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Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion Massivbauweise mit Flachdach

Bauzustand nicht fertiggestellt

Flachen

Wohnflache 222 m?

Bodenwert 68.110 €
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus.

Adresse:
Karl-KeRler-Weg 5, 97794 Rieneck.

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg, Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen,
OttostraRRe 5,97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte

zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 22.05.2026.
Grundbuchauszug vom 05.02.2026.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen der Unterzeichnerin.

Augenscheinnahme:
Die Augenscheinnahme fand am 14.07.2026 statt.
Am Besichtigungstermin nahmen keine weiteren Beteiligten teil.

Die Besichtigung erfolgte vom &ffentlichen StraBenraum aus.

Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen: 14.07.2026.
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3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Gemiinden a.Main, Grundbuch von Rieneck, Blatt 5595, Flurstiick 3609/2.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fiir das Grundstiick existiert ein gultiger Bebauungsplan: ,Unterer Schneckenweg — 2.
Anderung, Nummer RIEN_002_002, rechtskraftig seit 06.02.2002, mit folgenden
Festsetzungen: allgemeines Wohngebiet, Grundflachenzahl 0,35; Geschossflachenzahl 0,8;

offene Bauweise, maximal drei Vollgeschosse.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

Im Grundbuch, 2. Abteilung ist folgendes Recht eingetragen:

Die Zwangsversteigerung (Wiederversteigerung gem. § 133 ZVG) ist angeordnet (Amtsgericht
Wiirzburg, Az. 1 K 59/25); eingetragen am 05.02.2026.

Rechte an anderen Grundstiicken:

Der Unterzeichnerin liegen keine Erkenntnisse liber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Der Unterzeichnerin liegen keine Hinweise auf bestehende Mietverhaltnisse vor.
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3.2 Lage!

Makrolage:
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Rieneck im Landkreis Main-Spessart in der
Region Unterfranken des Freistaats Bayern. Mit ca. 1.800 Einwohnern liegt Rieneck im

Sinngrund zwischen den Mittelgebirgslandschaften Spessart und Rhon.

Die Wirtschaftsstruktur der Region wird durch mittelstandische Unternehmen,
Handwerksbetriebe, Dienstleistungen sowie das produzierende Gewerbe gepragt. Daneben

bestehen Beziige zur Forstwirtschaft und zum Tourismus.

Rieneck verfligt GUber einen Bahnanschluss an der Strecke Flieden—Gemiinden sowie tiber
Anbindungen an den regionalen Busverkehr. Die nachstgelegene Autobahnanbindung besteht
zur Bundesautobahn A 7, wahrend Fernverkehrsanschliisse der Bahn insbesondere in

Wirzburg verfugbar sind.
Die Grundversorgung erfolgt im Stadtgebiet, wahrend weiterfiihrende Infrastruktur- und
Versorgungsangebote insbesondere in den Stadten Lohr a.Main, Gemiinden a.Main und

Wrzburg vorhanden sind.

Die Region ist durch ausgedehnte Waldflachen gepragt. Zudem bestehen touristische

Nutzungen im Zusammenhang mit den Erholungs- und Freizeitangeboten des Spessarts.
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Luftbild:

RIENECK
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Mikrolage:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Karl-KeRler-Weg in einem tiberwiegend durch
Wohnnutzung gepragten Bereich am Rand des Siedlungsgebietes von Rieneck.

Die Umgebungsbebauung besteht vorwiegend aus freistehenden Ein- und

Zweifamilienhdusern auf eigenstandigen Grundstiicken.

Die ErschlieRung erfolgt Uber die 6rtlichen WohnstraRBen des Stadtgebietes. Einrichtungen des
taglichen Bedarfs sowie dffentliche und private Dienstleistungen befinden sich tiberwiegend

im Ortszentrum von Rieneck und den umliegenden Stadten.

Der Bahnhof Rieneck mit Anschluss an den regionalen Schienenverkehr ist innerhalb des
Stadtgebietes vorhanden; zudem besteht eine Anbindung an den 6ffentlichen Busverkehr.

Das Umfeld wird durch Wohnbauflachen sowie angrenzende Wald- und Freiflachen gepragt.

Luftbild:

L '|'|:I’_ L
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Lageplan:2

Zuschnitt und GroRRe®:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form. Die Grundstiicksbreite an der Stralle
betragt ca. 24 m. Die mittlere Grundstickstiefe betragt ca. 40 m.

Die GroRe des Grundstiicks betragt 973 m2.
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Topografie:

Das Grundstiick weist ein Gefélle von Siid nach Nord von ca. 10 m auf.*

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstuck wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Die Unterzeichnerin weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der katasterfuhrenden
Behdrde derzeit keine Erkenntnisse tiber Altlasten auf dem Grundstiick vorliegen und nicht
unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterfuhrende Erhebungen wurden von der Unterzeichnerin nicht getatigt.

Oberflichenbeschaffenheit:
Bis auf die Gebaudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks
bepflanzt.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand:
Die Beitrage fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet zu

betrachten.

Fiir die Erweiterung der Trinkwasserversorgung werden Verbesserungsbeitrage erhoben. Die
BaumalRnahmen werden voraussichtlich im Jahr 2027 beginnen. Die Héhe der Beitrage bemisst

sich nach den entstandenen Kosten, iiber die noch keine Aussagen getroffen werden kdnnen.®

An weiteren beitragsfahigen Erneuerungs- und/ oder Verbesserungsmalnahmen sind fiir die

nahe Zukunft keine konkreten Manahmen geplant.
Tatsachliche Nutzung:

Das Grundstiick wurde augenscheinlich zuletzt als Wohnhausgrundstiick genutzt.
Am Tag der Besichtigung ist das Wohnhaus dem dufReren Eindruck nach unbewohnt.
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Die Tekturplanung ist auf das Jahr 2010 datiert.

4.2 Baukonzeption

Das Gebdude besteht aus einem Erdgeschoss und einem Obergeschoss.
Die ErschlieBung im Gebdude erfolgt liber eine innenliegende Treppe.
Das Nebengebdude Siid ist in Verlangerung des Obergeschosses errichtet worden.

Das Nebengebaude Ost wurde freistehend auf dem Erdgeschoss errichtet.

4.3 Plane
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4.4 Baubeschreibung Aligemein

AuBenwainde:

GemaR Planangaben:

AufRenwadnde gegen Erdreich aus Stahlbeton.

AulRenwdnde gegen Luft aus Stahlbeton und Ziegelmauerwerk.

Beides mit 12 cm Warmedammung aus extrudiertem PS-Hartschaum.

Dach:

Die Konstruktionsart der AuRenwéande deutet auf ein Flachdach als Stahlbetonkonstruktion
hin. Auf dem Hauptgebadude ist teilweise eine Bekiesung, teilweise Reste eine Begriinung
erkennbar,

Heizung:

Im AuBenbereich ist eine Warmepumpe erkennbar.

Nebengebaude:

Sid: AuBenwande augenscheinlich Ziegelmauerwerk. Die Fassadendammung wurde ohne
Versatz uiber die AuRenwande von Haupt- und Nebengebaude Sud gefiihrt. Dach als
Flachdachkonstruktion. Auf dem Dach des Nebengebaudes ist eine bitumindse Abdichtung

erkennbar.

Ost: AuBenwadnde augenscheinlich Ziegelmauerwerk ohne Bekleidungen. Siidfassade als

Glaskonstruktion. Dach als flach geneigtes Pultdach. Deckung mit Iso Sandwichpaneelen.
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Fotos:
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschdden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mangel bzw. Schaden wahrgenommen oder der

Unterzeichnerin angezeigt:

- Im Bereich der Dachrander sind erhebliche Putzablésungen, Abplatzungen und
Rissbildungen festzustellen. Die Schdaden stehen vermutlich im Zusammenhang mit der
fehlenden Attika bzw. der mangelhaften Abdichtung und dem daraus resultierenden
Feuchteeintrag. Aufgrund der fehlenden oder unvollstandigen Dachrandabdichtung kann
ein Eindringen von Niederschlagswasser in die Dach- und Wandkonstruktion nicht
ausgeschlossen werden. Das tatsachliche AusmaR moglicher Feuchteschaden konnte im
Rahmen der Ortsbesichtigung nicht Gberpriift werden. Sofern die Dachkonstruktion nicht
wie vorlaufig vermutet aus Stahlbeton sondern ganz oder teilweise aus Holz besteht, sind
daruber hinaus verdeckte Schaden infolge langerfristiger Durchfeuchtung, insbesondere
Holzfaule, Schimmelbildung und eine Beeintrachtigung der Tragfahigkeit von
Konstruktionsteilen, moglich.

- Nebengebaude Ost: Durch die ungeschiitzte Bewitterung des Mauerwerks konnten
erhebliche Feuchte- oder Frostschaden entstanden sein.

- Nebengebdude Siid: In der 6stlichen Fassade ist eine unverschlossene Offnung.

- Im Sockelbereich der AuRenfassade sind die abschlieRenden Putz- und
Beschichtungsarbeiten nicht ausgefiihrt. Die Perimeterddmmung liegt teilweise frei und ist
stellenweise beschadigt.

- Ander straRenbegleitenden Grundstiicksgrenze befinden sich gréRere Mengen von Beton-
Boschungssteinen, die als Baumaterial bzw. Restmaterial gelagert werden.

- Auf dem gesamten Grundstiick sind zahlreiche Bau- und Restmaterialen ungeordnet
gelagert.

Instandhaltung:
Der Instandhaltungszustand der Gebdudehiille macht insgesamt einen
unterdurchschnittlichen Eindruck.

Energetischer Zustand:

Der energetische Zustand des fiktiv fertiggestellten Gebaudes wird als baujahrestypisch
eingeschatzt.
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4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden von der Unterzeichnerin ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die
Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Bruttogrundflache Wohnhaus 334 m?
Erdgeschoss 204 m?
Obergeschoss 130 m?
Bruttogrundflache Nebengebaude 92 m?
Obergeschoss Sud 40 m?
Obergeschoss Ost 52 m?
Grundstiick 973 m?
Geschossflache 334 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,34
Wohnflache, gesamt 222 m?
Erdgeschoss 140 m?
Obergeschoss 82 m?
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5. Situation am Immobilienmarkt

Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:®
Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.
Verdanderung 2043 gegeniiber 2023 in Prozent:

P W VSN

1 17 1,
klllm»-mm Clartrimhnth,

Rhon-
Grabfeld

Bad Kissingen

Halkberge

Main-Spessart

Schweinfurt

Kitzingen

Verindarung 2043

ge anuber 2023

in Prozent

unter =7.5

-7.5 bis unter-2,5
~2,6bis unter 2,6
2,6 bis unter 7.6

I 7.Bodar mehr

Die Prognose weist fiir den Landkreis Main-Spessart eine stabile Entwicklung aus.
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Kaufangebote:’

Voreinstellung fur die Suche nach Kaufangeboten mit folgenden Eigenschaften:

Gemeinden im Landkreis Main-Spessart
Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Wohnflache 120 —320 m?
GrundstiicksgroRe 500 — 1.500 m?

Baujahr 2000 - 2020

Angebotszeitraum: 01.01.2023 - 13.08.2026

Ergebnis:

Die Kaufangebote, die um 30 v. H. oder mehr vom Durchschnitt abweichen, bleiben

unberucksichtigt. Es verbleiben dann:

58 Kaufangebote

Durchschnittliche Wohnflache: 178 m?

Durchschnittliche GrundstiicksgréRe: 760 m?

Angebotspreise: 245.000 € bis 725.000 €, Durchschnitt: 472.000 €

Angebotspreise/m* Wohnfldche: 1.976 €/m? bis 3.497 €/m?, Durchschnitt: 2.697 €/m?

Das zu bewertende Objekt wurde im Zeitraum 16.11.2024 bis 12.03.2025 zu einem Preis von
330.000 € angeboten.

Verkiufe:

Fiir das zu bewertende Objekt wurde im Rahmen der Zwangsversteigerung gemaR des
Zuschlagsbeschlusses vom 12.03.2025 das Meistgebot in Hohe von 201.000 € abgegeben.®
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Rieneck:®

Q2 Q2 Qz2
2022 2023 2024 2025 2026
@ Rieneck @ Main-5Spessart (Kreis)

& 2624 E,f"m1 & 2.883 €j’m2

Q2 2026 Q2 2026

Die durchschnittlichen Angebotspreise fur Wohnhduser haben sich seit der zweiten
Jahreshalfte 2022 riicklaufig entwickelt. Ab dem zweiten Quartal 2024 wurde ein leichter
Anstieg der Angebotspreise fir Wohnimmobilien verzeichnet. Die Auswertung beinhaltet

Bestandsgebaude und projektierte Neubauvorhaben.

Rieneck, Karl-KeRler-Weg 5 Seite 19 von 20



//- Die Sach andi
ie Sachverstandigen
‘( ), HSP fiir Bau und Immogilien

6. FuBBnoten

1 Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern.

2 Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern.

3 Angabe des Grundbuchs, geniet keinen &ffentlichen Glauben

4 Digitale Hohenlinienkarte © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern

> Telefonische Auskunft Stadt Rieneck vom 10.08.2026.

¢ Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025.

7IMV-Marktdaten, Letztangebote, Quellen: Print und Internet, Anbieter: privat und Makler.
8 Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung

2 www.immoscout24.de
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