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Kurzfassung des Gutachtens

Uber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

an dem mit einem Wohnhaus mit ehemaligem Stallanbau und Nebengebduden
bebauten Grundstick
Unterhessbach 4, 91611 Markt Lehrberg, OT Hessbach
Fist 5 zu 1.277 m2
- Gemeinderecht zu einem hallben Nutzanteil —

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 19.03.2025 ermittelt mit

158.000 €
(in Worten: einhundertachtundfinfzigtausend)
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Grund- und Bodenbeschreibung

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Mittelfranken

Landkreis: Ansbach

Ort: Markt Lehrberg/OT Hessbach

Lehrberg ist ein Markt im mittelfrnkischen Landkreis Ansbach und zahlt zur Metropolregion
NUrnberg. Lehrberg liegt im Naturpark Frankenhdhe an der Frankischen Rezat.

Die Gemeinde hat 26 Gemeindeteile. Es gibt auf dem Gemeindegebiet die Gemarkungen
Brunst, Gréfenbuch, HeBbach, Lehrberg und Obersulzbach. Nachbargemeinden sind
Flachslanden, RUgland, Weihenzell, Ansbach, Leutershausen, Colmberg und
Oberdachstetten.

Unterhessbach ist ein Gemeindeteil des Marktes Lehrberg. Unterhessbach liegt in der
Gemarkung HeBbach.

Demographische Entwicklung:
Die Anzahl der Einwohner im Markt Lehrberg liegt im Dezember 2025 bei 3.050.
Die Einwohnerzahl wird im Jahr 2033 auf ca. 3.040 prognostiziert.

Verkehrslage, Entfernungen:

Lehrberg liegt an der BundesstraBe 13, die hach Ansbach (7 km suddstlich) bzw. nach
Oberdachstetten (10 km nordwestlich) fOhrt. Die StaatsstraBe 2250 verlduft an Zailach vorbei
nach Colmberg (7 km westlich). Die KreisstraBe AN 10 fUhrt nach Buhlsbach (2,3 km &stlich).
GemeindeverbindungsstraBen fUhren nach Unterhessbach (1,4 km nordwestlich) und nach
Ballstadt (2,1 km nordéstlich).

Bis 1978 hatte Lehrberg einen Bahnhof an der Bahnstrecke Treuchtlingen-Wurzburg.

Durch den Ort verlduft der Frankische Jakobsweg. Weitere Fernwanderwege sind die
Magnificat-Route des Frankischen Marienweg und der Weg Grunes Schlusselloch.

Von Unterhessbach aus fihrt eine GemeindeverbindungsstraBe zur BundesstraBe 13 bei
OberheBbach (0,6 km nérdlich) bzw. nach Lehrberg (1,2 km sudostlich). Durch
Unterhessbach verl@uft der Frinkische Marienweg.

Kindergarten, Grundschule und Einkaufsmoglichkeiten befinden sich im Markt Lehrberg.

Wohn- bzw. Geschdéftslage:
Es handelt sich bei dem FlurstGck 5 um eine Wohnlage, keine Geschdaftslage.

Art der Bebauung und Nutzungen:
Die umliegende Bebauung des FIst 5 besteht Uberwiegend aus zweigeschossiger, offener
Wohnbebauung, teilweise aus ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben.

Immissionen:

Immissionen sind durch den Ortsdurchgangsverkehr gegeben. Das Objekt liegt unmittelbar
an der OrtsdurchgangsstraBe, die &stlich des Objektes vorbeifUhrt.

Die B13 fUhrt in ca. 200 m Entfernung an dem Objekt vorbei.

Topogarafische Grundstickslage:

Das Flst 5 steigt leicht von Ost nach West an.
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Gestalt und Form/StraBenfront:

Das Flst 5 hat eine unregelmdaBige GrundstUcksform mit Ausbuchtung im nord-westlichen
Bereich.

Das FIst 5 grenzt mit der dstlichen GrundstUcksseite mit ca. 24 m an die OrtsstraBe an.

ErschlieBung

StraBenart:
Es handelt sich bei der OrtsstraBe um eine durchschnittlich befahrene StraBe mit Gehwegen
auf beiden Seiten. Der Fernverkehr fUhrt Uber die nahe gelegene B13 am Ort vorbei.

Héhenlage zur StraBe:
Das Wohnhaus und die Nebengebdude auf Flst 5 liegen leicht erhdht zum StraBenniveau.

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und Abwasserbeseitigung:

In dem Wohnhaus des Fist 5 liegen HausanschlUsse mit Leitungen fur Wasser, Abwasser und
Strom an.

Der TV-Empfang erfolgt Uber eine SAT-Schussel und eine terrestrische Antenne.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Das sud-6stliche Nebengebdude des Bewertungsobjektes ist teilweise auf der stdlichen
Grundstucksgrenze errichtet.

Das Wohnhaus des NachbarflurstUckes FINr. 7 einschlieBlich des Nebengebdudes ist mit der
gesamten Lange auf der nordlichen Grundstucksseite des BewertungsflurstGckes errichtet,
ebenso die Gebdude der FINr. 4 auf der sUdlichen Grundsticksseite.

Baugrund, Grundwasser, (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert.

Im EG ist aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar. Uber den Baugrund ist keine Auskunft
moglich.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Bestandsverzeichnis ist eingetragen:

- Gemeinderecht zu einem halben Nutzanteil -

Bei den Gemeinderechten handelt es sich in der Regel um historische Rechte, die
nach einem ldngeren Zeitfraum, in dem sie nicht ausgeUbt wurden, in Vergessenheit
geraten und nicht mehr nachvollziehbar sind (z. B. Schafweiderechte, Holzrechte
0.4.)

Die anwesende Partei konnte hierzu im Ortstermin keine Angaben machen.

Grundbuchlich gesicherte Belastung zum Stichtag 19.03.2025:
In Abteilung Il des Grundbuches von Hessbach, Blatt 359, Ausdruck vom 19.02.2025,
bestehen folgende Einfragungen:
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Abstandsfldchentbernahmeerkldrungen:

Ob Erklarungen dieser Art abgegeben wurden, konnte im Ortstermin nicht geklart werden.
Zur Regelung der Abstandsfldche gem. BayBO gilt die o. g. Eintragung im Grundbuch.
Durch die Grenzbebauung des Fist 4 entfallen die erforderlichen Abstandsfldchen auf das
BewertungsflurstUck. Die Grenzbebauung ist durch die o. g. Eintragung im Grundbuch
rechtlich abgesichert.

Naturschutz:
Naturschutzrechtliche Einschrénkungen fUr das BewertungsflurstUck liegen durch die
innerortliche Lage nicht vor.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Sanierungsverfahren:

Gem. schriftlicher Stellungnahme der Gemeinde Markt Lehrberg befindet sich das Flurstick
nicht in einem Sanierungsgebiet.

Es bestehen keine bauplanungsrechtlichen Satzungen nach BauGB.

Denkmalschutz:
Die Bewertungsobjekte sind nicht im Bayerischen Denkmalatlas aufgefihrt.

Altlasten:
Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. Auskunft des Marktes Lehrberg vom 24.04.2025 fUr das
Bewertungsflurstick nicht vor.

FlGchennutzungsplan:

Gem. der schriftlichen Stellungnahme des Marktes Lehrberg vom 24.04.2025 besteht
ein seit dem 16.09.1996 rechtsgultiger Fidchennutzungsplan. Danach ist der Bereich
des Bewertungsgrundstickes als gemischte Baufldche gem. BauNVO dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert gem. der 0. g. Angaben zu dem Stichtag nicht.
Die Bebauungsmoglichkeit richtet sich nach § 34 BauGB fUr im Zusammenhang bebaute
Ortsteile. Danach ist ein Bauvorhaben in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil
zul@ssig, wenn es sich nach Art, MaBB, Bauweise und hinsichtlich der Gberbaubaren
Grundstucksflache in die ndhere Umgebung einfigt.

Ein Aufstellungsbeschluss fur einen Bebauungsplan besteht zum Stichtag nicht.

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualitét):
Die FIst 5 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu beurteilen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:
Gem. der o. g. Auskunft des Bauamtes sind fur das FlurstUck Beitrdge nach KAG derzeit nicht
zu erwarten. Die Abrechnungen sind erfolgt und beglichen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:
Zu dem Stichtag bestehen keine nicht eingetragenen Rechte, Lasten oder Mieten.
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Energieausweis:

Ein Energieausweis ist fur das Wohnhaus nicht vorhanden.

Brandversicherung:

Die Gebdude sind gem. Angaben im Ortstermin brandversichert.

Gebdudebeschreibung fir das Wohnhaus auf Fist 5, Unterhessbach 4,
91611 Markt Lehrberg, OT Hessbach, zum Stichtag 19.03.2025

Nutzung des Gesamtgrundsticks:

Art des Wohngebdudes:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

Das GrundstUck Flst 5 ist mit einem
Einfamilienwohnhaus mit ehemaligem
Stallanbau und mit ehemaligen
landwirtschaftlichen Nebengebduden
bebaut (groBe Uberdachte Fldche,
Scheune, eingeschossiges Gebdude).

zweigeschossiges Wohnhaus,
nicht unterkellert, das DG ist nicht
ausgebaut und diente frGher als
Getreidespeicher.

Das ursprungliche Baujahr des Wohnhauses
ist nicht bekannt und wird auf ca. 1930
geschatzt.

Das ursprungliche einstéckige Wohnhaus
mit Stall wurde ca. 1960 aufgestockt und
umgebaut. Augenscheinlich wurden
Fldchen des Daches neu eingedeckt.

Ausfuhrung und Ausstattung gem. Ortsbesichtigung und den vorliegenden Baupldnen

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdnde:
Innenwdénde:
Geschossdecken:

Treppe: EG/OG:

massiv gemauert

vermutlich Streifenfundamente

massiv gemauert

tlw. massiv gemavuert, tiw. St&nderwdnde
Holzbalkendecken

einldufige Holztreppe mit Tritt- und
Setzstufen, mit Gelé@nder aus Holz
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HauseingangstUre:

OG/DG:
Fenster:
TUren:

Innenturen:
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Kamin:

Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegensténde:

Bauschdden und Baumdangel:

einfache Holzstiege

alte Holzfenster, die AuBenfensterbdnke
bestehen aus Alu und Betonwerkstein

alteres einfligeliges Aluelement mit
Kathedralglasfullung

braune HolztUren mit HolztUrstocken

Das Gebdude hat keine Zentralheizung.
Die R&ume werden Uber Einzeldfen beheizt.

Die Warmwasserversorgung erfolgt
dezentral Uber die Erwdrmung des Wassers
auf dem Ofen.

einfacher Standard, fUr heutige
Anforderungen unzureichend.

Die Fassade ist verputzt, der Sockelbereich
gestrichen.

2 gemavuerte Kamine, einer einzugig, der
andere zweizUgig

aus Blech
Nadelholzkonstruktion
Safteldach
Biberschwanzziegeldeckung

- 2 Eingangsstufen
- Brunnen

Das Wohnhaus ist teilweise mobliert. Die
Mébel unterliegen nicht der Bewertung in
diesem Gutachten.

Das Wohnhaus wurde in den lefzten
Jahrzehnten nicht renoviert oder
modernisiert.

Es fehlt eine Zentralheizung, die Beheizung
Uber Einzeldfen ist nicht mehr zeitgemdaB.
Im Flur im EG bestehen KalkausblUhungen
an den FuBbodenfliesen.

Die Fenster sind sanierungsbedurftig.

In der KUche besteht Feuchtigkeit an der
Decke.

Die FuBbdden insgesamt sind uneben.

Im OG bestehen in allen R&Gumen Risse im
Deckenbereich und Feuchtigkeit.
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Die sanitdren Anlagen entsprechen nicht
mehr den heutigen Anforderungen.

Der AuBenputz ist schadhaft, auf der
nordlichen Fassadenseite ist ein senkrechter
Riss vom OG bis ins EG erkennbar.

Im Anbaubereich (ehemaliger Stall im EG)
weist die Decke Feuchtigkeit mit Putzabfall
auf.

Im Sockelbereich findet sich aufsteigende
Feuchtigkeit und Putzabfall.

Die alte Stalleinrichtung ist noch vorhanden.
Insgesamt ist das Wohnhaus deutlich
sanierungsbedurftig, weist aber durch den
Stallbereich und das unausgebaute
Dachgeschoss groBere Ausbaureserven auf.,

Beschreibung der AuBenanlagen und Nebengebdude

Ver- und Entsorgungsanlagen fur Strom, Wasser, Abwasser, vom offentlichen Netz bis zum
Hausanschluss sind gegeben. Die FunktfionstUchtigkeit wird unterstellt.

Der Zugang zu dem Wohngebdude erfolgt Gber einen urspringlich gesplitteten Zuweg.
Dieser ist zur Ortsbesichtigung mit Gestripp Uberwachsen.

Die AuBenanlagen, d. h. der Innenhof zwischen dem Wohngebdude und den ehemaligen
landwirtschaftlichen Gebduden, sind Gberwuchert ebenso der nord-westliche Bereich.

Nebengebdude sind wie folgt vorhanden:

- Ehemaliger Hohnerstall mit kleiner Unterkellerung und Uberdachtem Bereich als
Abstellflédche fur Traktor oder PKW westlich des Wohnhauses

- Scheune als Querbau

- eingeschossiges Gebdude auf der sudlichen Grundstucksseite
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Der westliche Anbau an das Wohnhaus besteht aus einem Uberdachten Bereich mit
ehemaligem HUhnerstall und ist errichtet als eingeschossiges Gebdude in Holzkonstruktion
auf Betonsockel, mit Satteldach und kleiner Teilunterkellerung mit AuBentreppe. Die
Teilunterkellerung und der ehemalige HUhnerstall konnten zum Ortstermin nicht von innen
besichtigt werden.

Der Gebdudeteil hat die AuBenmaBe von ca. 14 m x 7 m (98 m2 BGF), ist zur Nordseite hin
durch eine Holzwand auf Betonsockel geschlossen und zum SUden hin offen.

Das Satteldach ist mit Biberschwanzdeckung eingedeckt, die Dachrinnen bestehen aus
gestrichenen Blechrinnen. Die Decke Uber dem EG besteht aus Holzlattung, die teilweise
schadhaft ist. Das DG konnte zum Ortstermin nicht besichtigt werden. GemdaB Angaben im
Ortstermin soll sich in der Teilunterkellerung immer wieder Wasser ansammeln.

Scheune (Querbau):

Im Westen des Flst 5 ist eine eingeschossige Scheune als Querbau errichtet. Die Scheune hat
die MaBe von ca. 22 m x 12 m (264 m2 BGF) und ist massiv errichtet. Das Satteldach mit
Fledermausgaupen hat eine Eindeckung aus Biberschwanzziegeln, die Dachrinnen
bestehen aus Zinkblech. Der Dachstuhl ist eingesunken Uber die gesamte Lange.

Den Zugang bilden zwei groBe Holztore. Der Boden im Innenbereich besteht teilweise aus
Naturboden und teilweise aus Pflasterfi&iche. Im Innenbereich ist ein kleiner Raum
provisorisch abgeteilt, der als Abstellfldche/Aufenthaltsraum genutzt wurde und provisorisch
mobliert ist.

Die Decke Uber EG ist als Holzbalkendecke ausgefUhrt.

In der Scheune ist Brennholz eingelagert. Die Dacheindeckung ist schadhaft mit vielen
Durchlécherungen der Ziegel. Die Holzbalken sind teilweise geschadigt durch

Feuchtigkeit.

Kleineres Nebengebdude:

Ostlich anschlieBend an die oben beschriebene Scheune befindet sich ein eingeschossiges
Gebdude mit mehreren Unterteilungen und den AuBenmaBen von ca. 13 mx 6 m.

Als Zugdnge dienen ein- und zweifligelige HolztUren.

Das Satteldach mit Stehgaupe ist mit Biberschwanzziegel eingedeckt.

Der Betonboden weist massive Feuchtigkeitsspuren auf, die gemauerten und verputzten
Wdande haben Setzungsrisse.

Die alten Metall- und Holzfenster mit Sprossen sind einfach verglast. Der AuBenputz ist
schadhaft.

In einem der Rume sind die Wande gefliest. Hier ist ein alter beheizbarer Waschzuber mit
Ofenrohr aufgestellt.

Die Wdnde in diesem Bereich sind massiv durch Feuchtigkeit und Schwarzschimmel
geschdadigt. Das Gebdude hat nur eine eingeschrénkte Nachfolgenutzung aufgrund des
Bauzustandes.

Nordwestlich an der Scheune schlie3t sich eine kleine Grinflche an.
Die westliche GrundstUcksgrenze liegt an einem Grunweg, der in der Realitét nicht gut
erkennbar ist. Von hier aus kann das Flst ebenfalls erreicht werden.

Miete und Nachfolgenutzung

Ein Miet- oder Pachtvertrag besteht gem. Angaben im Ortstermin zum Stichtag nicht.

Gutachten AG Ansbach, AZ 1K 49/24 9



Raumavufteilung des Wohnhauses

Erdgeschoss: Flur
Wohnzimmer
Kuche
Speisekammer
Verbindungsraum zw. Haus u. ehem. Stallbereich
WC
ehemaliger Stallbereich

Obergeschoss: Flur
Bad
8 Zimmer (flw. gefangene R&ume, tiw. Durchgangszimmer)

Dachgeschoss: 1 groBer unausgebauter Raum

Bodenwert fir das Fist 5 zum Stichtag 19.03.2025:

Der Bodenwert des FIst 5 betfragt: 44.248,05 €.

Sachwert fir das Fist 5 zum Stichtag 19.03.2025:

Der Sachwert fUr das mit einem Einfamilienhaus mit ehemaligem Stallanbau und ehe-
maligen landwirtschaftlichen Nebengebd&uden bebaute Grundstick

UnterheBbach 4, 91611 Markt Lehrberg, OT HeBbach - FIst 5 — betragt zum Stichtag
19.03.2025:

158.002,96 €
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1 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

an dem mit einem Wohnhaus mit ehemaligem Stallanbau und Nebengebduden
bebauten Grundstick
Unterhessbach 4, 91611 Markt Lehrberg, OT Hessbach
Fist 5 zu 1.277 m2
- Gemeinderecht zu einem halben Nutzanteil —

wird zum Stichtag 19.03.2025 ermittelt mit

158.000 €
(in Worten: einhundertachtundfunfzigtausend)

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstdndige nicht zulds-
sig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Rezelsdorf, den 11.06.2025
Kerstin Borries-Pollinger
SV &bV
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Anlage 1: Lage in der Region
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Anlage 2: Lage von UnterheBbach zur Marktgemeinde Lehrberg
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Anlage 3: Lage des Objektes in UnterheBbach
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Anlage 4: Lageplan
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Anlage 5: Luftbild
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Anlage 6: Fotos
StraBenseite

Scheune Innenhofseite

ehemaliger HOhnerstall

nordliche Hausseite

Uberdachung

eingeschossiges Nebengebdude
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Innenbereich Wohnhaus:
Flur EG

KUche

Flur OG

Wohnzimmer

WC

Zimmer
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Flur Uber Stallbereich

Zimmer

Bad

Zimmer

Zimmer

>
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Baumdngel Innenbereich auszugsweise:

aufgequollene Innentiren _ Feuchtigkeit

Feuchtigkeit an der Decke

sanierungsbedurftige Treppe korrodierte Leitungen
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Ehemaliger Stallbereich EG aufsteigende Feuchtigkeit

Y
&

Putzabfall an der Decke

Unterstand Innenhof m. ehem. HGhnerstall. Innenbereich Scheune

A
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Abgetrennter Bereich

Eingeschossiges Nebengebdude
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