes mit dem
fehlenden Einfahrtstor.

Bild 04:

Blick auf die Nordwestfassade des Wohngebaudes. Rechts ist der ange-
baute Windfang zu sehen.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte /
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



Bild 05:

Bild 06:

Anlage 5.3 —

Blick auf den Kellereingang.

Blick auf die Dachgaube im nordwestlichen Bereich.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte J
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



Anlage 5.4

-

Bild 07: Blick auf den
Balkon.

Bild 08: Blick auf den
Windfang.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg _




Anlage 5.5

Bild 09: Blick auf die Dachziegel im siidwestlichen Dachbereich Uber dem Haus-
eingang.

Bild 10: Blick auf die Reste des abgebrochenen Nebengebiudes im nérdlichen
Grundstiicksbereich.

Gutachterausschuss fr Grundstiickswerte /

im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg
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Anlage 5.6 —

Bild 11: Blick in den 6stlichen Keller.

Bild 12: Blick auf die Abwasserleitungen.

Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte /
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



( Anlage 5.7 —.

Bild 13: Blick auf die beiden Gasheizkessel.

Bild 14: Blick auf die Zugangstiire zum Treppenhaus.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte )
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



Bild 15:

Bild 16:

Blick in einen Wohnraum der Erdgeschosswohnung.
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Blick in die Kiiche der Erdgeschosswohnung und in den Anschluss-
raum mit dem Durchlauferhitzer.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg

Aniage 5.8 —




Anlage 5.9
)

Bild 17: Blick ins Badezim-
mer der Erdge-
schosswohnung.

Bild 18: Blick auf die Woh-
nungseingangstiire
der Obergeschoss-
wohnung.

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg —



Anl 510
nlage —

Bild 19: Blick ins Badezim-
mer der Oberge-
schosswohnung.

Bild 20: Blick in die Kiiche
der Obergeschoss-
wohnung.

Gutachterausschuss fir Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg _



( Anlage 5.11 =

Bild 21: Blick ins Treppenhaus und auf die Eingangtiire zum Dachgeschoss und
dahinter auf die Elektroversorgung.

Bild 22: Blick in den sudostlichen Raum im Dachgeschoss.

Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte /
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



Anlage 5.12 —

Bild 23: Blick in die Kiiche im norddstlichen Dachbereich.

Bild 24: Blick in den Raum im nordwestlichen Dachbereich.

Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte /
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg



Anlage 5.13

)

Bild 25: Blick ins Badezim-
mer im Dachge-
schoss.

Bild 26: Blick ins Badezim-
mer im Dachge-
schoss.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg _



Anlage 5.14 —

Bild 27: Blick auf die ober-
ste Stufe der Holz-
stiege in den Spitz-
boden.

Bild 28: Blick in den Spitz-
boden.
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Gutachterausschuss fir Grundstlckswerte
im Bereich der kreisfreien Stadt Coburg e




