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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  Fl. Nr. 5/1, Wirzburger Stral3e 12a
Gemarkung 97228 Rottendorf
Bewertungsgegenstand - Einfamilienhaus

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 47

Verkehrswert 440.000.- € ( vierhundertvierzigtausend Euro )
Mieter/Pachter Keine ( Eigennutz durch Grundstlckseigentimer und dessen
Familie )

Subjektiv dingliche Rechte

im Sinne von § 96 BGB Keine feststellbar

Wert des Zubehors i.S. Ca. 6 Ifdm. Kichenzeile mit, Einbau-Spiile, Einbau-Backofen,

der §§ 97 u. 98 BGB u. Einbau-Splilmaschine, Cerankochfeld sowie Oberschranken.

§55i.V.m. § 90 ZVG Zeitwert pauschal geschatzt 1.000.- €. Achtung! Wert des
Zubehors im Verkehrswert enthalten

Uberbauten im Sinne der a) Minimaler Uberbau des Nebengebéudes auf Flurstiick 10

§§ 912-916 BGB auf das Bewertungsgrundstiick FI. Nr. 5/1 (Uberbaute

Flache ca. 0,30 bis 0,40 Quadratmeter). Stammgrundsttick
im Sinne des ZVG ist das Flurstick 10, d.h. Eigentimer
des Uberbaus ist der jeweilige Eigentiimer des Flurstiicks
10

b) Eventuell minimaler Uberbau des Bewertungsgrundstiicks
FI. Nr. 5/1 auf das Flurstick 10 (Uberbaute Flache nicht
feststellbar bzw. Uberbau vor Ort bzw. im Kataster nicht
ersichtlich). Stammgrundstick im Sinne des ZVG ist das
Flurstiick 5/1, d.h. Eigentimer des Uberbaus ist der je-
weilige Eigentimer des Flurstlcks 5/1

Ansprechpartner

Gemeinde Rottendorf ( Zentrale ) Tel: 09302/90900
Gemeinde Rottendorf ( Bauverwaltung ) Frau Konrad Tel: 09302/909041
Landratsamt Wiirzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Scheiner Tel: 0931/8003347
Landratsamt Wrzburg ( Bauverwaltung ) Frau Schnabel Tel: 0931/8003854
Landratsamt Warzburg ( Technik ) Frau Becker Tel: 0931/8003381
Landratsamt Wurzburg ( Altlastenkataster ) Frau Lesch Tel: 0931/8003725
Vermessungsamt Wirzburg Tel: 0931/39060
Amtsgericht Wirzburg ( Grundbuchamt ) Tel: 0931/3812022
Amtsgericht Wirzburg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0931/3812057

Hilfreiche Links

www.rottendorf.eu
www.wikipedia.org/wiki/rottendorf
www.wuerzburgwiki.de/wiki/rottendorf
www.landkreis-wuerzburg.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Amtsgericht Wurzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 12.06.2025 unter
dem Akten-/Geschéftszeichen 1 K 16/25 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
5/1 ( bebaut mit Einfamilienwohnhaus ) in der Wirz-
burger Stralde 12a, der Gemarkung 97228 Rottendorf

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
des beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

14.10.2025 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Dienstag, 14. Oktober
2025 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Ehefrau des Grundstlickseigentimers
sowie ein Vertreter der betreibenden Glaubigerbank an-
wesend

Die Besichtigung aller Rdume des bewertungsgegen-
stéandlichen Gebdudes wurde durch die Ehefrau des
Grundstuckseigentimers ermdglicht

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 11.00 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband u. Vermes-
sung in Wirzburg ) im Malstab 1 : 1000 vom
24.06.2025

- Grundbuchauszug ( Wirzburg fur Rottendorf, Blatt-
stelle 5443 ) amtlicher Ausdruck vom 19.05.2025
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, [l u. Ill')

- Grundbuchauszug ( Wirzburg fur Rottendorf, Blatt-
stelle 5445 ) amtlicher Abdruck vom 13.10.2025
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, 1l u. lll )

- Urkunde aus der Grundakte (Uberlassung/Verein-
barung) des Notariats Hans-Peter Holderbach, Wirz-
burg, vom 31.08.2006 ( URNr. 1511/2006 ho ) aus
dem Besitz des Grundbuchamtes Wirzburg
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Blattstelle

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (Neu-
bau eines Einfamilienwohnhauses) des Planungs-
blros ,mo concept.de”, Michael Ohnhaus Rottendorf
( genehmigt im vereinfachten Genehmigungsverfahr-
en mit Bescheid des Landratsamtes Wirzburg vom
10.07.2006, Genehmigungsnummer 2006-416) aus
dem Besitz der Gemeinde Rottendorf

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Wirzburg
(Stand 01.01.2024)

Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Wiirzburg
Immobilienmarktbericht 2023/2024 fur den Landkreis
Wirzburg

Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafRstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Wirzburg vom 02.07.2025

Landratsamt Wiurzburg ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )

Gemeinde Rottendorf ( Kasse, Bauakte, Bebauungs-
plan, Denkmalliste usw. )

Vermessungsamt Wrzburg
Grundbuchamt Wirzburg

Freistaat Bayern
Unterfranken
97228 Rottendorf

Wirzburger Strale 12a

Wirzburg
Wirzburg
Rottendorf

5443

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

1
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- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage
- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Rottendorf

51

Wirzburger Stral’e 12a, Gebaude- u. Freiflache

167 m?

Grunddienstbarkeit (Geh- u. Fahrtrecht) an Flurstlick

5 der Gemarkung Rottendorf ( eingetragen in Wirz-
burg fur Rottendorf, Blattstelle 5445, Abt. 11/6)

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentlimer

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
im Bestandsverzeichnis

- Grundlage der Eintragung

- Eigentumsverhéltnisse

1

Sh. Grundbuch!

1(=FI. Nr.5/1)

Auflassung vom 31.08.2006; eingetragen am
18.01.2007

Alleineigentum

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im Be-
standsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

1,2u.3

1(=FLNr.5/1)

Uberbaurecht fir den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstuck FINr. 10; gemal Bewilligung vom
31.08.2006 URNr. 1511/06 Notar Holderbach, Wirz-
burg; Gleichrang mit Abt [I/2: Rang nach Abt. IlI/1;
eingetragen am 18.01.2007

Recht auf Haltung einer Dachrinne sowie Reinigungs-
und Instandhaltungsrecht fur den jeweiligen Eigen-
tumer von Grundstick FINr. 10; gemal® Bewilligung
vom 31.08.2006 URNr. 1511/06 Notar Holderbach,
Wirzburg; Gleichrang mit Abt 1I/1: Rang nach Abt.
[1l/1; eingetragen am 18.01.2007

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Wurzburg, AZ: 1 K 16/25 ); eingetragen am
16.05.2025

2.2.5 Relevante Eintraqungen Abteilung Ill ( Hypotheken, Grund- u. Rentenschulden ):

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Abteilung 1ll des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer VeraulRerung geldscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bericksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitrage usw. ) unberucksichtigt

Rottendorf ist eine Gemeinde im unterfrankischen
Landkreis Wurzburg in Bayern und liegt unmittelbar
Ostlich der Stadt Wirzburg. Die geografische Lage
Rottendorfs zeichnet sich durch eine verkehrs-
glnstige Position aus. In der Nahe verlaufen die Au-
tobahnen A3 und A7, die am Biebelrieder Kreuz zu-
sammentreffen, sowie die Bundesstralle 8, die sid-
lich des Ortes vorbeifiihrt. Zudem ist Rottendorf durch
seinen Bahnhof gut an das regionale und Uber-
regionale Schienennetz angebunden — hier kreuzen
sich die Bahnlinien Wurzburg—Nudrnberg und Wurz-
burg—Bamberg

Die Gemeinde liegt in einer leicht hlgeligen Land-
schaft, die durch kleinere Erhebungen wie den Pilz-
berg und den Hihnleinsberg gepragt ist. Durch das
Gemeindegebiet flieRen kleinere Gewasser wie der
ReilRbach und die Landleite, die die naturraumliche
Struktur auflockern

Rottendorf grenzt im Westen direkt an das Stadt-
gebiet von Wirzburg, im Norden an die Gemeinden
Estenfeld und Kirnach, im Osten an Biebelried
(Landkreis Kitzingen) und im Stden an Theilheim so-
wie Gerbrunn

Diese zentrale Lage innerhalb der Region Main-
franken macht Rottendorf zu einem attraktiven Wohn-
und Wirtschaftsstandort mit guter Erreichbarkeit und
naturnaher Umgebung

Nachstgelegene grofere Orte bzw. Stadte sind die
bereits erwahnte Universitatsstadt Warzburg mit rd.
133.000 Einwohnern im Westen ( Entfernung zur
Innenstadt rd. 8 km, zur Gemarkungsgrenze mit dem
Stadtteil Lengfeld rd. 1,5 km ) die Industriestadt
Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Nordosten
(ca. 42 km Entfernung), die historische Weinhandels-
stadt Kitzingen (ca. 21.000 Einwohner) im Sidosten
( ca. 13 km Entfernung ) sowie die Stadt Nurnberg
( ca. 500.000 Einwohner ) im Sudosten ( ca. 94 km
Entfernung )

Seite: 6 von 65



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) flrr die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,

Mieten u. Pachten

- Stadftteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Landkreis
- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerdrtliche Lage

- Wohnlage

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit ca.
756.000 Einwohnern ist in ca. 120 km Entfernung zu
erreichen

Neben dem Haupt- bzw. Verwaltungsort Rottendorf
existieren noch die amtlichen Ortsteile Rothof, Woll-
rieder Hof und Weiler

Lt. Angabe der Gemeinde Rottendorf betragt die Ein-
wohnerzahl der Gemeinde Rottendorf rd. 5.355
( Stand 31.03.2025 )

Lt. Angabe der Gemeinde Rottendorf, betragt die ge-
samte Gebietsflache der Gemeinde Rottendorf rd.
14,83 Quadratkilometer

Ca. 361 Einwohner je Quadratkilometer

Gemeinde Rottendorf rd. 252 m G. NN (katholische
Pfarrkirche), Hohenlage des Bewertungsgrundstlicks
FI. Nr. 5/1 ebenfalls rd. 252 m 4. NN. im Mittel

Wirzburg
Freistaat Bayern
Unterfranken

Muinchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 252 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundsttick befindet sich im Ortskern
von Rottendorf, wenige Meter nérdlich der Wirz-
burger Stralle bzw. zwischen Wirzburger Stral3e und
Obertorstralle bzw. innerhalb des Vierecks Wirz-
burger Stralle/Kirchstralle/Obertorstralle/Hofstralle,
nordlich des ortlichen Jugendzentrums, ca. 250 m
westlich der Bahntrasse, am sog. Zehntplatz

Die Wohnlage ist insgesamt als mittlere Wohnlage
einzustufen

Die mittlere Wohnlage beschreibt ein Wohnumfeld mit
durchschnittlicher Qualitdt und Ausstattung, das fir
breite Bevodlkerungsschichten attraktiv ist. Sie liegt
qualitativ zwischen der einfachen und der guten
Wohnlage und ist insbesondere in Vororten,
stadtischen Randbereichen oder gewachsenen Orts-
kernen zu finden. Charakteristisch fir eine mittlere
Wohnlage ist die ausreichende Versorgung mit
wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs
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- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Arzte
sowie Haltestellen des offentlichen Nahverkehrs sind
meist gut erreichbar, ohne dass sie sich zwingend in
unmittelbarer Nahe befinden missen.

Das Wohnumfeld ist gepflegt, wenn auch ohne
besondere stadtebauliche oder landschaftliche Ge-
staltung. Die Bebauung besteht haufig aus einer
Mischung von Ein- und Mehrfamilienhdusern, zum
Teil auch aus alteren Wohnanlagen. Die Nahe zu
grolieren Verkehrsachsen kann zu einer gewissen
Larmbelastung fuhren, diese bleibt jedoch meist im
ertraglichen Rahmen. Auch die Umweltqualitat ist
durchschnittlich — weder besonders belastet noch
herausragend gut

Sozial zeichnet sich eine mittlere Wohnlage durch
eine durchmischte Bevolkerungsstruktur aus. Hier
leben Familien, Berufstatige, altere Menschen und
Menschen mit mittlerem Einkommen. Die Miet- und
Kaufpreise bewegen sich im regionalen Durchschnitt,
was diese Lagen besonders fir Menschen mit durch-
schnittichem Einkommen interessant macht. Insge-
samt bieten mittlere Wohnlagen eine ausgewogene
Kombination aus Erreichbarkeit, Infrastruktur und
Wohnqualitédt, ohne besondere Vor- oder Nachteile
aufzuweisen

Insgesamt beliebter Wohn-Vorort von Wdurzburg,
allerdings auch leicht stadtisch wirkende Objektlage
mit guten infrastrukturellen Einrichtungen in unmittel-
barer Nahe

Die Entfernung zum Geschéaftszentrum von Wurzburg
( z.B. das Gebiet um den Marktplatz, die Domstralie
usw. ) betragt zwischen sieben und acht Kilometern
( Entfernung zur Gemarkungsgrenze mit dem Wurz-
burger Stadtteil Lengfeld rd. 1,50 km )

Lage im Ortskern von Rottendorf (von oértlicher Haupt-
stralle = Wlrzburger Stralde aus rel. gut einsehbar,
jedoch auch in zweiter Reihe), zudem Lage innerhalb
von Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO, d.h. ne-
ben Wohnen auch nicht wesentlich storendes Ge-
werbe madglich

Lage jedoch nicht qualifiziert oder quantifiziert (keine
Einstufung in a-, b- oder c-Lage), zudem Grundsttick
nur Uber Fremdgrund erreichbar ( Zugang jedoch
durch Geh- u. Fahrtrecht gesichert)

Die Gemeinde Rottendorf hat eine direkten Anschluf}
an die BundestralRe 8, die slidlich von Rottendorf
uber eine Ortsumgehung gefuhrt wird

Zudem zweigt etwa 2,5 km Ostlich von Rottendorf die
BundesstralRe 22 richtung Bamberg ab
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- Flughé&fen

- Bahnhdéfe

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Die BundesstralRe 13 befindet sich in ca. 8 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 19 befindet sich in ca. 5
km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( Frankfurt — Nurnberg ) ist mit
der Anschluf3stelle Rottendorf in ca. 4,5 km Entfern-
ung bzw. die Bundesautobahn 7 (Wirzburg — Kassel)
ist mit dem Autobahnkreuz Biebelried in ca. 7 km
Entfernung schnell zu erreichen

Die Bundesautobahn 81 ( Dreieck Wirzburg-West )
ist in ca. 18 km Entfernung, die Bundesautobahn 70
(Dreieck Schweinfurt/Werneck ) ist in ca. 31 km Ent-
fernung sowie die Bundesautobahn 71 ( Dreieck
Werntal ) ist in ca. 34 km Entfernung zu erreichen

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz befindet sich
in Giebelstadt ( ca. 23 km Entfernung )

Der Flugplatz Giebelstadt hat eine ca. 2.000 m lange
und ca. 30 m breite Betonpiste und ist lediglich fur
Flugzeuge bis zu 14 Tonnen hochstzulassiger Flug-
masse, Hubschrauber, Motorsegler, Segelflugzeuge
und Ultraleichtflugzeuge mit Sprechfunkausristung
geeignet

Sportflieger kénnen zudem auf dem ca. 11 km ent-
fernten Verkehrslandeplatz Wurzburg-Schenkenturm
oder dem 15 km entfernten Sonderlandeplatz Hett-
stadt starten und landen

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 125 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 95 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 159 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 181 km Entfernung ) zu finden

Der ortliche Bahnhof befindet sich an der Bahn-
strecke Nurnberg—Wdirzburg sowie an der Strecke
nach Bamberg, wodurch er als sogenannter Trenn-
ungsbahnhof fungiert. Diese Lage macht ihn nicht nur
fur Pendler aus der Region, sondern auch fir Uber-
regionale Verbindungen strategisch interessant

Eréffnet wurde der Bahnhof bereits im Jahr 1854, wo-
mit er zu den alteren Bahnstationen in Bayern zahit.
Im Laufe der Zeit wurde er mehrfach modernisiert,
zuletzt umfassend im Rahmen eines Programms zur
Barrierefreiheit und Reaktivierung des Bahnhofsge-
baudes. Seit der Fertigstellung dieser Mallnahmen im
Jahr 2023 ist der Bahnhof vollstandig barrierefrei und
verfugt Uber moderne Bahnsteige, Aufzlige sowie ein
neu gestaltetes Empfangsgebaude, das heute als
"Begegnungsbahnhof' mit Veranstaltungsraumen,
Dachterrasse und Seminarbereichen genutzt wird

Die technische Infrastruktur des Bahnhofs umfasst
sieben Durchgangsgleise, von denen flinf mit Bahn-
steigen ausgestattet sind
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- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Diese ermoglichen regelmaRige Verbindungen in
Richtung Wirzburg, Bamberg, Nirnberg und dartber
hinaus. Rottendorf liegt damit nicht nur an einer zen-
tralen Regionalverkehrsachse, sondern auch in der
Nahe der ICE-Strecke zwischen Wirzburg und Nirn-
berg, was zuséatzliche Flexibilitat fir Umsteiger bietet

Zudem ist der ca. 7 km vom Bewertungsgrundstuckt
entfernt gelegene Hauptbahnhof Wirzburg tberregio-
naler Knotenpunkt im Personenfernverkehr der
Deutschen Bahn

Hier treffen sich eine Nord-Sid-Verbindung von
Hamburg/Bremen, Hannover, Goéttingen und Kassel
nach Nirnberg und Minchen mit der von Nordwest
nach Sidost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrge-
biet, dem Rheinland und Frankfurt am Main nach
Regensburg, Passau, Wien und weiter nach Buda-
pest

Es bestehen mindestens stundliche Verbindungen.
Am Hauptbahnhof ergeben sich pro Stunde zwei
Taktknoten mit Anschlissen in alle Richtungen. Die
Verbindung mit Heilbronn-Stuttgart oder nach Erfurt
wird nur mit Zlgen des Regionalverkehrs angeboten

Des Weiteren ist der ca. 7 km entfernt gelegene Hal-
tepunkt Wirzburg-Sid ( im Stadtteil Sanderau ) ne-
ben dem Bahnhof Wiurzburg-Zell (in ca. 11 km Ent-
fernung ) und dem Hauptbahnhof der dritte noch ak-
tive Personen-Bahnhof/DB-Haltepunkt der Deutschen
Bahn im Stadtgebiet von Wirzburg

Die Busanbindung in Rottendorf ist gut ausgebaut
und stellt eine wichtige Erganzung zur vor genannten
Bahnverbindung dar, insbesondere flur die Erreich-
barkeit innerhalb der Region Mainfranken. Mehrere
Buslinien binden die Gemeinde sowohl an die nahe
gelegene Stadt Wirzburg als auch an das Umland,
wie beispielsweise Kitzingen, Dettelbach oder klein-
ere Orte in der Umgebung an

Eine der zentralen Linien ist die Buslinie 560, die in
regelmaflligen Abstanden Rottendorf mit dem Zent-
rum von Wdarzburg verbindet. Sie bedient mehrere
Haltestellen im Ort, unter anderem ,Turnhalle®,
LJAnemonenstrafle”, Frankenstrafe und ,Wollrieder-
hof*, und bietet damit eine komfortable Anbindung an
zentrale Einrichtungen und Wohngebiete. Die Linie
verkehrt an Werktagen im Stundentakt und eignet
sich sowohl fur Berufspendler als auch fur Schuler
oder Besucher

Darlber hinaus verbindet die Linie 301 (teils auch als
8101 gefuhrt) Rottendorf mit Kitzingen Uber mehrere
Zwischenorte und stellt eine wichtige Ost-West-Ver-
bindung in der Region dar
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Weitere Linien wie die 8108 schaffen Anschluss an
Orte wie Sommerach, Dettelbach oder die umliegen-
den Landgemeinden. Die Haltestellenverteilung in
Rottendorf deckt sowohl den Ortskern als auch die
Randlagen gut ab

Die nachstgelegene Haltestelle auf der Linie 560 ist
die Haltestelle , Turnhalle® in fuRlaufiger Entfernung

Ab der nahe gelegenen Stadt Wirzburg bzw. deren
Stadtteil Sanderau sind zudem die StraRenbahnlin-
ien 1 ( Sanderau — Hauptbahnhof — Grombahl/Uni-
Kliniken ) und 4 ( Sanderau — Hauptbahnhof — Zeller-
au ) verfugbar

Insgesamt gemischte Umgebungsbebauung (un-
mittelbar westlich Werkstatt, Lotto und Postshop, un-
mittelbar sudlich Jugendzentrum mit Erasmus-Neu-
stettet-Halle, 6stlich Zehntplatz mit Gaststatte und
Roésner-Backshop, weiter dstlich Bowling-Center mit
Gaststatte und TSV-Halle mit griechischer Gast-
statte, weiter nordlich katholische Kirche, weiter
westlich Blumenladen, Fahrschule, Hotel usw.

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht wesent-
lich stérend dar, allerdings ist -zumindest tagsuber-
mit gewisser (vermutlich jedoch nicht wesentlich stor-
ender) Larmbelastung zu rechnen

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen wahrnehmbar, Wirzburger Stralle
zum Zeitpunkt des Ortstermins nur durchschnittlich
hoch frequentiert

Lt. Strallenverkehrszahlung 2021 jedoch rd. 13.500
KFZ taglich im Bereich der Zahlstelle 62259707 ( =
KreisstraRe WU 28 im Bereich des westlichen Orts-
eingangs )

Keine feststellbar

Die Gemeinde Rottendorf verfligt Uber insgesamt vier
Kinderbetreuungseinrichtungen unter unterschiedlich-
er Tragerschaft (evangelisch lutherischer Kindergart-
en ,Am Bremig“, katholische Kindergarten ,Am Ma-
rienheim®, Kinderhaus ,Am Grasholz“ und Miniclub s.
Oliver unter der Tragerschaft des Roten Kreuzes fur
Betriebsangehorige der Fa. s.Oliver)
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- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren, verfigen die Kinder-
garten der Gemeinde Rottendorf z.T. auch Uber
Kleinkind- bzw. Krippengruppen fir Kinder ab 0
Jahren und Betreuungsmaglichkeiten fur Schulkinder
bis zur 4. Grundschulklasse

Weitere Kindergarten der unterschiedlichsten Erzieh-
ungsformen ( christliche Erziehung, Walldorf- u. Mon-
tessorie-Padagogik usw. ) sind im Stadtgebiet des
nahe gelegenen Wirzburg flachendeckend vorhan-
den

Die Gemeinde Rottendorf verfiigt lediglich Gber ein
Grundschulhaus mit den Grundschulklassen eins bis
vier. An der Grundschule Rottendorf sind derzeit 11
hauptamtliche Lehrkrafte tatig, die rd. 180 Schiiler-
innen und Schdler unterrichten. Zudem besteht die
Méglichkeit der Mittagsbetreuung und der Hausauf-
gabenbetreuung bis ca. 14.00 Uhr

Fur den Besuch der Haupt- bzw. Mittelschule wahlen
die Schuler der Gemeinde Rottendorf fur gewdhnlich
den Schulort Gerbrunn in ca. 4 km Entfernung ( Eich-
endorff-Schule Gerbrunn)

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss, kann
an der Mittelschule Gerbrunn -mit dem sog. ,M-Zug*
( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) auch der
mittlere Bildungsabschluss ( vergleichbar mit Real-
schulabschluss ) erlangt werden

Die Eichendorff-Schule gliedert sich in eine Grund-
und eine Mittelschule auf. Die Grundschule wird aus-
schliel3lich von Kindern aus Gerbrunn besucht, die
Mittelschule hingegen bietet eigenstandig das voll-
stéandige Mittelschulangebot mit den Schilern und
Schilerinnen aus den Gemeinden Gerbrunn, Rotten-
dorf und Rothof, Randersacker, Theilheim und Lindel-
bach

Weitere 20 Grund-, Haupt- und Mittelschulen befin-
den sich zudem im Stadtgebiet der benachbarten
Stadt Wirzburg

Fir den Besuch von weiterfiihrenden Schulen wahlen
die Schuler der Gemeinde Gerbrunn in aller Regel
den Schulort Wirzburg bzw. im Besonderen die
schulischen Einrichtungen des nahe gelegenen
Wirzburger Stadtteils Frauenland

Hierbei handelt es sich um das Matthias-Griinewald-
Gymnasium ( musisches und sprachliches Gymnas-
ium ), das Dag-Hammarskjéld-Gymnasium ( natur-
wissenschaftlich-technologisches-, wirtschaftswissen-
schaftliches sowie sozialwissenschaftliches Gymnasi-
um ) sowie die Franz-Oberthir-Schule ( Berufs- u.
Technikerschule flr Handwerker sowie Berufsfach-
schule fur Maschinenbau )
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- Einkaufsmaéglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Ebenso befindet sich im Stadtteil Frauenland die
Zweigstelle der Universitat fir Soziologie, Politische
Wissenschaft, Padagogik und Sonderpadagogik

Am nahe gelegenen Universitats-Campus Hubland,
befinden sich die Unibibliothek, das Rechenzentrum,
das Biozentrum, die Fakultat fir Germanistik, Ang-
listik, Romanistik, Kunstgeschichte, Geschichte, Che-
mie, Pharmazie, Lebensmittelchemie, Physik, Astro-
nomie, Mineralogie, Mathematik, Informatik, Geo-
logie, Geographie, Padagogik, das Nanostrukturla-
bor, das neue Sportzentrum, die Robotikhalle, die
Bienenforschung und eine Mensa, die vom Stu-
dentenwerk betrieben wird

Weitere acht Gymnasien, sechs Realschulen ( 1 x
reine Madchenrealschule ), 13 sonderpadagogische
Einrichtungen, mehrere Wirtschaftsschulen, zahl-
reiche berufsbildende Schulen, verschiedenste Fach-
akademien ( z.B. Fachschule flir Bautechniker ) so-
wie die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt ( mit
den unterschiedlichsten technischen u. informellen
Fachrichtungen wie Business and Engineering, Elek-
tro- und Informationstechnik, Mechatronik, Logistics,
Logistik, Maschinenbau, Technomathematik u. Wirt-
schaftsingenieurwesen  sowie die Julius-Maxi-
milians-Universitat mit ihren zahlreichen Fakultaten
bzw. Fachbereichen wie katholische Theologie, Jura,
Medizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie,
Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Informatik,
Physik und Astronomie sowie Wirtschaftswissen-
schaft sind im Stadtgebiet des nahe gelegenen Wiirz-
burg vorhanden

Gute Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen
Bedarfs bzw. aller gangigen Warengruppen ( sowohl
fur Kurz-, mittel- als auch langfristige Einkaufe ) sind
am Ort bzw. z.T. auch in unmittelbarer Nahe zum
Bewertungsgrundstiick gegeben

Zahlreiche Einzelhandelsbetriebe sind insbesondere
im nahe gelegenen Gewerbegebiet ,Am Moritzberg“
gegeben ( u.a. Edeka-Frischemarkt, Norma, s.Oliver
Outlet-Center mit verschiedenen Modelabels, Frank-
onia usw. )

Weitere gute Einkaufsmoglichkeiten bestehen er-
ganzend im nahe gelegenen Wurzburg z.B. im nahe
gelegenen Hubland-Center ( Aldi Sid, Rossmann,
ebl-Naturkost, Ernsting’s Family, Rewe usw. ), dem
Gewerbegebiet an der Nurnberger- u. Gattinger
Stralle ( BayWa, Obi, Selgros, Decathlon, Expert,
zahlreiche Autohauser u.v.m. ), dem Gewerbegebiet
,Am Handelshof* Lengfeld ( z.B. Hornbach, Penny,
Mediamarkt, Futterhaus, Kaufland, Rossmann, TEDi,
KiK u.v.m. ), dem Versbacher Gewerbegebiet ,Main-
frankenhodhe® ( Ikea, Opti-Wohnwelt, Jysk, Kolle Zoo,
BabyOne u.v.m) bzw. in der Wirzburger Innenstadt
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- Dienstleistungsunternehmen

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Die Entfernung zum eigentlichen Geschéaftszentrum
bzw. der Innenstadt von Wirzburg ( z.B. das Gebiet
um den Marktplatz, der Domstralle, dem Kiirschner-
hof sowie der Schénbornstralle usw. ) betragt zwisch-
en 7,00 u. 8,00 km

Alle gangigen Dienstleistungsunternehmen sind eb-
enfalls in der Gemeinde Rottendorf vorhanden ( z.B.
Sparkassen- u. VR-Bank-Filiale, Postfiliale, Fahr-
schule, Frisore, verschiedene Handwerksbetrieb,
Tankstelle u.v.m. )

Die Gemeinde Rottendorf bietet ihren Einwohnern
zahlreiche Mdglichkeiten der sportlichen Betatigung
und aktiven Freizeitgestaltung

Dies ist u.a. gewahrleistet durch den TSV 1869
Rottendorf e.V. mit insgesamt vier Vereinshallen und
Sportplatzen ( u.a. Turnen, Ful3ball, Badminton, Kara-
te, Radball, Tischtennis, Volleyball sowie Fitness/Re-
ha-Sport), dem KK Schitzenverein Rottendorf e.V.
( Schiel3sportanlage mit Schie3stdnden flr Bogen,
Blasrohr, Luftgewehr und Luftpistole, Kleinkaliber und
Sportpistole u.a. ), dem Rottendorfer Bowlingverein
1984 e.V., den zahlreichen Gasthausern, Café’s usw.

Weitere Sport und Freizeitmdglichkeiten bietet bei-
spielsweise auch der nahe gelegenen Stadtteil Frau-
enland (Fitness-Center, Wolfgang-Adami-Bad, Aben-
teuer-Golfpark, HTCW Feldhockeyplatz, FuRballge-
lande der Wirzburger Kickers e.V. u.v.m.

Weitere Sport- u. Freizeiteinrichtungen wie z. B. das
Dallenberg-Freibad, die Flyeralarm-Arena (Wlrz-
burger Kickers), die s.Oliver-Arena (Veranstaltungs-
und Konzerthalle), die Feggrube ( Sportanlagen der
Turngemeinde Wurzburg von 1848 e.V. ), die offent-
lichen Grillplatze an der Konrad-Adenauer-Briicke
und am Graf-Luckner-Weiher sowie nicht zuletzt der
Stadtstrand, das neue Freizeitbad Nautiland, sowie
der Golfclub u.v.m. sind ebenfalls schnell erreichbar

Viele weitere Sport-/Freizeitmoglichkeiten befinden
sich in der ndheren Umgebung bzw. im Wurzburger
Stadtgebiet )

Erwahnenswert sind dort auch die zahlreichen 6ffent-
lichen Parks u. Grinanlagen (z.B. der Hofgarten der
Residenz, der japanische Garten an der Teufels-
schanze, der Flrstengarten der Festung Marienberg
usw.) sowie die zahlreichen kulturellen Einrichtungen
( z.B. das Mainfranken-Theater, der Kulturspeicher,
das Boulevardtheater ,Cambinsky“, das Experimen-
taltheater am Neunerplatz usw.) sowie Museen u.
Galerien (z.B. das Kunst- und Kirchenmuseum am
Dom, das Flrstenbaumuseum, das Mainfrankische
Museum auf der Festung Marienberg, das Kunstschiff
,2Arte Noha“, die Rontgen-Gedachtnisstatte usw.)
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- Sehenswiirdigkeiten

- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Als Sehenswirdigkeiten der Gemeinde Rottendorf
gelten insbesondere das Wasserschloss Rottendorf
aus dem 15. Jahrhundert mit dem Birgergarten, das
Hofensemble des Gut Wollriederhof mit Herrenhaus
u. Scheune aus dem spaten 18. bzw. 19. Jahrhun-
dert, die katholische Pfarrkirche St. Vitus mit mittelal-
terlichem Kern, die Maria-Schmerz-Kapelle Rotten-
dorf mit Ursprung von 1625, die Marienkapelle auf
dem Kapellenberg, der Kulturstall Rottendorf, die
Altanlage der ehemaligen Hirsch’schen Zuckerfabrik
u.v.m.

Als bedeutendste Sehenswirdigkeiten und Wahr-
zeichen der nahe gelegenen Stadt Wirzburg gelten
die Festung Marienberg, die Residenz mit dem Hof-
garten, das Kappele, die alte Mainbriicke mit den
Statuen der Frankenapostel, sowie zahlreiche weitere
Kultur- u. Baudenkmaler

Das Vereinsleben in der Gemeinde Rottendorf kann
als vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Das Vereinsregister der Gemeinde Rottendorf weist
insgesamt 56 Vereine und Interessengemeinschaft-
en der unterschiedlichsten Art aus ( z.B. kirchlicher,
politischer u. kultureller Art )

Die Gemeinde Rottendorf ist ein zentral gelegener
Ausgangspunkt in die umliegenden Naherholungs- u.
Naturschutzgebiete

Die Naturparks Spessart, Steigerwald, Odenwald
usw., sind mit dem PKW bzw. offentlichen Verkehrs-
mitteln in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar

Weitere beliebte Ausflugsziele der Bevodlkerung von
Rottendorf sind beispielsweise der Wirzburger Stadt-
wald, das Naherholungsgebiet Gramschatzer Wald
u.v.m.

Die Lage innerhalb des Ferienlandes Franken mit der
Nahe zum Main u. den frankischen Weinbaugebieten
unterstreicht zudem den hohen Freizeit- u. Wohnwert
der Gemeinde Rottendorf

Die medizinische Grundversorgung der Bewohner der
Gemeinde Rottendorf ist durch vier Allgemeinmedi-
ziner, zwei Zahnarzten, einem Veterinar, sowie ver-
schiedenen Therapeuten ( mehrere Physiotherapeut-
en, zwei Ergotherpeuten usw. ) gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kdnnen zudem in der ortlichen Apotheke erworben
werden

Weitere praktizierende Arzte ( aller denkbaren Fach-
richtungen ) sowie Krankenhauser u. Kliniken sind in
der nahe gelegenen Stadt Wirzburg vorhanden
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

In der kreisfreien Stadt Wdirzburg versorgen 314
Arzte 100.000 Einwohner ( Bundesdurchschnitt 159
je 100.000 ), d.h. bei einer Einwohnerzahl von rd.
133.000 ist eine Arztezahl von ca. 418 zu verzeich-
nen

Neben dem sich standig vergréRernden, auch in-
ternational bekannten Universitatsklinikum mit seinen
verschiedenen Fachbereichen stehen weitere Kran-
kenhauser sowie Privatkliniken u.a. zur Verfiigung

In der kreisfreien Stadt Wirzburg teilen sich 10.000
Einwohner rd. 189 Krankenhausbetten ( Bundes- so-
wie Landesdurchschnitt 64 Betten je 10.000 Ein-
wohner ), d.h. der Bevdlkerung von Wirzburg stehen
rd. 2.500 Krankenhausbetten zur Verfigung

Ein hervorragendes kurmedizinisches Angebot ist
durch die Nahe zu den Kurstadten Bad Kissingen,
Bad Neustadt, Bad Mergentheim usw. gewahrleistet

Die Bevolkerung der Gemeinde Rottendorf ist Uber-
wiegend katholisch gepragt u. gehért zur Didzese
Wirzburg

Am Ort ist sowohl ein rémisch-katholisches Gottes-
haus (St. Vitus) als auch eine evangelische Kirche
(Friedenskirche) vorhanden. Ebenfalls beherbergt die
Gemeinde Rottendorf eine freikirchliche Glaubensge-
meinschaft (River Churche Wirzburg)

Die nahe gelegene Stadt Wdurzburg ist zudem
Bischofssitz der katholischen Diézese Wirzburg. Als
bedeutendste romanische ( katholische ) Kirche der
Stadt Wurzburg sei hier der Dom St. Kilian in der
Innenstadt erwahnt

Weitere Kirchen bzw. Gebetshiuser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Konigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee, Gemeindehaus der Gemeinschaft
der Siebenten-Tags-Adventisten, Gebetshaus der
Mormonen usw. ) sind ebenfalls im Stadtgebiet der
nahe gelegenen Stadt Wirzburg vorhanden

Ebenso beherbergt die Stadt Wirzburg eine judische
Gemeinde mit rd. 1.100 Mitgliedern u. ist Hauptsitz
der umstrittenen Glaubensgemeinschaft ,Universell-
es Leben®

Der Wirtschaftsstandort Rottendorf bzw. der des
Landkreises Wurzburg ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung
bzw. des tertidren Sektors mit einem Anteil von 74,50
% der Beschaftigten. Der Bereich Landwirtschaft bzw.
primarer Sektor spielt mit einem Anteil von lediglich
1,80 % eine nur untergeordnete Rolle
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Durch die zentrale, verkehrsglnstige Lage ist Rotten-
dorf heute der zweitgrof3te Gewerbestandort im Land-
kreis Wirzburg. Rund 100 Gewerbebetriebe, von de-
nen einige namhafte Firmen bundes- und weltweit
tatig sind, bieten rd. 4.200 Arbeitsplatze am Ort an.
Seit Ausweisung des ersten Gewerbegebietes An-
fang der sechziger Jahre hat die Gemeinde Rotten-
dorf die gewerblichen Bauflachen immer wieder er-
weitert, damit vorhandene Firmen expandieren und
neue Betriebe angesiedelt werden konnten. Mit der in
den vergangenen Jahren durchgefihrten Erschliel3-
ung der Baugebiete ,Essigberg, Hasenberg und Alte
Landstralie” stehen jetzt rund 52 ha gewerbliche Bau-
flachen zur Verfugung.

GroRter ortlicher Arbeitgeber in Rottendorf (mit rd.
5.000 Mitarbeitern weltweit) ist die Fa. s.Oliver Bernd
Freier GmbH (Mode/Lifestyle). Weitere bedeutende
Arbeitgeber mit rd. 1.300 Mitarbeitern ist die Rotten-
dorf Pharma GmbH (Pharma/CDMO), die Fa. Frank-
onia mit rd. 700 Mitarbeitern (Jadgwaffen u. Jagdzu-
behdr) sowie die EDEKA Nordbayern-Sachsen-Thar-
ingen Stiftung & Co. KG mit einem jahrlichen Ge-
samtumsatz von rd. 4 Mrd. €

Zahlreiche Einwohner der Gemeinde Rottendorf fin-
den dennoch ihren Arbeitsplatz auch in der nahe
gelegenen Stadt Wiirzburg

Die Stadt Wirzburg ist durch ihre Hochschulen, die
Julius-Maximilians-Universitat, die Musikhochschule
und die Fachhochschule gepragt, die Uber 5.500 wis-
senschaftliche und technische Angestellte und Be-
amte sowie Versorgungs- und Verwaltungspersonal
beschaftigen

Nachstgrofdter Arbeitgeber mit etwa 5.000 Ange-
stellten und Beamten ist die Stadt Wiirzburg selbst

GrofRter industrieller Arbeitgeber ist die Brose Fahr-
zeugteile SE & Co. KG. Der Druckmaschinenher-
steller Koenig & Bauer und die Druckerei Flyeralarm
sind weitere Arbeitgeber des produzierenden Sektors,
die auch eine Uberregionale Bekanntheit besitzen.
Wdrzburg ist ebenso der Produktions- und Ver-
waltungsstandort von NKM Noell Special Cranes, ein-
em der fihrenden deutschen Bruckenkranhersteller.
Weiterhin hat die Firma Mero, bekannt fir die Raum-
fachwerke und Stahl-Glaskonstruktionen, ihren
Hauptsitz in Wirzburg. Mit der Sektkellerei J. Opp-
mann AG ist eine weitere Aktiengesellschaft an-
sassig. Die Borsennotierung der Wirzburger Hofbrau
wurde nach der Ubernahme durch die Kulmbacher
Brauerei AG und die Umwandlung in eine GmbH ein-
gestellt

Als gréReres Handelsunternehmen ist die Dutten-
hofer Gruppe zu nennen. Die Vogel Medien Gruppe
hat ihren Hauptsitz in Wirzburg
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Ebenso hat die Firstlich Castel’'sche Bank, eine
kleine Privatbank fiir die Region, ihren Sitz in Wiirz-
burg

Industrie und Gewerbe sind zumeist kleine und mittel-
stéandische Betriebe in den Industriegebieten Hafen,
Aumuhle und Wirzburg-Ost

Anders als im benachbarten Bereich Schweinfurt, wo
eher GrolRindustrie und Maschinenbau sesshaft wur-
den, ist Wirzburg das Dienstleistungszentrum der
Region

Ein positiver Pendlersaldo von 1.853 bei rd. 2.382 so-
zialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohnort
zeigt ein gutes Arbeitsplatzangebot innerhalb der Ge-
meinde Rottendorf auf ( ca. 4.235 zivile Arbeits-
platze im Gemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Wirzburg betragt
im Berichtsmonat September 2025 rd. 3,10 % ( bezo-
gen auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaftig-
ten ) und liegt damit leicht unter der bayerischen Ar-
beitslosenquote von derzeit rd. 4,20 %, aber auch
deutlich unter der bundedeutschen Arbeitslosenquote
von aktuell 6,30 %

285,00 %
300,00 %
320,00 %

Kein Ort mit zentralértlicher Bedeutung bzw. zentral-
oOrtlicher Einstufung

VDR-H ( Verdichtungsraum mit besonderem Hand-
lungsbedarf )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Wirzburg betragt 102,70

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Region pro Einwohner im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Wurzburg verfugt im Mittel iber 102,70 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

Die Umsatzkennziffer je Einwohner bezieht sich
ebenfalls auf den Bundesdurchschnitt von 100

Liegt der in dieser Stadt/Region getatigte Einzel-
handelsumsatz je Einwohner Uber 100, so bedeutet
das, dass der getatigte Einzelhandelsumsatz Uber
dem Bundesdurchschnitt liegt u. umgekehrt
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- Zentralitdtskennziffer

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Wirzburg be-
tragt 64,20, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 35,80 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litatskennziffer gegenuberstellen

Die Zentralitatskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist Mal fir die Attraktivitat einer
Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel
getatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung aus-
gibt, d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen
Regionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fur den Landkreis Wirzburg ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 62,51

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- Strallenausbau

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Wirzburger Stralle = oOrtlich Hauptstralie bzw. Kreis-
stralle (WU 28)

Das Bewertungsobjekt in der Wirzburger Stralde ist
uber ein gut ausgebautes Stralkennetz problemlos er-
reichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage” bzw. ,An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz*)

Direkte Zufahrt zum Bewertungsgrundstick jedoch
nur Uber Fremdgrund bzw. das Flurstick 5 maoglich
( beguinstigendes Geh- u. Fahrtrecht an diesem Flur-
stlick jedoch bestellt )

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h

Die Stral’e im Bereich des Bewertungsobjektes ist
voll bzw. rel. aufwandig ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden (Befestigung Fahrbahn Bitumen-Schwarz-
decke, Befestigung Gehwege und Stellplatze Beton-
Rechteckpflaster, Gehwege bzw. Stellplatze zudem
alle 10 bis 15 m von Strallenbegleitgriin unterbroch-
en)

StralRenlaternen sind ebenfalls in regelmafigen Ab-
stdnden ( beiderseitig der Fahrbahn ) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
objektes (inklusive der Gehwege und der Stellplatze)
ca. 15,00 m
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- Offentliche Stellflichen

- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Grundsatzlich kann die o6ffentliche Stellplatzsituation
in unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrundstlickes
als glinstig eingestuft werden

In unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrundstick
bzw. beiderseitig der Wirzburger Stral3e besteht ein-
geschranktes Halteverbot, allerdings ist das Parken in
den gekennzeichneten Flachen erlaubt. Im weiteren
westlichen und im weiter dstlichen Verlauf der Wirz-
burger Stralde ist das Parken werktags in der Zeit von
8.00 bis 18.00 Uhr auf eine halbe Stunde beschrankt
(mit Parkscheibe). Weitere Parkmoglichkeiten beste-
hen auf dem Parkplatz des nahe gelegenen Kirch-
platzes. Das Parken ist dort taglich in der Zeit von 8
bis 20 Uhr auf zwei Stunden beschrankt (ebenfalls
mit Parkscheibe)

Daruber hinaus ist das Parken kostenfrei und unter-
liegt im Ubrigen keiner weiteren zeitlichen Be-
schrankung

Der Parkdruck -zumindest zum Zeitpunkt des Ortster-
mins- muss jedoch als erhéht bzw. rel. hoch einge-
stuft werden

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas ( in Wirzburger Strale )

- DSL-Internet ( z.B. Vodafone GigaZuhause 250
mit bis zu 175 Mbit/s im Download und bis zu
40 Mbit/s im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt

- Stra3enfrontldnge

- Grundstticksbreite

- Grundstlickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Annahernd rechteckig mit ausspringender Ecke ( sh.
Katasterplan in Anlage )

Die mittlere Grundstlcksbreite ( von Westen nach
Osten ) betragt rd. 11,00 m

Die mittlere Grundstuckstiefe ( von Siden nach Nor-
den ) betragt rd. 15,00 m

Annadhernd ebenes Gelande
Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellit.

Die Wertermittlung unterstellt tragfahigen Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB
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- Grundwasserstand

- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt

Auf Grund der Hohenlage bzw. der Hohenlage zum
nachstgelegenen Vorfluter (vermutlich die Landleite)
sind negative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu
beflrchten

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, auBer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbriichen ( diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht be-
ricksichtigt )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Wirzburg
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Wiirz-
burg vom 02.07.2025 ( vertreten durch Frau Lesch )
ist das Flurstick 5/1 der Gemarkung Rottendorf, im
Altlasten- Bodenschutz- und Dateninformationssys-
tem ( ABuDis - Kataster nach BayBodSchG ) nicht
gefuhrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann hierdurch zwar nicht ga-
rantiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch
keine boden-, luft- sowie gewasserverunreinigenden
Altlasten

Tiefergehende Untersuchungen - bspw. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- erfolgten ausdrticklich nicht

Bei der Bewertung wird von vollig ungestorten und
kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen ausge-
gangen (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Am Abend des 16.03.1945, d.h. in den letzten Woch-
en des zweiten Weltkrieges war die nahe gelegene
Stadt Wdirzburg Groliangriffsziel der Bomberver-
bande der britischen Royal Air Force. Dabei warfen
rd. 230 amerikanische Bomber mehr als 400 Tonnen
Sprengbomben sowie 580 Tonnen Phosphor-Stab-
brandbomben Uber Wirzburg ( insbesondere Uber
der Altstadt sowie Uber dem Stadtteil Heidingsfeld )
ab. An diesem Abend wurden rd. 90 % der Altstadt
und rd. 68 % der Randbezirke zerstort
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2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Einzig der Stadtteil Versbach und die Randgemeinde
Veitshéchheim waren von diesen Angriffen -bei den-
en vermutlich bis zu 5.000 Menschen ums Leben
kamen- nicht betroffen

Ein weiterer Angriff durch die United States Army Air
Forces fand am Vormittag des 31.05.1945 statt. Ziel
dieser Angriffe waren die Bahnanlagen, der Haupt-
bahnhof, Kasernenanlagen in der Zellerau sowie ein
Munitionslager im Hexenbruch

Auch die Gemeinde Rottendorf blieb von Angriffen
nicht verschont. So wurde am 31.10.1945 die katho-
lische St. Vitus-Kirche (in geringer Entfernung zum
Bewertungsgrundstiick) durch eine Luftmine schwer
beschadigt. Ebenso wurden am 04.04.1945 zwolf
Wohnhauser, Stallungen sowie das Feuerwehrge-
ratehaus durch amerikanische Artillerie zerstort. Hier-
bei kamen sechs Zivilisten ums Leben, 25 Familien
wurden obdachlos

Auch wegen der Nahe zum friheren Wehrmachts-
Flughafen am Hubland bzw. am Galgenberg sowie
mehrerer Flakstellung im nahe gelegenen Gerbrunn,
ist davon auszugehen, dass auch der Bereich um das
Bewertungsgrundstiick von diesen Angriffen tangiert
war, d.h. grundsatzlich sind Kriegsaltlasten nicht
ganzlich auszuschlief3en

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende bzw. mit der
Bebauung des Grundstliicks ordnungsgemaly be-
seitigt wurden

Die Wertermittlung geht somit auch hier von unge-
storten Bodenverhaltnissen aus

Fur Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in
Bayern kein derartiges Kataster gefihrt wird

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Wurzburg bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes flir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Anwesen FI. Nr. 5/1 der Gemarkung Rottendorf
kein Denkmal nach Denkmalliste dar ( auch nicht in
Teilbereichen )

Lt. Angabe der Gemeinde Rottendorf tangieren Be-
lange des Ensembleschutzes den Bereich des Be-
wertungsgrundstickes nicht

Auch augenscheinlich besteht in der naheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schutzenswertes Ensemble
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- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Lt. Angabe der Gemeinde Rottendorf ist das Bewert-
ungsgrundstlick in keines der genannten Verfahren
einbezogen, bzw. alle zurlickliegenden Malinahmen
sind bereits veranlagt u. abgerechnet

Lt. Angabe ist in absehbarer Zeit nicht mit derartigen
Malnahmen u. der damit verbundenen Kostenumle-
gung zu rechnen

Lt. Angabe der Gemeinde Rottendorf ist die Grund-
stiicksflache in Bezug auf die Herstellung von Wasser
und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist die Wirzburger
Stralde als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus dies-
em Grund sind die Erschlielungsbeitrage ebenfalls
als abgegolten zu bewerten

Nach Abschaffung der Strallenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezlglich in der Zu-
kunft ohnehin mit keinen Beitragsforderungen zu
rechnen

Die genaue Hoéhe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der ggf. verbindlichen Bauleit-
planung mit dem zu bewertenden Objekt, wurde vor
Ort -soweit moglich- stichpunktartig Gberpruift

Nach Ricksprache mit der Gemeinde Rottendorf so-
wie Einsicht der Bauakte, kann davon ausgegangen
werden, dass die formelle u. materielle Legalitat der
baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Baubehordliche Beschrankungen bzw. nicht erfullte
Bauauflagen sind dartUber hinaus weder der Gemein-
de Rottendorf, noch dem Landratsamt W(rzburg be-
kannt bzw. sind solche augenscheinlich ersichtlich

Bezuglich der fehlenden Abstandsflachen bzw. deren
Tiefe wurden Abweichungen nach Art 70 Abs. 1
BayBO i.V.m. Art 7 Abs. 3 BayBO zugelassen

Fir eine Ubereinstimmung aller Darstellungen in den
in der Anlage beigefugten Eingabeplanen kann je-
doch ausdrucklich keine Gewahr Ubernommen wird-
en

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Gemeinde
Rottendorf unter der Genehmigungsnummer 2006-
416 (genehmigt mit Bescheid des Landratsamtes
Wiurzburg vom 10.07.2006) gefuhrt
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- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

Verkehrswertgutachten W 06/2025
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Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1

Es handelt sich demnach um einen sog. ,qualifizier-
ten Bebauungsplan®

Bebauungsplan ,Wirzburger StralRe® der Gemeinde
Rottendorf im Landkreis Wurzburg Nr. B-40.01-14
Urplan ,Wirzburger Strale“ vom 31.07.2000

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstlick in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach éffentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstlick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs-, ErschlieBungsbeitrage
usw. ) ordnungsgemal abgerechnet u. entrichtet

Lt. Aussage der Gemeinde Rottendorf handelt es sich
gemal Flachennutzungsplan um eine gemischte
Bauflache (M)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein Mischgebiet (MI) im Sinne des
§ 6 BauNVO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

Geschéfts- und Blrogebaude

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche wund sportliche
Zwecke

Gartenbaubetrieb

Tankstellen

Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die (lber-
wiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind
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- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

- Zulgssige Geschoss-
flichenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Erforderliche Stellplétze

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung

Verkehrswertgutachten W 06/2025
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Gemal Abs. 3 kénnen ausnahmsweise Vergnug-
ungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2
aullerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten
Teile des Gebiets zugelassen werden

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GRZ 0,60, d.h. 60 % der Grund-
stiicksflache darf von baulichen Anlagen i.S. des § 19
BauNVO, Abs. 4 Uiberdeckt sein

GemalR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GFZ 1,00

Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viel Quadrat-
meter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zulassig sind ( sh. BauNVO § 20, Abs. 2)

BGF EG (sh.Anlage)  =104,42

zusammen = 104,42

Berechnung GRZ: 104,42 m? : 167 m? = 0,625
GRZ tatséchlich: ~ 0,63 ( max. zul. 0,60 )

BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) =104,42
BGF OG Wohnhaus ( sh. Anlage ) =104,42
BGF DG Wohnhaus 104,42x 0,75 = 78,32

zZusammen = 287,16

Berechnung GFZ: 287,16 m?: 167 m?= 1,720
GFZ tatséchlich: ~ 1,72 ( max. zul. 1,00 )

Auf dem Grundstlick selbst sind keine Stellplatze
nachgewiesen

Mit Baubescheid vom 10.07.2006 wurde unter der
Nummer 728 die Schaffung von mindestens zwei
KFZ-Abstellplatzen bzw. zwei Garagen gefordert

Diese Stellplatze wurden auf dem heutigen Flurstiick
5 bzw. 5/2 nachgewiesen

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass
die Stellplatzpflicht flr Kraftfahrzeuge im Sinne des
Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Gemeinde
Rottendorf sowie der Richtlinie des Bayerischen
Staatsministeriums des Inneren fur den Stellplatz-
bedarf in der Fassung vom 12.02.1978 erfullt ist

Nicht unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilien-
wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss
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- Grundrissgestaltung
Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

- Geschosshohen

Anmerkung:

- Lichte Raumhbohen

Anmerkung:

- Erweiterungsmoglichkeiten

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten W 06/2025
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Zentrale Diele/Flur mit Treppenzugang zum Ober-
geschoss, nérdlicher Geb&udeteil Heiz- u. Ollager-
raum (Kellerersatzraum), sudlicher Gebaudeteil Diele
mit WC, offener Wohn-/Essbereich, sowie Kiche und
Speisekammer

Zentrale Diele Flur mit Treppenzugang zum Erd- u.
Dachgeschoss, noérdlicher Gebaudeteil Hauswirt-
schafts- bzw. Abstellraum, zwei Schlafraume sowie
Bad

Zentraler Treppenraum mit Treppenzugang zum
Obergeschoss, nordlicher Gebaudebereich weitest-
gehend unausgebauter Abstellraum, sidlicher Ge-
baudebereich zwei Schlafrdume

Erdgeschoss :~2,80m
Obergeschoss :~2,80m
Dachgeschoss :~2,80 m*
Spitzboden i~ 1,55 m**

*)  Ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis OK Zwischendecke
**)  Ohne Berlicksichtigung der Dachschragen, bis OK First

Die Geschosshdhen sind jeweils gemessen von
Oberkante RFB des jeweiligen Geschosses bis Ober-
kante RFB des dariberliegenden Geschosses ( Acht-
ung! Malentnahme erfolgte aus Planunterlagen, d.h.
fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit kann
keine Gewahr Gibernommen werden )

Erdgeschoss 1~245m
Obergeschoss :~2,45m
Dachgeschoss :~ 2,50 m*
Spitzboden :~1,10 m**

*)  Ohne Berlicksichtigung der Dachschragen, bis UK Zwischendecke
**)  Ohne Beriicksichtigung der Dachschragen, bis UK Firstzangen

Die lichten Raumhoéhen sind jeweils von Oberkante
FFB bis Unterkante Fertigdecke gemessen ( Acht-
ung! Malkentnahme erfolgte aus Planunterlagen, d.h.
fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit kann
keine Gewahr Gbernommen werden )

In derzeitiger Konstellation keine bauordnungsrecht-
lich bzw. wirtschaftlich sinnvollen Erweiterungsmog-
lichkeiten erkennbar ( GRZ und GFZ bereits mehr als
zuldssig ausgenutzt )

Statische Berechnungen u. Nachweise wurden nicht
eingesehen bzw. waren keine derartigen Unterlagen
bei Behorden verfligbar

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemal ihres jeweiligen
Nutzungszweckes bemessen sind und dement-
sprechend ausreichende Tragfahigkeit ( fur Wohn-
zwecke ) aufweisen
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4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Wohnflache ( WFL )

- Nutzfiiche ( NFL )

- Brutto-Grundflache ( BGF )

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf

Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen sowie
der Brutto-Grundflache und des Brutto-Rauminhaltes
wurde anhand der vorliegenden Eingabeplane aus
dem Besitz der Gemeinde Rottendorf durchgeflihrt

Fir die Ubereinstimmung aller MaRe bzw. der Flach-
en u. Massen mit der Wirklichkeit kann ausdriicklich
keine Gewahr Gbernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

Die Wohnflache wurde in Anlehnung an die Wohn-
flachenverordnung ( WoFIV 2004 ) ermittelt

WFL demnach:
rd. 181 m? (EG + OG + DG)

Die Berechnung der Nutzflache wurde in Anlehnung
an DIN 277/2005 ( Berechnung der Netto-Grundfla-
che ) durchgeflihrt

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Il. BV §§ 42 -
44 zahlen

NFL demnach:
rd. 38 m? (EG + DG)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes

Die Brutto-Grundflache ist in der DIN 277/2005 naher
definiert

BGF demnach:
rd. 313 m?

Der Brutto-Rauminhalt ist die Summe der Raumin-
halte Uber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ulReren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschlief3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:

rd. 838 m?

BGFE/BRI: 313m? :838m* = 0,37 (normal)
WFL/BRI: 181 m? : 838m*® = 0,22 (gut)
WFL/BGF: 181 m? : 313m*> = 0,57 (gut)
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5.0 Baubeschreibung

5.1 Bauweise

- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemaR §
22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

Die Gebaude sind zwar z.T. ohne seitlichen Grenz-
abstand errichtet allerdings weisen die zusammen-
hangenden Gebdudefronten eine Gesamtlange von
weniger als 50 m auf

5.2 Baujahre

- Grundsubstanz ca. 2006

- Sanierung/Moderni-
sierung e

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
14.10.2025 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

Da das Gebaude lediglich in dem MalRe beschrieben wird, wie es die Herleitung der
wesentlichen Daten erfordert, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
verkleidete Decken, nicht sichtbare Konstruktionen u.d. ) nicht bzw. nur bedingt mdglich
bzw. beruhen diese ebenfalls auf Angaben wahrend der Begehung bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen sowie die statische Tragfahigkeit von ein-
zelnen Bauteilen wurde nicht Uberprift. Die ordnungsgemafie Ausfuhrung u. Funktions-
fahigkeit wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich u. ohne
Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kdnnen auf den Verkehrswert nur pau-
schale Berlcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Beton-/Stahlbeton-Einzel- u. Streifenfundamente bzw.
Stahlbeton-Sohlplatte (eventuell auf Polyurethan-
Platten oder Schaumglasschotter)

- AuBBenwédnde Geklebtes Porenbeton-Mauerwerk, Grenzbrandwan-
de eventuell KSL- oder HLZ- Mauerwerk

- Innenwénde Nicht feststellbar, vermutlich ebenfalls geklebtes
Porenbeton-Mauerwerk

- Decken
Konstruktion Vermutlich schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdeck-
en (eventuell Filigrandecken mit Uberbeton)
Aufbau Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Zement-

bzw. Anhydritestrich
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Untersichten

- Dach
Konstruktion
Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aulden

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstiren
Innentlren

- FuBbéden

- Sanitéar
Erdgeschoss

Obergeschoss

- Heizung
Zentrale

Verkehrswertgutachten W 06/2025
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Raufasertapeten mit hellem Farbanstrich

Soweit erkennbar, Nadelholz-Sparrendachstuhl
Mineralwolle (Steinwolle-Klemmfilz ) zwischen Spar-
ren

Beton-Dachsteine

Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech

Stahlbeton-Massivtreppen mit keramischem Fliesen-
belag, lackierte Stahl-Brustung, wandseitig lackierter
Stahl-Handlauf

Sockel vermutlich Zementputz mit Farbanstrich, an-
sonsten Kalkzement-Reibeputz mit Farbanstrich bzw.
abgetdnter Edelputzschicht

Mineralische Maschinenputzflachen mit Raufaser-
Endbelag und unterschiedlichem Farbanstrich, im
Dachgeschoss z.T. fehlender Endbelag, z.T. Vlies-
Tapeten u.a.

Kunststoff-Isolierglasfenster (zweifachverglast) mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen ( z.T. Bodentief, so-
weit erforderlich mit fester Bristungsverglasung ),
Dachgeschoss zudem einige Kunststoff-Isolierglas-
Dachliegefenster (Schwingfligel)

Senkrecht stehende Fenster mechanische Kunststoff-
Rollladen ( z.T. mechanischer Kurbelantrieb, z.T.
mechanischer Gurtantrieb ), Dachliegefenster Leicht-
metall-Rollladen (ebenfalls mechanischer Kurbelan-
trieb)

Kunststoff-Fullungstir mit Isolier-/Gussglasausschnitt
Laminierte Holzturblatter mit Futter und Verkleidung
(Buche-Optik)

Flure, Treppenraum, Keller-Ersatzraum, Kiche und
Sanitarrdume keramische Fliesen, sonstige Raume
Laminat ( Buche-Schiffsboden-Optik)

Keller-Ersatzraum (Waschmaschinen- u. Trockneran-
schluss sowie 1 x Ausguss ), WC ( 1 x WC, 1 x
Handwaschbecken) raumhoch gefliest, Kiiche ( Spul-
en- und Spulmaschinenanschluss )

Bad ( 1 x WC, 2 x Handwaschbecken, 1 x Wanne, 1 x
Dusche ) raumhoch gefliest

Olbefeuerte Warmwasser-Pumpenheizung (System
.viessmann Vitorond 100% Baujahr 2006, Nenn-
warmeleistung 18 kW )
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Warmwasserbereitung

Heizkorper

Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

- Elektro

- Warmeschutz

- Schallschutz

Verkehrswertgutachten W 06/2025
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Zentral Uber Heizzentrale bzw. separater Stand-
speicher ( System ,Viessmann“ Baujahr 2006, Nenn-
inhalt nicht feststellbar )

Pulverbeschichtete Stahlblech-Kompaktheizkdorper
mit Thermostatventilen

3 x 1.000 Liter Nylon-Heizoéltanks mit AuRenbefiillung,
EntlGftung und Grenzwertgeber

Verpresste Edelstahlleitungen ( Zustand -soweit er-
sichtlich- gut )

Soweit erkennbar im Bereich der Heizzentrale ver-
presste Kupferleitungen ( Zustand -soweit ersicht-
lich- gut), Heizkorper Zuleitungen vermutlich Alu/
Kunststoff-Verbundrohr ( Zustand nicht beurteilbar)
Soweit erkennbar Hochtemperaturrohre ( Zustand
soweit beurteilbar- gut )

Funktionsfahige E-Installation, den einschlagigen
EVU- u. VDE-RIichtlinien entsprechend

Gesamte Installation unter Putz mit Fehlerstrom-
absicherung und Schutzkontakten

Strom- u. Lichtauslasse in ausreichender Anzahl
vorhanden

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch mindestens der
EnEV 2004 vom 08.12.2024 entsprechend

Insgesamt jedoch dennoch nur mittlerer Warme-
dammstandard ( Fensterverglasung lediglich zwei-
fach, AuRenwande ohne zusatzlichen Warmeschutz,
Heizung selbst ohne Brennwerttechnik, Dammung
Dach nicht ideal usw. )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV je-
doch nicht erkennbar

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsver-
steigerung jedoch nicht unter die in § 16 der EnEV
genannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermietung,
Verpachtung oder Leasing fallt, ist eine Vorlage auch
nicht erforderlich )

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erforder-
lich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngeb&ude
nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008 verstrich-
en)

Keine besonderen Schallschutzmalinahmen erkenn-
bar (vermutlich jedoch Trittschallddmmung unter
Estrich vorhanden)

Im Ubrigen vermutlich mindestens DIN 4109 ( Schall-
schutz im Hochbau ) der damals gultigen Fassung
entsprechend
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- Brandschutz

- Nebengebéude

- Besondere Bauteile

- AuBBenanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel
und Bauschéden

Verkehrswertgutachten W 06/2025
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Keine besonderen Brandschutzmalnahmen erkenn-
bar

Im Ubrigen vermutlich jedoch mindestens DIN 4102
( Brandschutz im Hochbau ) der damals gultigen Fas-
sung entsprechend

Die seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmelder sind nicht vorhanden

Stahl-/Speckstein-Kaminofen fiir feste Brennstoffe im
Wohnzimmer Erdgeschoss

Mechanische Textil-Gelenkarmmarkise Uber nord-
westlicher Grundstlcksfreiflache ( Breite ca. 4,00 m,
Ausfall nicht bekannt )

Sudliche Freiflache graues Beton-S-Pflaster und Bitu-
men-Schwarzdecke sowie kleine Rasenflache, nord-
westliche Freiflache graues Beton-Rechteckpflaster

Belichtungsrichtungen lediglich Westen und Siden
( Dachflache zudem auch ostbelichtet tber ein Dach-
liegefenster), WC im Erdgeschoss nicht naturlich
belichtet und bellftet (mechanische Entluftung)

Insgesamt nicht unangenehmer Baukorper ohne Be-
sonderheiten

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels ( Mangelfolgeschaden ) bzw. als Scha-
den durch aufdere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefihrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Fehlende Bristung an der Treppeninnenseite (EG-
Treppe)

Ehemaliger Feuchtigkeitsschaden an der Ost-Aulen-
wand im Obergeschoss ( It. Angabe defekte Kasten-
rinne bzw. Dachundichtigkeit, die jedoch inzwischen
behoben ist)

Teilw. fehlender Ausbau im Dachgeschoss (fehlende
Verkleidung der Dachschragen, fehlender Wand-End-
belag u.a.)

Teilw. fehlende Rollladen im Obergeschoss (It. Anga-
be Sturmschaden )
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- Tierischer Schéad- Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
lingsbefall fall ( z.B. durch Anobienlarven, Holzwespen 0.3. ) hat
sich beim Ortstermin nicht ergeben

- Pflanzlicher Schéad- Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
lingsbefall befall ( z.B. durch Schwamme o0.4. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

- Gesundheitsgefdhrdende Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe Baustoffe ( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd 0.4.)
hat sich beim Ortstermin nicht ergeben

- Bauunterhalt Abgesehen von leichten Gebrauchsspuren bzw. ge-
wissem Pflegeruckstau innen, Baukorper in alters-
gemalem Normalzustand

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein nicht unterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss, im Ortskern von Rottendorf

Durchschnittliche Wohnlage auf annahernd Uberbautem Grundstick ohne nennenswerte
Aulenanlagen, KFZ-Abstellplatze 0.8. Grundstiick zudem nur Gber Fremdgrund (FI. Nr. 5)
erreichbar, beginstigendes Geh- u. Fahrtrecht jedoch an diesem Grundstlick bestellt

Insgesamt durchschnittlich gepflegtes, jedoch funktionsfahiges Gebadude, Detailausbil-
dung (insbesondere Anschliisse an die Nachbargebdude) jedoch reparaturanfallig bzw.
pflegeaufwandig (reparierter Feuchtigkeitsschaden an der Ost-Aulienwand aus der jung-
eren Vergangenheit noch erkennbar)

Standortvorteil dieser Immobilie ist die Nahe zur Stadt Wiurzburg, die gute Verkehrs-
anbindung ( u.a. an die BAB 3 u. 7) sowie die guten infrastrukturellen Einrichtungen der
Gemeinde Rottendorf

Gesamtes Anwesen vom Grundstickseigentiumer und dessen Familie selbst genutzt, d.h.
Mietverhaltnisse bestehen nicht

7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebaud-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage, 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden
Vergleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte

In diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden. Soll der Ver-
kehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies gesondert
zu begriinden
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7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn der Wert des zu bewertenden Objektes aus
ausreichenden mittelbaren bzw. unmittelbaren Vergleichspreisen abgeleitet werden kann

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebauden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

Unter dem ,mittelbaren Vergleich® sind hier vor allem die ermittelten Bodenrichtwerte der
Gutachterausschusse zu verstehen. Der ,unmittelbare Vergleich“ beschreibt hingegen die
Wertableitung aus einer ausreichenden Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17 - 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentiimer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich missen Wirtschaftlichkeitstiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhausern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie Garagengrundstiicken u.
Hotels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung bei der Preisbemessung nach Substanzwerten, d.h.
das Objekt wird am Markt nach Substanzgesichtspunkten gehandelt, ohne das wirt-
schaftliche Uberlegungen, bzw. die Absicht einer gewinnabwerfenden Kapitalanlage Er-
werbskriterien darstellen ( Eigennutz vorrangig )

Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mbgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung uber das Ertragswertverfahren ( § 17 — 20 ImmoWertV ) rechnerisch zu
Uberprifen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

Wie bereits beschrieben ist das geeignete Wertermittlungsverfahren objektspezifisch,
bzw. nach den Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs u. der Umstande
im Einzelfalle ( sh. Punkt 7.1.1 ) zu wahlen

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein reines Einfamilienhaus

Derartige Immobilien werden eher unter dem Gesichtspunkt des Eigennutzes als unter
dem Gesichtspunkt der Ertragserzielung gehandelt, d.h. die Verkehrswertfindung hat sich
auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschriebenen Sachwertverfahrens nach den §
21 — 23 ImmoWertV zu stutzen

Lediglich zu Vergleichszwecken u. zur Plausibilitdtsprifung wird zusatzlich das Ertrags-
wertverfahren nach den § 17 — 20 ImmoWertV durchgefuhrt

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundséatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fuhrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation bzw.
die Verhaltnisse auf dem o&rtlichen Grundstlcksmarkt sind zu ergrinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
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( prinzipiell spiegelt der Miet- u. der Liegenschaftszinssatz im Ertragswertverfahren die
ortlichen Marktverhaltnisse wider, sodass eine Anpassung an den Markt in der Regel ent-
fallen kann )

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15, Abs. 1, ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine
ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare
Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne des §
16 ImmoWertV zurlickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Beriicksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Wirzburg ( Stand 01.01.2024 ) nennt fur die Gemarkung Rottendorf bzw. fir
die Bodenrichtwertzone 16 einen erschlielungsbeitrags- und kostenerstattungsbetrags-
freien Bodenrichtwert von 300.- €/m? fUr baureifes Land im Mischgebiet ( Bodenricht-
wertnummer 702 )

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstiick mit
einer GroRe von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche Grundstlicksgrofie betragt jedoch lediglich 167 Quadratmeter. Der vom
Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein
Regelgrundstiick mit einer Grofe von rd. 700 Quadratmetern

Deshalb ist eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten er-
forderlich ( sh. hierzu Vergleichswertrichtline VW-RL Anlage 2 = Umrechnungskoeffizien-
ten zur Berlcksichtigung abweichender GrundstiicksgroRen beim Bodenwert von Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken )

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstucksgrofe von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstiicksgroRe von 167 m? ( = Bewertungsob-
jekt ) betragt dieser 1,03 ( Koeffizient fur ein Grundstick mit einer Grélke von 500 Qua-
dratmetern, da weitere Extrapolation der Koeffizienten Uber diesen Bereich hinaus nicht
sachgerecht)

Umrechnungskoeffizient bei 167 m* demnach: (1,03:1,00)=1,03
Bodenwert bei 167 m?2 demnach: 300.- € x 1,03 = 309,00 €/m?rd. 309,00 €

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in dies-
em Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht mog-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden
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7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsdchliche Grundstiicksgréf3e an-
gepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises Wurzburg ( fur die
Gemarkung Rottendorf/Bodenrichtwertzone 16/Bodenrichtwertnummer 702 ) mit 309.-
€/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Bodenwert ( FI. Nr. 5/1 ) demnach ( zum 14.10.2025 ):

Bodenwert It. Richtwertkarte ( angepasst an Grole ) : 309,00 €/m? ( ebf.*)
Grundsﬁjcksgréﬂe It. Grundbuch : 167X,00 m?
Gesam;bodenwert( ebf. ) ;51 603_,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert FI. Nr. 5/1 (zum 14.10.2025 ): 51 603.- € (ebf.)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei

ebp  :erschlieBungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie
Gebaude, Aullenanlagen, besondere Betriebseinrichtungen, der Wert der sonstigen An-
lagen u. der Bodenwert, der getrennt von den Herstellungswerten zu ermitteln ist.

Auf die einzelnen Punkte wird nachfolgend noch detailliert eingegangen
7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebédude BGF (m?) sh. Seite

51 - Einfamilienhaus 313 m? 27 u. 49

7.3.3 Gebdudetyp der Normalherstellungskosten geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau- u. Wohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 entnommen

Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

FI. Nr. Gebédude Gebéudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m?

51 - Einfamilienhaus 1.31 mittel 765.-

7.3.4 Baunebenkosten gemaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen
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Die Baunebenkosten werden gemafy Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1807, Abb. 3 mit
durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Fl. Nr. Gebéude Baunebenkosten nach gewdhlite Bauneben-
NHK 2000 kosten
51 - Einfamilienhaus 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fur die einzelnen EinflussgroRen in Form von Korrektur-
faktoren vor

Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgrof3e u. der Konjunktur bzw.
der Marktlage veranschlagt

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrektur-
en erforderlich. Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander
zu multiplizieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor Ortsgrofie (~ 5.400 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral/gut ) 0,90 - 1,00 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,97

7.3.6 Baupreisindizes geméaB § 22 ImmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag (Oktober
2025 ) muss berucksichtigt werden

Dies vollzieht sich mittels des vom statistisches Bundesamtes ermittelten Baupreisindexes
fur den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude ( sh. Fachserie 17, Reihe 4 )

Der entsprechende Faktor ( Stand August 2025 ) ist dort mit 220,60 ( 2000 = 100 % )
beziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 120,60 % nach
oben entwickelt haben. Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 220,60 : 100 =
2,206

Gewidhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,206

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméafRl § 6 Abs. 6 InmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebdudealters. Gemal Kleiber/Simon/
Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemal NHK 2000 bzw. WertR 06, 10.
Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wie
folgt beziffert werden:

- Einfamilienhaus (Massivbau) : 60 — 80 Jahre (gewahlt 70 Jahre)*
*) wegen reparaturanfélliger Detailausbildung

Der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist nun das tatsachliche Gebaudealter gegen-
Uberzustellen u. die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters zu bilden:

- Einfamilienhaus (Massivbau) : 70 Jahre — 19 Jahre = RND: 51 Jahre*
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Gewahlte wirtschaftliche RND: - Einfamilienhaus 51 Jahre

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméR § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer

Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswertes auszudriicken. Bei der Bestimm-
ung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmafige ( z.B. lineare Wertminderung ) bzw.
eine sich mit zunehmendem Alter verdndernde ( z.B. die Wertminderung nach ,Ross" )
angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmalige Wertminderung zugrunde zu
legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden, bereits erwahnten Verfahren
( nach ,Ross” bzw. ,linear” ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross” mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur® bezeichnet

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen” Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Griinden ent-
scheide ich mich bei der Sachwertberechnung fur das ,lineare* Abschreibungsmodell.
Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/fik-
tiven Alter, dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

Fl. Nr. Gebaude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear

5/1 - Einfamilienhaus 19 |- 70 | = 27,14 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschdaden geméB § 6 Abs. 5 InmoWertV

Grundsatzlich sind festgestellte Baumangel u. Bauschaden vom Herstellungswert des Ge-
baudes, soweit sie nicht bereits bei der Abschreibung bertcksichtigt sind in Abzug zu
bringen. Allerdings ist dabei zu bericksichtigen, dass die betroffenen Bauteile bereits der
Wertminderung wegen Alters unterzogen wurden

Um also eine doppelte Berlicksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt“ ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie
muassen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht
werden. Dieses gilt jedoch nicht fur Abbruchkosten o.a., die eine absolute Grofe dar-
stellen, d.h. derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadenfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur fur derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend an-
gesehen werden und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel u. Schaden in den ange-
wendeten Berechnungsparametern ( Gesamt- u. Restnutzungsdauer, Abschreibungs-
divisor usw. ) grof3tenteils impliziert, lediglich fur die nachfolgend aufgefihrten Mangel- u.
Schaden halte ich einen gesonderten Ansatz fir erforderlich
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FI. Nr. Méngelbeschrieb Beseitigungskosten ( p.g. )
5/1 - Fehlende Bristung EG-Treppe 750.-
- Sturmschaden Rollladen OG 1 000.-
- Fertigstellung Ausbau DG 3 000.-
- ehem. Feuchtigkeitsschaden Ostwand 500.-
Beseitigungskosten zusammen 5 250.-

7.3.10 AuBenanlagen

Soweit die Aullenanlagen nicht bereits vom Bodenwert mit erfasst sind, sind diese geson-
dert zu berucksichtigen

In der Praxis gangig ist eine pauschale Berticksichtigung durch einen Vomhundertsatz der
Herstellungskosten. Bei dem zu bewertenden Gebdude wirden sich somit zu berick-
sichtigende Prozentsatze von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/
Simon/Weyers Seite 1.791, Randnummer 33 )

Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die wenigen vorhandenen AufRenanlagen in
keinem erkennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Beriick-
sichtigung nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fir praktikabel u. ange-
messen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders zu veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache beriicksichtigt sind und den wirtschaftlichen Gesamt-
nutzen des Gebaudes erhohen, so sind diese Bauteile zu kalkulieren und zu den Normal-
herstellungskosten -abgeleitet aus den Normalherstellungskosten 2000- zu addieren

In Betracht kommen beispielsweise Bauteile die innerhalb der Bereiche ,C“ nach DIN
277/2005 ( z.B. auskragende Balkone u.a. ) liegen

Tragt das besonders zu veranschlagende Bauteil jedoch nicht zum wirtschaftlichen Ge-
samtnutzen des Gebaudes bei, so ist dieses, trotz eventuell hoher Gestehungskosten
nicht zu bertcksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspringe u.a. )

Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
- Wohnhaus |- Kaminofen Erdgeschoss 2 000.-
- Gelenkarmmarkise 1 000.-
Zeitwert zusammen 3 000.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierbei handelt es sich im gewerblichen Bereich um Anlagen u. Einrichtungen, die fur die
Zweckbestimmung des Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Kihlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden
7.3.13 Mehrwertsteuer

Uber die Frage, ob die Mehrwertsteuer bei der Wertermittiung im Sachwertverfahren be-
ricksichtigt werden muss oder nicht, besteht in der Fachwelt unterschiedliche Auffassung
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Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich
einerseits der Teilmarkt der optierenden Personen, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fir die das ,Wertniveau“ nicht ,brutto® ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fur die alle Preise Bruttopreise ( einschlief3lich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schlisselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschéftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann. Die MwSt. ist fir ihn also kostenneutral. Das Wertni-
veau bewegt sich fur ihn demnach auf der Basis von Nettopreisen. Dieses Gedanken-
modell scheitert jedoch spatestens bei Kauf oder Verkauf zwischen optierenden und nicht
optierenden Personen untereinander

Bezogen auf die Verkehrswertermittlung spielt das Mehrwertsteuerproblem keine beson-
dere Rolle. Im Verkehrswert ist die MwSt. rechnerisch nicht enthalten. Sie ist auch nicht
aus dem Kaufpreis abzugsfahig

Geht man also bei der Wertermittiung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten
zuzlglich Mehrwertsteuer aus, erhdlt man einen hdéheren Grundstickssachwert als bei
Nichtberiicksichtigung der Mehrwertsteuer

Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,lbliche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst sich be-
kanntlich nur durch Preisvergleich am Markt ermitteln. Ist der ,ibliche® Preis bekannt, re-
duziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstlickssachwert vorgenom-
men, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlieRlich MwsSt. lediglich héher an-
zurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: - Einfamilienhaus

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 35) m? 313 m?
X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 35) € 765.-
Normalherstellungskosten des
Gebéaudes vor Korrektur € 239 445.-
X
Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 36 ) 0,97
Normalherstellungskosten des
Gebéaudes nach Korrektur € 232 262.-
+
Baunebenkosten
(16 % aus 232 262.-) ( sh. Pkt. 7.3.4, Seite 36) € 37 162.-
Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Baunebenkosten € 269 424.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 36 ) 2,206

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 594 349.-

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 38) € 5 250.-
Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Méangel u. Schaden € 589 099.-
Wertminderung wegen Alters
(27,14 % aus 589 099.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 37) € 1569 881.-
Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 429 218.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 429 218.- : 838 m® = 512.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen 1 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) 2 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen 1 000.- entsprich rd. 1,05 % des

---------- Gebéude-Sachwertes

- Stutzwande/Einfassungen
- Einfriedungen/Freitreppen
- Sonstiges

zusammen ¢—> € 4 500.-

an day dh dh dh dh
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Wert des Zubehdrs

( Zeitwert zum Stichtag ) - Kuchenzeile € 1 000.-
Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 38 Pkt. 7.3.11 € 3 000.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 35) € 51 603.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

- Einfamilienhaus ( sh. Seite 40 Pkt. 7.4.1) € 429 218.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 40 ) € 4 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 3 000.-

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) € 1 000.-

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 437 718.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 489 321.-

Sachwertg e rund etzum Stichtag € 489 000.-
7.5 Ertragswert

7.5.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Ertragswertverfahrens sind der Rohertrag, bzw. der
Reinertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Liegenschaftszinssatz, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, der Bodenwert sowie eventuell vorhandene, wertbeeinflussende Fak-
toren

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

Generell ist der Bodenwert bei Anwendung des Ertragswertverfahrens eine GroRRe, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

Dies ist darin begrindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den
Ertragswert eingeht, d.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50
Jahren sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer
Restnutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfach-
te Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar

Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne Kapitalisierung ) be-
trachtet werden ( im vorliegenden Bewertungsfalle sind derartige Flachen jedoch nicht
vorhanden )

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 35 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert Fl. Nr. 5/1 demnach ( zum 14.10.2025 ) :51603.- €

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléchen

Grundlage fir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung/Zusammenstellung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenver-
ordnung ( WoFIV ) 2004

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsiblich ver-
gleichbaren Mietertrage, bezogen auf einen Quadratmeter, multipliziert mit der vermietba-
ren Flache, bezogen auf ein Jahr ( ordnungsgemafie Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstiick ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu beriicksichtigen

Das gesamte Anwesen wird vom Grundstickseigentimer und dessen Familie selbst
genutzt, d.h. Mietverhaltnisse bestehen nicht

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fur angemessen ( z.B. angelehnt an den qualifizierten Mietspiegel der Stadt
Wirzburg von 2025, da Mitpreisniveau in Rottendorf dem Mietpreisniveau in Wirzburg
gleicht bzw. zumindest dem nahe gelegenen Stadtteil Lengfeld entspricht )

Fur Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienwohnhausern mit 160 Quadratmetern Wohn-
flache bei einem Baujahr von 2006, ohne seit 2010 durchgefuhrte (wesentliche) Moderni-
sierungen mit Olheizung, innerhalb der Mietspiegel-Zone 0 (Vergleichslage = ,Am Trog*
im Stadtteil Lengfeld) wird dort eine Mietpreisspanne von 7,74 bis 12,36 € je Quadrat-
meter Wohnflache genannt

Einfamilienhduser zur Miete bilden von jeher das kleinste Segment des gesamten Wohn-
raummarktes und sind insoweit bei Mietinteressenten aul3erordentlich beliebt. Dement-
gegen stehen die weitestgehend fehlenden Griin- u. Auenflachen sowie die Altortlage,
d.h. ich halte eine Orientierung in der unteren bis mittleren Mietpreisspanne fir ange-
messen ( Quadratmetermiete demnach rd. 8,00 €/je Quadratmeter Wohnflache)

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

mz
jem?(€) monatlich ( €) jéhrlich (€)

- Einfamilienhaus 181 8,00 1 448,00 17 376,00
Summe ( Rohertrag ) 1 448,00 17 376,00
Rohertrag gerundet 17 376,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 19 Abs. 2 ImmoWertV

Bewirtschaftungskosten sind die Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes od. der
Wirtschaftseinheit laufend erforderlich sind. Sie umfassen im Einzelnen:
-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchs-
bedingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen
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Die Abschreibung ist nach der mutmaflichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nach-
folgenden Ertragswertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor ent-
halten )

-Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes oder der Wirt-
schaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte u. Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwalt-
ungskosten gehdren auch die Kosten fir die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des
Jahresabschlusses u. der Geschaftsflihrung

-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmaligen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemal zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumal3-
nahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder
anderer auf die Dauer benutzbarer Raum geschaffen wird

-Mietausfallwagnis

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Ruckstande von Mieten u. Pachten, Vergutungen u. Zuschlagen oder durch Leerstehen
von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung oder Raumung

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

Auswahl der Abschreibung:
Da die Abschreibung indirekt im Barwertfaktor enthalten ist, wird diese bei den Bewirt-
schaftungskosten nicht gesondert berticksichtigt

Auswabhl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der Ortsgrofle u. der Bezugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertra-
ges genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von héchstens 359.- € je Wohnung u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 2,07 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 2 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der Ortsgréfie u. der Bezugsfertigkeit von
13 % des Rohertrages

Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 11,07 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres weniger als 22 Jahre zurlckliegt, abzliglich eines Betrages von 1,64 €
wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

Das entspricht einem Prozentsatz von hochstens 9,82 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 12 % des Rohertrages
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Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundstiicken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese Prozent-
satze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 348.- € jahrlich angespart

Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung er-
geben sich jedoch Betrage weit jenseits von 2 Prozent

Geht man davon aus, dass innerhalb von zehn Jahren lediglich zwei Mieterwechsel statt-
finden, die eine Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben, ist
dieser Betrag auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

Um den tatsachlichen Marktverhaltnissen Rechnung zu tragen, wahle ich einen um ein
Prozent hoheren Betrag. Im Ubrigen missen die in der Il. Berechnungsverordnung ge-
nannten Prozentsatze nicht zwingend fir den frei finanzierten Wohnungsbau angewendet

werden
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (2% +12% +3%)=17 %

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes geméaR § 18 Abs. 1 ImnmoWertV

Hierbei handelt es sich lediglich um den Jahresrohertrag im Sinne des § 18 ImmoWertV,
vermindert um die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 19 ImmoWertV

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag geméall § 14 Abs. 3 InmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt, markttblich verzinst wird

Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Bertck-
sichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswert-
verfahrens zu ermitteln

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstlick eine ganz normale Kapitalanlage darstellt,
entsprechen die Mietertrage einer Verzinsung zu einem bestimmten Prozentsatz. Der Lie-
genschaftszinssatz ist kein realer Zinssatz, vielmehr ergibt er sich rein rechnerisch aus
der tatsachlichen Miete im Verhaltnis zum Wert des Grundstlickes

Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundséatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurlickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte flr vergleichbar genutzte Grundstlicke zu-
ruckzugreifen

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 bzw. gemal
WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 30 Abb. 12 werden verschiedene Liegenschaftszins-
satze in Abhangigkeit von Grundstucksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt
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Fir vergleichbare Immobilien ( Einfamilienhausgrundstiicke ) auferhalb des stark land-
lich gepragten Bereiches, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,00 und 3,00 % vorgeschlagen

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am mittleren Wertniveau fur
angemessen

Gewadbhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 37 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 51 Jahre

7.5.11 Barwert des Jahresreinertrages

Der Barwert des Jahresreinertrages ergibt sich rechnerisch aus der Subtraktion des Jahr-
esreinertrages um den Bodenwertverzinsungsbetrag

7.5.12 Rentenbarwertfaktor geméaf8 § 20 ImmoWertV

Der Rentenbarwertfaktor ist abhangig von der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebaudes u. des Liegenschaftszinssatzes

Dieser ist in der Anlage 1 zur ImmoWertV § 20 tabelliert u. wird von dort ungepruft Uber-
nommen

Vervielféltiger bei 51 J. RND u. 2,50 % LZ: 28,65

7.5.13 Bauméngel u. Bauschédden

sh. Seite 38 Pkt. 7.3.9

Baumaéngel u. Bauschaden demnach: 5 250.- €
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7.6 Ertragswertberechnung: -Einfamilienhaus

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 42) € 17 376.-

Bewirtschaftungskosten

(17 % aus 17 376.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 44 ) € - 2954.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 44 ) € = 14 422.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 51 603.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 45) € - 1 290.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 45) € = 13 132.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 45) X 28,65

Gebéaudeertragswert € = 376 232.-

Méngel u. Schidden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 47) € - 5 250.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 45) € + 51 603.-

Rechnerischer Ertragswert € = 422 585.-

Ertragswert gerundet € 423 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(423000 .- : 181 m?) 2 337.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(423 000.-: 17 376.-) 24,34

8.0 Verkehrswert

8.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkéu-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. allein objektive MaB3stibe preisbe-

stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert  Fl. Nr. 5/1 ( sh. Seite 41)

489 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 5/1 ( sh. Seite 46 )

423 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 40 bis 41 durchgeflihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfur sind auf Seite 33 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefiihrt. Im Wesentlichen
stltzt dieses den rechnerischen Sachwert

8.4 Marktanpassung

Auf Grund der nicht unerheblichen Diskrepanz zwischen rechnerischem Sachwert und
rechnerischem Ertragswert, der Zufahrt ber Fremdgrund, sowie des fehlenden Einfa-
milienwohnhaus-Charakters (u.a. wegen fehlender Grin-/Freiflachen, fehlender KFZ-Ab-
stellplatze, fehlendem Keller usw.) halte ich -im sachverstandigen Ermessen- einen Markt-
anpassungsabschlag von 10 % fur erforderlich

Verkehrswert demnach: 489.000.- € x 0,90 = 440.100.- €/rd. 440.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem 6érilichen Grundstiicksmarkt am Stichtag (14.10.2025)
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Rottendorf, FI. Nr. 5/1 440 000.- €*

Ich versichere mein Gutachten unparteiisch u. nach bestem Wissen u. Gewissen erstattet zu ha-
ben, ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne Interesse am Er-
gebnis

Uchtelhausen/Zell, 24.10.2025

> 5

p {
(S QM S

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten

*)  ohne Beriicksichtigung der Belastungen in Abt. ll/1 u. 2, jedoch inklusive des begiinstigenden Rechtes (Geh- u.
Fahrtrecht) in Rottendorf, Blattstelle 5445, Abt. 1l/6
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9.0 Anlagen

9.1 Wohnflachenzusammenstellung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: - Einfamilienhaus

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?2
Erdgeschoss:
Diele 15,15
wC 2,08
Kiche 10,76
Speisekammer 3,00
Wohn-/Esszimmer 36,20
Obergeschoss:
Flur 8,80
Hauswirtschaftsraum 18,75
Kinderzimmer 20,77
Bad 8,18
Schlafzimmer 25,75
Dachgeschoss:
Studio (2 x Zimmer) 6,00 X 6,27 37,62
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 187,06
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 5,61
Anrechenbare Wohnflache 181,45
Wohnflichegerundet 181,00

9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: - Einfamilienhaus

Nutzflache

Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF

m? m? m? m?
EG Heizraum 18,75
DG Abstellraum 19,70
Summe 19,70 18,75

R — )

Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 38,45 m?%rd. 38,00 m?
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9.3 Berechnung der Brutto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: - Einfamilienhaus

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 7,00 x 10,24 71,68
+ 495im x 6,615 32,74
Obergeschoss 7,00 x 10,24 71,68
+ 495im x 6,615 32,74
Dachgeschoss 7,00 x 10,24 71,68
+ 495im x 6,615 32,74
Summe 104,42 104,42 104,42
~— — —
Brutto-Grundfldache ( insgesamt ) 313,26 m%rd. 313,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: - Einfamilienhaus
Gebaudeteil Flache iiber BGF Hohe BRI
m? X m m?
Erdgeschoss 104,42 X 2,985 311,69
Obergeschoss 104,42 X 2,805 292,90
Dachgeschoss 71,68 X 4,36 x% 156,26
+ 5,20 i.M. x 4,95 i.M. X 2,40 61,78
+ 3,80 x 4,95 i.M. X 1,67 x% 15,71
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 838,34
Brutto-Rauminhalt gerundet 838,00
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9.6 Luftbild
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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( Grundriss Obergeschoss )
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( Grundriss Dachgeschoss )
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( Querschnitte )
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( Ansichten )
L
ot
f S ey 1
NORD-ANSICHT |
— e
s

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf Seite: 58 von 65



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten

SUD-ANSICHT

Verkehrswertgutachten W 06/2025
Einfamilienhaus in Rottendorf Seite: 59 von 65



Florian Muck - Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstticke,
Mieten u. Pachten

9.10 Bebauungsplan
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9.11 Lichtbilder (vom 14.10.2025)

Wohnhaus: Westseite, Giebel Nordseite ( von NW )

g
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Wohnhaus: Westseite, Giebel Siidseite ( von SW)

Wohnhaus mit Zufahrt: von Siidwesten
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Blick in Wiirzburger StraBe: von Osten nach Westen

Blick in Wiirzburger StraBBe: von Westen nach Osten
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