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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung
Bewertungsgegenstand
Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Zahlungen i.S.v. § 57c,
Abs.1,Nr.1u.2 ZVG

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZvG

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne von § 96 BGB

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

2361/1, Brunnenrainstralle 7a

97816 Lohr am Main - Sendelbach

- Einfamilienhaus

Sh. Seite 52

310.000.- € (dreihundertzehntausend Euro )

Eigennutz durch Antragsgegner

Ca. 5 Ifdm. Klichenzeile sowie zusatzlicher Klichenblock mit
Kihl-Gefrierkombination, Einbausplle, Esse, Spllmaschine,
Einbau-Backofen, Cerankochfeld, Gas-Kochfeld, ca. 3 Ifdm.
Oberschranke usw. Wert pauschal geschatzt 1.000.- €. Acht-
ung! Wert des Zubehdrs im Verkehrswert enthalten

Keine feststellbar

Uberbau des Carports auf das Flurstiick 2361 (ca. 19 Qua-
dratmeter, ausgehend vom Bewertungsgrundstiick 2361/1,
Stammgrundstick im Sinne des ZVG ist das Flurstick
2361/1, d.h. Eigentimer des Uberbaus ist der jeweilige
Eigentimer des Flurstlicks 2361/1

Ansprechpartner
Stadtverwaltung Lohr am Main Zentrale Tel: 09352/8480
Stadtverwaltung Lohr am Main Frau Ruppert Tel: 09352/848310
Landratsamt Main-Spessart Zentrale Tel: 09353/7930
Gutachterausschuss Tel: 09353/7931277

Vermessungsamt Lohr am Main Zentrale Tel: 09352/87940
Amtsgericht Geminden am Main Grundbuchamt Tel: 09351/809204
Amtsgericht Wirzburg Vollstreckungsgericht Tel: 0931/3812305

Hilfreiche Links

www.lohr.de
www.meinestadt.de/lohr-main
www.mainspessart.de
www.naturpark-spessart.de
www.msp-info.de
www.spessart-touristinfo.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 ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

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 21.10.2025 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flurstiick
2361/1 (bebaut mit Einfamilienwohnhaus und halbem
Carport) in der Brunnenrainstralle 7a, der Gemarkung
97816 Sendelbach ( Stadt Lohr a. Main )

Im Zuge der Zwangsvollstreckung (zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft) soll der Verkehrswert des
beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

03.03.2026 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsgrundstick wurde am Dienstag, 03.
Marz 2026 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr
besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Grundstiicksmiteigentimer sowie zeit-
weise der prozessbevollmachtigte Rechtsanwalt des An-
tragsgegners anwesend

Die Besichtigung aller Rdume der bewertungsgegen-
standlichen Gebaude wurde durch vor genannte Person
ermaglicht

Die Anfertigung von Lichtbildern im Gebaudeinneren
bzw. deren Einarbeitung in das Gutachten wurde nicht
gewunscht

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.30 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 fUr Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Lohr am Main ) im Malstab 1 : 1000 vom
28.10.2025

- Grundbuchauszug ( Geminden am Main fur Sen-
delbach, Blattstelle 3898 ), amtlicher Ausdruck vom
04.02.2025 ( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il
u. i)
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- Baugesuch mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Neubau eines Wohnhauses) des Architektur- und
Planungsbiros Kalb, Fulda von 04.03.2002 (ge-
nehmigt im vereinfachten Genehmigungsverfahren
nach Art. 73 BayBO bzw. mit Bescheid des Land-
ratsamtes Main-Spessart vom 20.06.2002, Ge-
nehmigungs-/Bauplanverzeichnis-Nr. 2002/637 aus
dem Besitz der Stadt Lohr am Main

- Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Main-Spessart vom 05.11.2025

- Weitere zur Wertermittiung - Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
verwendete Unterlagen Gutachterausschusses beim Landratsamt Main-
Spessart ( Stand 01.01.2024)

- Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Main-Spes-
sart

- Stralen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

- Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

- Eigene Berechnungen

- Weitere Recherchen - Landratsamt Main-Spessart ( Altlastenkataster,
Flachennutzungsplan usw. )
- Vermessungsamt Lohr am Main
- Stadt Lohr a. Main ( Bauakte, Denkmalliste, Kasse

usw. )
2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes
- Bundesland Freistaat Bayern
- Regierungsbezirk Unterfranken
- Stadt/Gemeinde 97816 Lohr a. Main
- Gemeindeteil/Stral3e Sendelbach/Brunnenrainstralie 7a
2.2 Grundbuchdaten
2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:
- Amtsgerichtsbezirk Geminden am Main
- Grundbuchamt Gemunden am Main
- Grundbuch von Sendelbach
- Blattstelle 3898

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 2

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
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- Bisherige Ifd. Nr.

- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage
- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Sendelbach
2 361/1
Brunnenrainstrale 7a, Gebaude- u. Freiflache

267 m?

Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. der Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

1au. 1b

sh. Grundbuch

2 (=FI. Nr.2361/1)
Als Miteigentimer je zu %2

im Eigentum Ubertragen; eingetragen am 21.05.2003

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung 1l ( Lasten u. Beschrdnkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes

- Lasten u. Beschrdnkungen

1

2(=FI. Nr.2361/1)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet ( Amtsgericht
Wirzburg AZ: 2 K 7/25 ); eingetragen am 04.02.2025

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Abteilung 1ll des Grundbuches wurde nicht einge-
sehen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt

Die Wertermittlung unterstellt, dass eventuell beste-
hende Eintragungen bei einer Veraulierung geldscht
oder durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglich-
en, bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren bertcksichtigt werden

Ebenso bleiben Belastungen in den Rangklassen | —
Il ( Gerichtskosten, land- u. forstwirtschaftliche Ge-
halter, kommunale Beitradge usw. ) unberucksichtigt
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2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Lohr am Main liegt im unterfrankischen Teil des
Bundeslandes Bayern und gehort administrativ zum
Landkreis Main-Spessart. Die Stadt befindet sich in
einer landschaftlich besonders reizvollen Ubergangs-
zone zwischen dem Mittelgebirge Spessart und dem
Maintal, wodurch sie sowohl von bewaldeten Hohen-
zligen als auch von offenen Flusslandschaften ge-
pragt wird. Der Main durchflieRt das Stadtgebiet in
Nord-Sud-Richtung und stellt eine zentrale natur-
raumliche Achse dar, die das Relief, die Siedlungs-
struktur und die wirtschaftliche Entwicklung mal}-
geblich beeinflusst hat

Die Altstadt von Lohr am Main liegt GUberwiegend am
westlichen Ufer des Mains auf einer relativ ebenen
Niederterrasse, die sich gut fir Siedlungszwecke ei-
gnete. Nordlich und 6stlich schliel3en sich sanfte An-
stiege an, wahrend sich sudlich des Flusses die
Hoéhenziige des Spessarts deutlich starker erheben.
Diese bewaldeten Gebiete gehdren zu den gréflten
zusammenhangenden Laubmischwaldregionen
Deutschlands und sorgen fir ein ausgeglichenes
Mikroklima sowie flr eine hohe landschaftliche Attrak-
tivitat. Die Lage im Naturraum des sogenannten Vor-
spessarts und Hochspessarts fuhrt dazu, dass Lohr
von zahlreichen Bachen durchzogen wird, die in den
Main minden und kleine Kerbtaler ausgebildet haben

Verkehrsgeografisch ist die Stadt durch ihre Lage im
Maintal beglnstigt, da dieses seit jeher eine wichtige
Ost-West-Verbindung darstellt. Uber regionale Ver-
kehrsachsen bestehen Verbindungen zu gréReren
Stadten wie Wirzburg im Osten und Aschaffenburg
im Westen. Zudem liegt Frankfurt am Main in erreich-
barer Distanz, wodurch Lohr in den erweiterten Ein-
flussraum des Rhein-Main-Gebiets eingebunden ist.
Die topografischen Gegebenheiten haben dazu ge-
fuhrt, dass Verkehrswege bevorzugt entlang des
Flusses verlaufen, wahrend die Spessarthohen eher
dinn besiedelt und infrastrukturell weniger erschlos-
sen sind

Die Stadt selbst gliedert sich in mehrere Ortsteile, die
teilweise in Seitentalern oder auf Hochflachen liegen.
Diese dezentrale Struktur ist typisch fir Gemeinden
im Spessartgebiet. Die Kernstadt bildet das wirt-
schaftliche und kulturelle Zentrum, wahrend die
umliegenden Ortsteile starker landlich gepragt sind.
Die Flusslage begunstigt zudem landwirtschaftliche
Nutzung in den Talbereichen, wahrend die umliegen-
den Walder traditionell forstwirtschaftlich genutzt wer-
den
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Klimatisch liegt Lohr am Main in der gemafigten Zo-
ne mit kontinentalem Einfluss. Die Tallage des Mains
sorgt fur relativ milde Temperaturen, wahrend die um-
liegenden Hohenlagen etwas kuhler und nieder-
schlagsreicher sind. Diese klimatischen Unterschie-
de auf engem Raum tragen zur Vielfalt der Vege-
tation bei

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass die Lage
von Lohr am Main durch das Zusammenspiel von
Fluss, Mittelgebirge und historisch gewachsenen Ver-
kehrsachsen bestimmt wird. Die Stadt profitiert so-
wohl von der natirlichen Schutz- und Ressourcen-
funktion des Spessarts als auch von der verbin-
denden Wirkung des Maintals, wodurch sich eine
ausgewogene Mischung aus naturnaher Umgebung
und verkehrsgunstiger Erreichbarkeit ergibt

Der Stadtteil Sendelbach selbst liegt leicht erhoht
Ostlich des Mains und ist durch kleinere Taler und
sanfte Hanglagen gekennzeichnet. In Richtung West-
en fallt das Gelande allmahlich zum Tal des Main ab,
wahrend sich nach Norden hin die Landschaft zu-
nehmend in die waldreichen Hohen des Spessarts er-
hebt

Verkehrsgeografisch ist Sendelbach eng mit der
Kernstadt von Lohr am Main verbunden, die nur weni-
ge Kilometer entfernt liegt und als wirtschaftliches,
schulisches und infrastrukturelles Zentrum dient.
Uber lokale Stralen besteht eine schnelle Anbindung
an die Verkehrsachsen des Maintals, die Verbin-
dungen in Richtung Wiirzburg sowie Aschaffenburg
ermoglichen. Trotz dieser guten Erreichbarkeit hat
sich Sendelbach seinen dorflichen Charakter be-
wahrt, was auf die leicht abseitige Lage in einem
Seitental zurlckzuflhren ist

Die topografische Lage fuhrt dazu, dass der Ort vor
starken Winden geschutzt ist, wahrend gleichzeitig
die Hanglagen fiir eine gute Durchliftung sorgen. Die
Kombination aus Tallage, Gewassernahe und an-
grenzenden Waldflachen schafft einen vielfaltigen
Naturraum mit hoher Lebensqualitat. Insgesamt ist
Sendelbach ein typisches Beispiel flr einen kleineren
Ortsteil im Spessartgebiet, dessen Lage durch das
Zusammenspiel von Relief, Gewassernetz und der
Nahe zur Ubergeordneten Stadtstruktur von Lohr am
Main gepragt wird

Weitere groRere Orte bzw. Stadte in der Nahe sind
die Stadt Gemunden am Main ( ca. 11.000 Einwohn-
er) im Nordosten ( ca. 13 km Entfernung ), die Stadt
Karlstadt ( ca. 15.000 Einwohner ) im Osten ( ca. 17
km Entfernung ), die Stadt Marktheidenfeld ( ca.
11.000 Einwohner ) im Suden (ca. 20 km Entfernung)
sowie die Stadt Hammelburg (ca. 11.000 Einwohner)
im Nordosten ( ca. 32 km Entfernung )
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- Stadftteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Hbéhenlage . NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage
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Das Oberzentrum Wurzburg mit rd. 133.000 Ein-
wohnern ist in ca. 40 km Entfernung sowie die
Bankenmetropole Frankfurt am Main mit ca. 756.000
Einwohnern ist in ca. 78 km Entfernung zu erreichen

Neben der Kernstadt Lohr bestehen die Gemark-
ungen bzw. Stadtteile Buchenmuhle, Halsbach, Ma-
riabuchen, Pflochsbach, Rodenbach, Ruppertshiitten,
Sackenbach, Sendelbach, Steinbach u. Wombach

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Lohr, betragt die
Einwohnerzahl der Stadt Lohr am Main ( inklusive der
0.g. Stadtteile ) rd. 15.000 Einwohner, wobei rd.
6.800 Einwohner auf die Kernstadt bzw. rd. 2.700
Einwohner auf den Stadtteil Sendelbach entfallen

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Lohr, betragt die ge-
samte Gebietsflache der Stadt Lohr am Main rd.
90,44 km? ( inklusive der o.g. Stadtteile ) wobei rd.
39,00 km? auf die Kernstadt bzw. rd. 5,76 km? auf den
Stadtteil Sendelbach entfallen

Stadtgebiet Lohr am Main rd. 166 Einwohner je Qua-
dratkilometer, Stadtteil Sendelbach rd. 469 Einwohn-
er je Quadratkilometer

Kernstadt Lohr am Main ca. 161 m . NN. ( katho-
lische Pfarrkirche ), Hohenlage des Bewertungs-
grundstlckes zwischen 169 und 170 m U. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Munchen ( ca. 1.505.000 Einwohner, ca. 294 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil
Sendelbach, ca. 250 m dstlich des Mains sowie ca.
75 m ostlich der Wirzburger Stralle, am westlichen
Rande des Stadtteils Sendelbach

Die Wohnlage im Lohrer Stadtteil Sendelbach zeich-
net sich insgesamt durch eine ruhige, naturnahe und
eher dorflich gepragte Struktur aus. Als Ortsteil von
Lohr am Main liegt Sendelbach leicht abgesetzt von
der Kernstadt und bietet dadurch ein vergleichsweise
entspanntes Wohnumfeld ohne groéRere stadtische
Verdichtung oder starken Durchgangsverkehr

Die Bebauung besteht Ulberwiegend aus Ein- und
Zweifamilienhdusern, haufig mit Garten, sowie ver-
einzelt kleineren Mehrfamilienhausern
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- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Durch die umgebenden Hanglagen und die Nahe zu
den Waldern des Spessart entsteht ein landschaftlich
sehr reizvolles Umfeld, das besonders fur Menschen
attraktiv ist, die Wert auf Ruhe, Natur und Erholungs-
moglichkeiten legen

Ein groRRer Vorteil der Wohnlage ist die unmittelbare
Nahe zur Natur: Spaziergange, Wanderungen oder
Fahrradtouren sind direkt vom Wohngebiet aus mog-
lich. Gleichzeitig sorgt die Lage am Rand des
Spessarts flr eine gute Luftqualitdt und ein ver-
gleichsweise ausgeglichenes Mikroklima. Die leichte
Hanglage vieler Grundstliicke ermoglicht zudem teil-
weise schone Ausblicke Uber das Maintal und auf die
umliegenden bewaldeten Héhen

Trotz der ruhigen Lage ist die Anbindung an die
Infrastruktur gut. Die Innenstadt von Lohr am Main
mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, medizinischer
Versorgung und kulturellen Einrichtungen ist in we-
nigen Minuten erreichbar. Dadurch verbindet Sendel-
bach die Vorteile eines landlichen Wohnumfelds mit
der Nahe zu stadtischer Infrastruktur

Die soziale Struktur ist eher familienfreundlich und
nachbarschaftlich gepragt. Es gibt weniger anonyme
Wohnkomplexe, sondern ein gewachsenes Wohn-
umfeld mit starkem lokalen Bezug. Insgesamt gilt
Sendelbach als solide bis gute Wohnlage innerhalb
von Lohr am Main, insbesondere fiir Menschen, die
eine Kombination aus Ruhe, Naturverbundenheit und
dennoch guter Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen
suchen

Besondere zu Lasten der Wohnqualitdt gehende Ein-
flisse (Larm, Gerluche, Durchgangsverkehr o0.3.)
konnten beim Ortstermin nicht festgestellt werden

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Lohr a. Main ( z.B. der Bereich um den Marktplatz )
betragt rd. 1.200 m ( Fahr- bzw. Laufstrecke )

Keine qualifizierte bzw. klassifizierte Geschéftslage,
zudem It. Flachennutzungsplan Lage innerhalb von
(allgemeinem) Wohngebiet im Sinne des § 4 Bau-
NVO, d.h. fur wesentlich stérendes Gewerbe unge-
eignet ( z.B. Buro, Praxis 0.a. jedoch prinzipiell vor-
stellbar ), Lage jedoch eher abseitig, d.h. zumindest
fur Gewerbe mit Laufkundschaft ungeeignet

Die Stadt Lohr a. Main hat einen direkten Anschluss
an die Bundesstral3en 26 und 276

Die BundesstralRe 27 befindet sich in ca. 19 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 8 befindet sich in ca. 21
km Entfernung usw.
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- Flughé&fen

- Bahnhoéfe

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Die Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle Rohrbrunn )
ist in ca. 26 km Entfernung, die Bundesautobahn 81
( Autobahndreieck Wirzburg-West ) ist in ca. 45 km
Entfernung, die Bundesautobahn 7 ( Anschluf3stelle
Hammelburg ) ist in ca. 38 km Entfernung, die Bun-
desautobahn 66 ( Anschluf3stelle Bad Orb/Wachters-
bach ) ist in 40 km Entfernung sowie die Bundes-
autobahn 70 ( Autobahndreieck Schweinfurt/Wern-
eck ) istin ca. 53 km Entfernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
GrofRostheim - Ringheim im ca. 51 km entfernten
Aschaffenburg. Dieser verfligt Gber eine 840 m lange
und 20 m breite Asphaltpiste sowie Uber eine 800 m
lange und ebenfalls 20 m breite Graspiste und ist zu-
gelassen fur Luftfahrzeuge aller Art bis 5.700 kg
Hochstabfluggewicht

Ein weiterer Verkehrslandeplatz befindet sich im ca.
56 km entfernten Giebelstadt

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 bzw. zugelassen

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 84 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 143 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 177 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 188 km Entfernung ) zu finden

Der Bahnhof von Lohr am Main ist eine zentrale Ver-
kehrsanlage der Stadt und liegt am nérdlichen Rand
der Kernstadt bzw. unmittelbar nérdlich des Gewer-
begebietes ,Nagelsee Nord“. Durch seine Lage im
Maintal ist er verkehrsgeografisch glinstig positio-
niert und stellt eine wichtige Anbindung sowohl fur
den regionalen als auch den Uberregionalen Bahn-
verkehr dar

Er befindet sich an der stark frequentierten Bahn-
strecke zwischen Woirzburg und Aschaffenburg
(Kursbuchstrecke 800), die Teil einer bedeutenden
Ost-West-Achse in Bayern ist. Diese Strecke verbin-
det das unterfrankische Maintal mit dem Rhein-Main-
Gebiet und ermdglicht dadurch auch indirekte Ver-
bindungen in groRere Stadte wie Frankfurt am Main

Der Bahnhof verfugt Uber mehrere Gleise und Bahn-
steige, die sowohl von Regionalztugen als auch vom
Guterverkehr genutzt werden. Die Anlage ist
funktional und Ubersichtlich gestaltet. Es gibt tber-
dachte Wartebereiche, Fahrkartenautomaten sowie
digitale Anzeigen mit aktuellen Abfahrts- und An-
kunftszeiten
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Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Zudem wurde der Bahnhof in Teilen modernisiert, so-
dass heute auch Aspekte der Barrierefreiheit berlick-
sichtigt sind, etwa durch entsprechende Zugange zu
den Bahnsteigen

Die Erreichbarkeit ist sowohl fur Ful3ganger als auch
fur Autofahrer und Radfahrer gut. In der Umgebung
befinden sich Parkmdglichkeiten sowie Fahrradab-
stellplatze, was den Bahnhof besonders fir Pendler
attraktiv. macht. Aulerdem ist er in das regionale
Busnetz eingebunden, sodass Anschlussverbindung-
en in die Stadtteile -beispielsweise auch nach Sen-
delbach- sowie in umliegende Gemeinden bestehen

Insgesamt erflllt der Bahnhof Lohr am Main eine
wichtige Funktion als Mobilitatsknotenpunkt in der
Region. Er verbindet die Stadt mit den wirtschaft-
lichen Zentren entlang des Mains und tragt wesent-
lich zur Erreichbarkeit und Attraktivitat des Standorts
bei

Ein weiterer wichtiger Eisenbahnknotenpunkt befindet
sich im ca. 13 km entfernten Gemunden am Main.
Hier vereinigt sich die Nord-Sid-Strecke Fulda-Wirz-
burg mit der West-Ost-Strecke Aschaffenburg-Wirz-
burg

Westlich der Stadt Gemiinden am Main Uberquert die
Neubaustrecke Hannover-Wirzburg -mit der Maintal-
briicke Gemunden- den Main

AulBerdem zweigt in Gemunden die frankische Saale-
talbahn zum Kurort Bad Kissingen ab

Im Schienenpersonennahverkehr bedienen drei Lini-
en regelmaflig den Gemindener Bahnhof, dazu kom-
men weitere Einzelzlge:

Die Regional-Express-Linie Frankfurt — Wurzburg (-
Bamberg ) bzw. der ,Main-Spessart-Express® ver-
kehrt im Stundentakt auf der Main-Spessart-Bahn bis
Wdrzburg, zweistlndlich weiter bis Bamberg. Nachts
endet ein Zug von Frankfurt bereits in Geminden

Hinzu kommt die Regionalbahn-Linie Bamberg -
Wirzburg — Jossa — Schlichtern. Diese verkehrt
ebenfalls im Stundentakt bis Jossa (nach Schllchtern
im Zweistundentakt). Ab Gemunden verkehrt diese
Linie auf der Bahnstrecke Flieden — Geminden
weiter nach Jossa — Schlichtern. Einige Ziige enden
und starten bereits in Geminden. Morgens fahrt ein
Zug von Jossa nach Kitzingen. Ebenso starten drei
Zuge in Lohr Bahnhof, der erste fahrt Gber Wirzburg,
Kitzingen, Neustadt(Aisch), Firth nach Nirnberg

Morgens starten hier zudem zwei Regionalbahnen
uber Wurzburg und Ansbach nach Treuchtlingen

Auf der Bahnstrecke Gemunden — Bad Kissingen
verkehrt die Erfurter Bahn im Stundentakt bzw. am
Wochenende im Zweistundentakt
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- Omnibusverbindungen

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 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Nachstgelegener ICE-Bahnhof ist der Bahnhof Wiirz-
burg-Altstadt in ca. 41 km Entfernung bzw. der Bahn-
hof Aschaffenburg in ca. 39 km Entfernung

Das Gebiet um das Bewertungsgrundstuck ist durch
den Stadtbusverkehr Lohr ( sog. ,Lohrliner ) mit der
Linie A ( ZOB — Sendelbach — ZOB ) gut erschlossen
bzw. gut an das Stadtzentrum bzw. die Stadtteile an-
geschlossen

Von Montag bis Freitag in der Zeit von 6.00 — 18.30
Uhr sowie an Samstagen in der Zeit von 8.00 — 13.00
Uhr verkehrt der Stadtbus hier im 30-minutigen Takt

FuBlaufig erreichbare Zusteigemdglichkeit zur Linie
LAY sind die Haltestellen ,Edeka“, ,Neubrunnen-
stralRe”, ,Amselstralde” u. ,Wirzburger Strafl3e“

In unmittelbarer Nahe des Bewertungsgrundstlcks
praktisch ausschliefdlich Ein- und Zweifamilienwohn-
hauser sowie kleinere Mehrfamilienwohnhauser

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht we-
sentlich stérend dar, insgesamt ruhiges Wohngebiet

Abgesehen von leichten Verkehrsgerauschen im
Aulenbereich, vermutlich ausgehend von Staats-
stralde 2435 bzw. 2437 in ca. 80 m Entfernung, keine
wesentlichen Emissionen feststellbar

Lt. StralRenverkehrszahlung 2021 rd. 2.855 KFZ tag-
lich im Bereich der Zahlstelle 60239401 ( = Staats-
stralde 2437 ) bzw. rd. 6.050 KFZ taglich im Bereich
der Zahlstelle 59239400 ( = Staatsstralte 2435 )

Keine feststellbar

Ein Kindergarten unter stadtischer
befindet sich im Stadtteil Sendelbach

Die Kindertagesstatte bietet ein umfassendes Be-
treuungsangebot fur verschiedene Altersgruppen: Es
gibt Krippenplatze fur Kinder ab etwa einem Jahr so-
wie klassische Kindergartenplatze bis zum Schulein-
tritt. Insgesamt stehen mehrere Gruppen zur Ver-
fugung, sodass sowohl Kleinkinder als auch Vor-
schulkinder betreut werden kénnen

Tragerschaft

Der Kindergarten ist montags bis freitags geoffnet
und ermdoglicht durch vergleichsweise lange Betreu-
ungszeiten auch eine gute Vereinbarkeit von Familie
und Beruf
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- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Zusatzlich besteht die Moglichkeit eines warmen
Mittagessens, was besonders fir Ganztagskinder re-
levant ist

Die Einrichtung wird von der Stadt Lohr am Main ge-
tragen und ist damit Teil der kommunalen Bildungs-
und Betreuungsstruktur. Sie liegt zentral im Ortsteil
und ist gut erreichbar, haufig auch fuBlaufig fir viele
Familien in Sendelbach

Weitere sieben Kindergarten sind in der Kernstadt
Lohr bzw. den Stadtteilen vorhanden ( teils unter
stadtischer, teils unter kirchlicher Tragerschaft )

Alternativ konnen Eltern ihre Kinder in dem in Lohr
( Stadtteil Wombach ) ansassigen Waldkindergarten
betreuen lassen

Insgesamt bietet die Stadt Lohr am Main damit rd.
600 Kindergartenplatze ( bei rd. 500 betreuten Kin-
dern)

Im Stadtteil Sendelbach ist ein Grundschulhaus vor-
handen. Die Grundschule Lohr a. Main — Sendel-
bach ist eine staatliche Grundschule und dient als
wohnortnahe Bildungseinrichtung fur Kinder der Jahr-
gangsstufen 1 bis 4. Sie befindet sich an der Ost-
landstralle 19 im Zentrum von Sendelbach und ist als
offentliche Schule fest in die kommunale Bildungs-
landschaft eingebunden

Die Schule wird von einem Team aus rund zwolf
Lehrkraften geleitet und unterrichtet derzeit etwa 150
Schilerinnen und Schiiler in acht Klassen

Im Mittelpunkt der padagogischen Arbeit steht neben
den grundlegenden Lerninhalten vor allem die For-
derung der Lesekompetenz. Das Schulprofil legt
einen besonderen Schwerpunkt auf ,Lesen als
Schllsselkompetenz®. Darliber hinaus nimmt die
Schule am EU-Schulfruchtprogramm teil und arbeitet
aktiv an der digitalen Weiterentwicklung ihres Unter-
richts. Die Einrichtung bietet darlber hinaus eine
offene Ganztagsschule an, sodass Schiler und
Schilerinnen Uber den regularen Unterricht hinaus
padagogisch betreut werden kénnen

Die Grundschule Sendelbach ist neben Sendelbach
auch fur die umliegenden Ortsteile wie Steinbach,
Halsbach, Pflochsbach und Erlach der erste Bil-
dungsort

Die Gustav-Woehrnitz-Mittelschule ist die zentrale
Mittelschule der Stadt und befindet sich im Schul- und
Sportzentrum von Lohr am Main. Sie umfasst die
Jahrgangsstufen 5 bis 10 und bietet sowohl den
qualifizierenden Mittelschulabschluss als auch die
Moglichkeit des mittleren Schulabschlusses (Mittlere
Reife)
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- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Die Schule ist staatlich gefiihrt und Teil des regio-
nalen Bildungszentrums, das auch Gymnasium und
weitere Einrichtungen umfasst. Die Mittelschule legt
besonderen Wert auf praxisnahe Ausbildung, Berufs-
orientierung, musische Projekte und individuelle For-
derung. Es gibt Ganztagsklassen, Nach-mittagsbe-
treuung sowie spezielle Férderprogramme fir Kinder
mit Sprach- oder Lernférderbedarf. Durch die Nahe
zum Sportzentrum profitieren die Schilerinnen und
Schiler zusatzlich von Sport- und Gemeinschaftsein-
richtungen

Das Gymnasium in Lohr am Main (Franz-Ludwig-von-
Erthal-Gymnasium) ist die klassische weiterfUhrende
Schule mit allgemeinbildendem Schwerpunkt

Es beginnt in der 5. Klasse und fihrt bis zur 12. be-
ziehungsweise 13. Klasse (je nach Jahrgang/Schul-
form) zum Abitur, dem hdchsten schulischen Ab-
schluss in Deutschland. Das Gymnasium bietet so-
wohl sprachliche als auch naturwissenschaftlich-
technologische Zweige und ist Teil des Schulzen-
trums in der Nagelseestralie

Daneben besteht in der Stadt Lohr am Main die Ge-
org-Ludwig-Rexroth-Realschule. Die Realschule ist
eine weitere wichtige weiterfihrende Schule vor Ort
und richtet sich ebenfalls an Schilerinnen und
Schiler ab der 5. Klasse. Sie vermittelt praxisbezo-
gene und vertiefende Allgemeinbildung bis zur 10.
Klasse und fihrt zum Realschulabschluss (mittlere
Reife), der gute Chancen fiur Ausbildungsberufe so-
wie weiterfihrende schulische Wege wie Fachober-
schule (FOS) eroffnet

Neben den klassischen allgemeinbildenden Schulen
gibt es in Lohr am Main auch berufsbildende Schulen,
die Teil des weiterfihrenden Bildungsangebots sind,
insbesondere flir &altere Schilerinnen und Schuler
oder nach dem mittleren Abschluss. Hierbei handelt
es sich z.B. um die staatliche Berufsschule
Main-Spessart. Sie bietet berufliche Ausbildungs-
gange und kombinierte Bildungswege (z.B. Berufs-
schule PLUS, Fachhochschulreife in Verbindung mit
Berufsausbildung)

Weitere berufsfachliche Schulen wie die Berufsfach-
schule fir Krankenpflege oder die Bayerische Forst-
schule/Technikerschule fur Waldwirtschaft erganzen
das Angebot Uber allgemeinbildende Abschlisse hin-
aus

Darlber hinaus gibt es in Lohr am Main das Son-
derpadagogische Foérderzentrum ,St. Kilian-Schule®,
das Schilerinnen und Schiler mit besonderen Be-
durfnissen unterstitzt und individuelle Bildungswege
ermdglicht
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- Einkaufsmoglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Weitere zehn Gymnasien, sechs Realschulen ( 1 x
reine Madchenrealschule ), 13 sonderpadagogische
Einrichtungen, mehrere Wirtschaftsschulen, zahl-
reiche berufsbildende Schulen, verschiedenste Fach-
akademien ( z.B. Fachschule fur Bautechniker ) so-
wie die Fachhochschule Wirzburg-Schweinfurt ( mit
den unterschiedlichsten technischen u. informellen
Fachrichtungen wie Business and Engineering,
Elektro- und Informationstechnik, Mechatronik, Logis-
tics, Logistik, Maschinenbau, Technomathematik u.
Wirtschaftsingenieurwesen sind im ca. 44 km entfern-
ten Wirzburg vorhanden

Besonders erwahnenswert ist dort auch die Julius-
Maximilians-Universitat mit ihren zahlreichen Fakul-
taten bzw. Fachbereichen wie katholische Theologie,
Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Bio-
logie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Infor-
matik, Physik und Astronomie sowie Wirtschafts-
wissenschaft

In Lohr am Main sind die Einkaufsmdglichkeiten
vielfaltig und gut auf die Bedurfnisse der Einwohner
sowie Besucher abgestimmt. Die Einkaufslandschaft
ist durch eine Mischung aus traditionellen Fachge-
schaften, modernen Ladenzeilen und wochentlichen
Markten gepragt, was der Stadt einen lebendigen und
zugleich wohnortnahen Einzelhandelscharakter ver-
leiht

Im Stadtzentrum rund um die historische FuRganger-
zone finden sich zahlreiche lokale und regionale Ge-
schifte, die ein breites Sortiment anbieten. Dazu
zahlen Mode- und Schuhgeschafte, Buchhandlungen,
Geschenkartikel- und Haushaltswarengeschafte so-
wie Fachbetriebe fir Uhren, Schmuck und Acces-
soires. Viele dieser Betriebe sind inhabergefuhrt und
zeichnen sich durch personliche Beratung und ein
spezifisches Warenangebot aus, das oft Uber das
reine Standard-Sortiment groer Ketten hinausgeht.
Diese Vielfalt macht den Innenstadtbereich zu einem
attraktiven Einkaufsziel, das zum Bummeln, Stobern
und Verweilen einladt

Erganzend zum klassischen Einzelhandel gibt es in
Lohr mehrere Supermarkte, Discounter und Fach-
markte, die den taglichen Bedarf an Lebensmitteln,
Haushaltswaren, Elektronik oder Drogerieartikeln ab-
decken. GroRRere Filialen von Lebensmittel- und Bau-
marktketten sind sowohl innerhalb der Innenstadt als
auch in verkehrsgunstigen Randlagen angesiedelt
und bieten ein umfassendes Sortiment zu wettbe-
werbsfahigen Preisen. Die Naéhe zu Parkmdglich-
keiten und die gute Verkehrsanbindung sorgen daftr,
dass diese Angebote auch mit dem Auto gut er-
reichbar sind, was insbesondere fir Familien und Be-
rufstatige von Vorteil ist
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Daruber hinaus gibt es spezielle Einkaufsangebote
wie Apotheken, Optiker, Sanitatshauser und Fachge-
schafte fir Hobby- und Freizeitbedarf, die das Ange-
bot sinnvoll erweitern. Dienstleistungsbetriebe wie
Friseure, Reparaturwerkstatten, Bank- und Versicher-
ungsfilialen sind ebenfalls eng in das Einkaufsnetz
integriert und tragen zur wohnortnahen Versorgung
der Bevolkerung bei

Auch der Stadtteil Sendelbach bietet wohnortnahe
Einkaufsmaoglichkeiten sowohl fir kurz- u. mittel-
fristige Einkaufe ( z.B. Metzger u. Backer ) als auch
fur langfristige Einkaufe (z.B. Edeka)

Die Entfernung zur eigentlichen Stadtmitte bzw. dem
Geschaftszentrum von Lohr am Main (z.B. das Gebiet
um die Turmstrale, die HauptstralRe usw. ) betragt
zwischen 1.000 und 2.000 Meter

Lohr am Main bietet ein sehr vielseitiges Freizeit-
angebot, das sowohl die naturrdumlichen Gegeben-
heiten als auch das kulturelle und gesellschaftliche
Leben der Stadt optimal nutzt. Die Lage zwischen
dem Main und den bewaldeten Hohen des Spessarts
ermdglicht eine groRe Bandbreite an Outdoor-Aktivi-
taten. So laden die gepflegten Rad- und Wanderwege
entlang des Mains zu sportlichen Touren und ent-
spannten Familienausfligen ein, wahrend die zahl-
reichen Spessartpfade durch Laubmischwalder, Taler
und Uber Hohenziige Méglichkeiten flir anspruchs-
volle Wanderungen, Naturbeobachtungen und Erhol-
ung in unberthrter Landschaft bieten. Freizeitaktivi-
taten auf dem Main, wie Kanufahren, Tretbootfahren
oder Angeln, sind besonders in den Sommermona-
ten beliebt und tragen dazu bei, dass der Fluss nicht
nur als Verkehrsachse, sondern auch als Erholungs-
raum wahrgenommen wird

Auch das Sportangebot in Lohr am Main ist vielfaltig.
Die Stadt verfugt Uber mehrere Sportplatze, Turn-
hallen, Tennisanlagen und Fitnessangebote, die so-
wohl Vereinsmitgliedern als auch Einzelpersonen
offenstehen. Fullball, Volleyball, Leichtathletik,
Schwimmen oder Fitnesskurse kénnen je nach Inter-
esse genutzt werden, wahrend Kinder und Jugend-
liche auf Spielplatzen und in Skateparks Gelegenheit
zu Bewegung und Begegnung finden. Das stadtische
Freizeitbad rundet das Sport- und Freizeitangebot ab
und bietet Familien, Schulgruppen und Vereinen
Moglichkeiten zum Schwimmen, Planschen und Ent-
spannen

Auch kulturell hat Lohr am Main ebenfalls einiges zu
bieten. Die historische Altstadt mit ihren Fachwerk-
hausern, verwinkelten Gassen und dem Schloss
Lohr, das stadtgeschichtliche Ausstellungen beher-
bergt, ist ein beliebter Treffpunkt fir Bewohner und
Besucher
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- Vereinsleben

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Museen, wechselnde Kunstausstellungen, Lesungen
und Theaterauffiihrungen erweitern das kulturelle
Spektrum, wahrend das ganze Jahr Gber Stadtfeste,
Markte und Veranstaltungen stattfinden. Besonders
die traditionellen Weihnachtsmarkte und Spessart-
Familienfeste  bieten  Gelegenheiten fir ge-
meinschaftliche Begegnungen und laden Jung und
Alt ein, aktiv am Stadtleben teilzunehmen

Fir kreative Aktivitaten stehen Vereine, Chore,
Musikgruppen und Theaterensembles zur Verfligung,
die nicht nur AuffGhrungen anbieten, sondern auch
Mitmachmoglichkeiten eréffnen. Erganzend dazu for-
dert die Stadtbibliothek kulturelle Bildung, Lesefreude
und Veranstaltungen fur Kinder, Jugendliche und
Erwachsene. Kulinarisch und gesellig zeigt sich Lohr
am Main durch kleine Cafés, Gasthauser, Restau-
rants und einen wodchentlichen Wochenmarkt, auf
dem regionale Produkte und Spezialitdten angeboten
werden

Insgesamt bietet Lohr am Main ein harmonisches
Zusammenspiel aus Natur, Sport, Kultur und Ge-
meinschaft. Die Stadt ist gepragt von einer hohen
Lebensqualitat, die sowohl aktiven Bewohnern als
auch Familien, &alteren Mitblrgern und Besuchern
zahlreiche Maoglichkeiten zur Freizeitgestaltung er-
offnet, unabhangig von Jahreszeit oder personlichem
Interesse. Durch die Kombination aus naturnaher
Lage, guter Infrastruktur, Vereinsleben und kultur-
ellem Angebot gelingt es Lohr, Freizeit, Erholung und
gesellschaftliches Miteinander eng miteinander zu
verknUpfen

Als Sehenswirdigkeiten der Stadt Lohr am Main
gelten insbesondere das Spessartmuseum, das
Schulmuseum, das Isolatorenmuseum, das Fahr-
zeug- u. Technikmuseum, sowie die zahlreichen Bau-
denkmaler der Lohrer Innenstadt ( z.B. der alte Stadt-
turm aus dem 14. Jahrhundert, das alte Schlol} aus
dem 14. Jahrhundert, das alte Rathaus aus dem 16.
bzw. 17. Jahrhundert u.v.m. )

Das Vereinsleben in Lohr am Main u. den zuge-
horigen Stadtteilen kann als vielschichtig u. rege
bezeichnet werden

Neben den klassischen Sportvereinen bestehen hier
zahlreiche aktive Vereine u. Interessengemeinschaft-
en ( z.B. kirchlicher u. kultureller Art )

Eine exakte Zahl der Vereine wird offiziell nicht
zentral veroffentlicht, aber die Vielzahl an Angeboten
zeigt, dass Vereine einen wichtigen Bestandteil des
gesellschaftlichen Lebens in der Stadt darstellen
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- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

In einer Stadt mit rund 15.000 Einwohnern und aus-
gepragtem Vereinsleben (Sport, Feuerwehr, Kultur,
Musik, Fasching, soziale Vereine etc.) liegt die tat-
sachliche Anzahl erfahrungsgemaf im deutlich drei-
stelligen Bereich

Die Stadt Gemiinden am Main ist ein zentral gelege-
ner Ausgangspunkt in die umliegenden Naherhol-
ungs- u. Naturschutzgebiete

Besonders erwahnenswert ist die Lage innerhalb des
Naturparks Spessart

Der Naturpark Spessart ist eines der grélten zu-
sammenhangenden Waldgebiete Deutschlands und
pragt als weitlaufige Mittelgebirgslandschaft grolle
Teile von Bayern und Hessen. Er umfasst den bayer-
ischen Teil des Spessarts und erstreckt sich Uber
eine Flache von mehreren tausend Quadratkilome-
tern. Die Region ist besonders bekannt fir ihre aus-
gedehnten Laubmischwalder, die zu den groften ge-
schlossenen Waldgebieten Mitteleuropas zahlen und
Uberwiegend aus Buchen und Eichen bestehen

Geografisch liegt der Naturpark im Dreieck zwischen
den Stadten Frankfurt am Main, Wirzburg und
Aschaffenburg. Die Landschaft ist gepragt von sanf-
ten Hohenzugen, tief eingeschnittenen Talern, zahl-
reichen Bachen und kleinen Flissen, die das Gebiet
durchziehen. Grol3e Flisse wie der Main begrenzen
den Naturpark und bilden wichtige landschaftliche
Bezugspunkte. Die Hohenlagen erreichen meist
zwischen 300 und 600 Metern und bieten immer
wieder weite Ausblicke Uber die waldreiche Um-
gebung

Ein besonderes Merkmal des Naturparks ist seine
hohe 6kologische Bedeutung. Die naturnahen Walder
bieten Lebensraum fur zahlreiche Tier- und Pflanzen-
arten, darunter seltene Vogelarten, Wildkatzen und
verschiedene Fledermausarten. Die weitgehend un-
zerschnittene Landschaft macht den Spessart zu
einem wichtigen Ruckzugsgebiet fir die heimische
Tierwelt. Gleichzeitig wird der Wald nachhaltig forst-
wirtschaftlich genutzt, wobei ein zunehmender Fokus
auf Naturschutz und ékologische Bewirtschaftung lieg

Weitere Naturparks ( z.B. Naturpark Rhon, Naturpark
Odenwald usw. ) sind mit dem PKW bzw. &ffentlichen
Verkehrsmitteln in rel. kurzer Zeit zu erreichen

Die landschaftlich reizvolle Lage entlang des Mains
bzw. innerhalb des Ferienlandes Franken unter-
streicht den hohen Freizeit- u. Wohnwert der Um-
gebung
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- Medizinische Versorgung

- Kirchen/Konfession

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Beliebtes Ausflugsziel der Bevolkerung von Lohr am
Main ist auch das Naturschutzgebiet Romberg, Stad-
lersee, das nahe gelegene Hafenlohrtal sowie die
ehemalige Zollstation Bayerische Schanz ( heute
Waldgaststatte und beliebter Biker-Treff )

Die medizinische Grundversorgung der Bewohner
der Stadt Lohr a. Main ist durch sieben Allgemeinme-
diziner, funf Augenarzte, drei Frauenarzte, einen
HNO-Arzt, vier Internisten, einen Kinderarzt, einen
Orthopaden, einen Urologen, neun Zahnarzte und
zwei Veterinare gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen zudem in den vier drtlichen Apotheken erwor-
ben werden ( eine Apotheke auch im Stadtteil Sen-
delbach)

Ebenso sind in Lohr alle gangigen Therapeuten vor-
handen ( Heilpraktiker, Physiotherapeuten u.a. )

Ein Krankenhaus fur Akutmedizin bzw. das Klinikum
Main-Spessart ist ebenso wie ein Krankenhaus fir
Psychiatrie, Psychotherapie u. psychosomatische
Medizin am Ort vorhanden

Das Klinikum Main-Spessart ist die wichtigste Ein-
richtung der stationaren Versorgung in Lohr am Main.
Es handelt sich um ein mittelgroRes Krankenhaus mit
rund 220 Betten und breitem Fachspektrum, darunter
Innere Medizin, Chirurgie, Neurologie, Orthopadie
und Notfallmedizin. Es verfligt zudem Uber eine Not-
aufnahme und behandelt sowohl stationare als auch
ambulante Patienten in grofRRer Zahl, wodurch die
Grund- und Regelversorgung der Region sicherge-
stellt wird

Das Krankenhaus fur Psychiatrie, Psychotherapie u.
psychosomatische Medizin ist ein spezialisiertes
Krankenhaus und ein bedeutender Standort fur die
psychiatrische und psychosomatische Versorgung.
Mit etwa 295 Betten und zahlreichen Fachab-
teilungen betreut es jahrlich mehrere tausend Pa-
tienten. Das Einzugsgebiet reicht Uber Lohr hinaus in
weite Teile Unterfrankens

Eine Augen-Laser-Klinik ( ALG GmbH ) ist ebenfalls
in Lohr am Main vorhanden

Die religiose bzw. konfessionelle Struktur in Lohr am
Main ist -wie in vielen Stadten Unterfrankens- histor-
isch gepragt und gleichzeitig im Wandel begriffen.
Traditionell dominieren die christlichen Kirchen, wo-
bei insbesondere die romisch-katholische Konfession
eine zentrale Rolle spielt

Lohr am Main liegt im Einflussbereich des Bistums
Wirzburg, weshalb die katholische Kirche historisch
die groRte Glaubensgemeinschaft darstellt
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Zahleiche Kirchen, Pfarrgemeinden und kirchliche
Einrichtungen pragen das Stadtbild sowie das gesell-
chaftliche Leben. Religidse Feste, kirchliche Tradi-
tionen und Einrichtungen wie Kindergarten oder so-
ziale Dienste sind eng mit der katholischen Kirche
verbunden

Daneben ist auch die evangelisch-lutherische Kirche
vertreten. Die evangelischen Christen gehdren zur
Evangelisch-Lutherischen Kirche in Bayern und ver-
fugen Uber eigene Gemeinden, Kirchen und Gemein-
deeinrichtungen in Lohr. Historisch bedingt ist ihr An-
teil geringer als der der Katholiken, jedoch stellt sie
eine feste GroRe im religidsen Leben der Stadt dar

Neben den beiden groRen christlichen Konfessionen
gibt es auch kleinere religiose Gemeinschaften. Dazu
zahlen freikirchliche Gemeinden sowie andere christ-
liche Gruppierungen. Darlber hinaus leben in Lohr
am Main Menschen anderer Religionen, beispiels-
weise Muslime oder Angehorige orthodoxer Kirchen,
wobei diese Gruppen zahlenmaRig deutlich kleiner
sind und meist Uber keine groflen, eigenstandigen
religidsen Zentren im Stadtgebiet verfligen

Wie in vielen Teilen Deutschlands ist auch in Lohr ein
deutlicher gesellschaftlicher Wandel erkennbar. Der
Anteil konfessionsloser Menschen nimmt zu, wahr-
end die Bindung an die groflen Kirchen langfristig
zuruckgeht. Dennoch spielen kirchliche Strukturen
weiterhin eine wichtige Rolle, insbesondere im
sozialen Bereich, in der Bildung sowie im kulturellen
Leben

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass Lohr am
Main konfessionell vor allem durch die katholische
Tradition gepragt ist, erganzt durch eine evangelische
Minderheit und kleinere religiose Gemeinschaften.
Gleichzeitig entwickelt sich die Stadt -wie viele
andere Regionen- hin zu einer zunehmend pluralen
und sakulareren Gesellschaft

Im Stadtteil Sendelbach befindet sich die katholische
Kirche ,St. Josef der Brautigam®. Die Kirche gehort
zur Pfarreiengemeinschaft ,12 Apostel am Tor zum
Spessart’, in der mehrere katholische Gemeinden
aus Lohr und den umliegenden Ortsteilen organisa-
torisch zusammengefasst sind

Ein Gotteshaus fiir die evangelische Bevoélkerung von
Lohr am Main bzw. des Stadtteils Sendelbach
befindet sich in der Kernstadt (Auferstehungskirche)

Neben der klassischen Landeskirche gibt es auch
freikirchliche Angebote wie das ,GospelHaus®, das
moderne Gottesdienste und Gemeinschaftsveran-
staltungen anbietet
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Die Wirtschaft der Stadt Lohr am Main zeichnet sich
durch eine ausgewogene und zugleich leistungs-
starke Struktur aus, die flr eine Mittelstadt tber-
durchschnittlich entwickelt ist. Sie wird malRgeblich
durch eine Kombination aus international tatiger In-
dustrie, regional verwurzeltem Mittelstand sowie ein-
em stabilen Dienstleistungssektor gepragt

Aufgrund ihrer Lage im Landkreis Main-Spessart und
der guten Verkehrsanbindung entlang des Main
fungiert die Stadt als wirtschaftliches Zentrum der
Region und bietet eine hohe Arbeitsplatzdichte, die
uber den eigenen Bedarf hinausgeht

Im Mittelpunkt der wirtschaftlichen Struktur steht die
Industrie, die als wichtigster Arbeitgeber und Motor
der wirtschaftlichen Entwicklung gilt. Besonders her-
vorzuheben ist der international agierende Techno-
logiekonzern Bosch Rexroth AG, der in Lohr einen
bedeutenden Standort unterhalt und mehrere taus-
end Arbeitsplatze stellt. Das Unternehmen ist im
Bereich der Antriebs- und Steuerungstechnik tatig
und pragt sowohl die industrielle Ausrichtung als
auch das Innovationspotenzial der Stadt maf3geblich.
Erganzt wird diese industrielle Basis durch weitere
spezialisierte Unternehmen wie Gerresheimer AG im
Bereich der Glasproduktion, Nikolaus Sorg GmbH &
Co. KG im Anlagenbau sowie Walter Hunger GmbH
& Co. KG im Bereich Hydrauliktechnik. Diese Be-
triebe sind teilweise international tatig und sichern die
Einbindung Lohrs in globale Wirtschaftsstrukturen

Neben den GroRunternehmen spielt der Mittelstand
eine zentrale Rolle. Zahlreiche kleine und mittlere Be-
triebe, haufig familiengefihrt, sind in Handwerk, Pro-
duktion und Dienstleistung aktiv und tragen wesent-
lich zur Stabilitdt des Arbeitsmarktes bei. Besonders
typisch ist die enge Vernetzung zwischen Industrie
und Zulieferbetrieben, wodurch regionale Wert-
schopfungsketten entstehen und die wirtschaftliche
Resilienz gestarkt wird. Diese Struktur ermdglicht
flexible Anpassungen an wirtschaftliche Verander-
ungen und sorgt fUr eine breite Beschaftigungsbasis

Der Dienstleistungssektor erganzt die industrielle
Ausrichtung und gewinnt zunehmend an Bedeutung.
Hierzu zahlen insbesondere der Einzelhandel, die
Gastronomie, das Gesundheitswesen sowie Bil-
dungs- und Verwaltungseinrichtungen. Einrichtungen
wie das Klinikum und zahlreiche Arztpraxen tragen
nicht nur zur medizinischen Versorgung bei, sondern
sind auch wichtige Arbeitgeber. Gleichzeitig sorgt die
Innenstadt mit ihrem Einzelhandel fir eine funktio-
nierende Nahversorgung und wirtschaftliche Beleb-
ung
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- Steuerhebesiétze
Grundsteuer A
Grundsteuer B
Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Die Lage im Maintal stellt einen weiteren Standort-
vorteil dar. Die verkehrsginstige Anbindung in Richt-
ung Wiuirzburg und Aschaffenburg sowie die Nahe
zum Rhein-Main-Gebiet ermdéglichen Pendlerbeweg-
ungen und erleichtern den Zugang zu Uberregionalen
Markten. Dadurch ist Lohr nicht nur Wohnstandort,
sondern auch attraktiver Arbeitsort fir das Umland

Insgesamt prasentiert sich Lohr am Main als wirt-
schaftlich stabiler und vielseitiger Standort, dessen
Starke in der Kombination aus industrieller Leistungs-
fahigkeit, mittelstandischer Struktur und wachsendem
Dienstleistungsbereich liegt. Die Stadt verfligt Uber
gute Voraussetzungen fir eine nachhaltige wirt-
schaftliche Entwicklung und nimmt innerhalb der Re-
gion Main-Spessart eine zentrale Rolle als Arbeits-
und Wirtschaftsstandort ein

Auch das Gastronomie- und Fremdenverkehrsge-
werbe mit rd. 90.000 Gasteubernachtungen jahrlich,
spielt eine nicht unbedeutende wirtschaftliche Rolle

Ein deutlich positiver Pendlersaldo von 8.189 bei rd.
6.537 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am
Wohnort, zeigt ein gutes Arbeitsplatzangebot inner-
halb der Stadt Lohr a. Main auf ( ca. 14.726 zivile Ar-
beitsplatze im Stadtgebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Main-Spessart
liegt im Berichtsmonat Februar 2026 bei rd. 3,00 %
und liegt damit deutlich unter der Bayerischen Ar-
beitslosenquote von derzeit rd. 4,40 %

350 %
350 %
350 %

Die Stadt Lohr am Main fungiert als Mittelzentrum
( Mittelzentren sollen die Bevdlkerung ihrer Mittelbe-
reiche mit Gutern und Dienstleistungen des gehoben-
en Bedarfs versorgen )

ALR-H ( allgemeiner landlicher Raum mit besonder-
em Handlungsbedarf )

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (auch
Kaufkraftindex genannt) des Landkreises Main-
Spessart betragt 700,60

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 Landkreises
Main-Spessart verfigt im Mittel Gber 100,60 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft
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- Umsatzkennziffer

- Zentralitdtskennziffer

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

Liegt der in dieser Region getatigte Einzelhandelsum-
satz je Einwohner Uber 100, so bedeutet das, dass
der getatigte Einzelhandelsumsatz tber dem Bundes-
durchschnitt liegt u. umgekehrt

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Main-Spessart
betragt 90,70, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 9,90 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer und
die Umsatzkennziffer lassen sich in Form der Zentra-
litdtskennziffer gegentberstellen

Die Zentralitadtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner ) mul-
tipliziert mit 100 u. ist Mal flr 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 ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fur den Landkreis Main-Spessart ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitdtskennziffer von 89,56

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- Strallenausbau

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Normale Siedlungs-/ErschlieBungsstralle

Das Bewertungsobjekt in der ,Brunnenrainstrae” ist
uber ein gut ausgebautes StralRennetz problemlos
erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz* )

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundsttickes 30 km/h (Zone 30)

Die Stralle im Bereich des Bewertungsgrundstlickes
ist voll ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden ( Befestigung Fahrbahn- u. Gehwege Bitu-
men-Schwarzdecke)

Strallenlaternen sind ebenfalls in regelmafligen Ab-
sténden installiert (einseitig der Fahrbahn)

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundsttickes ca. 7,50 m ( inklusive Gehweg )
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- Offentliche Stellflichen

- Anschlussméglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Die offentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstiickes kann insgesamt als
glnstig eingestufte werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Gehwege
bzw. entlang der Fahrbahn vorhanden (auf Grund der
Fahrbahnbreite jedoch nur einseitig Parkmoéglichkeit-
en)

Die vorhandenen Stellplatze sind kostenfrei und unte-
liegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung

Insgesamt kann der Parkdruck als rel. gering ein-
gestuft werden (zumindest zum Zeitpunkt des Orts-
termins)

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

- Breitband-Erdkabel ( Kabel-Internet mit bis zu
1000 Mbit/s im Download und bis zu 50 Mbit/s
im Upload )

- DSL-Internet ( 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

- Strallenfrontléange

- Grundstticksbreite

- Grundsttickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Gas

- Telefon

Trapezférmig ( sh. Katasterauszug in der Anlage )

Die Stralenfrontlange zur BrunnenrainstralRe betragt
rd. 10,00 m

Die mittlere Grundstticksbreite ( von Studwesten nach
Nordosten ) betragt rd. 10,00 m

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Sddosten nach
Nordwesten) betragt rd. 26,50 m

Leicht Uber die Sudachse fallend ( Hohenunterschied
unter 1,00 m)

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellit.
Die Wertermittlung unterstellt tragfahigen Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Auf Grund der Hohenlage bzw. der Héhenlage zum
nachstgelegenen Vorfluter (vermutlich der Main) sind
negative Grundwassereinfliisse jedoch nicht zu ver-
muten bzw. ist davon auszugehen, dass das Grund-
wasser in unbedenklicher Tiefe ansteht

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fir Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstiick aulRerhalb eines festge-
setzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, aulder bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbruchen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht
berlcksichtigt )

Die Wertermittlung geht demnach davon aus, dass
der Baugrund ohne Grundwassereinflisse ist bzw.
das Grundwasser in unbedenklicher Tiefe ansteht

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Main-
Spessart wurde durch den Sachverstandigen einge-
sehen bzw. wurde schriftliche Auskunft eingeholt

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Main-
Spessart ( FB Bodenschutz, vertreten durch Frau
Scherer) befindet sich das Grundstuck 2361/1 der
Gemarkung Lohr am Main nicht im Altlastenkataster
»,AbuDIS* ( Altlasten,- Bodenschutz- und Datenin-
formationssystem des Landratsamtes Main-Spessart)
nach Art. 3 des Bayerischen Bodenschutzgesetzes
(BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garantiert
werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine bo-
den-, luft- und gewasserverunreinigenden Altlasten

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

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

Wahrend des zweiten Weltkriegs blieb Lohr am Main
im Vergleich zu vielen anderen Stadten weitgehend
von grolflachiger Zerstérung verschont, da es kein
bedeutendes Ziel alliierter Flachenbombardements
war. Dennoch waren die letzten Kriegstage im Fruh-
jahr 1945 auch hier von Gewalt und Zerstérung ge-
pragt. Besonders Anfang April 1945, in den so-
genannten ,blutigen Osterfeiertagen®, kam es im Zu-
ge des Vormarsches amerikanischer Truppen zu Ge-
fechten in und um die Stadt
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Am 4. April 1945 wurde Lohr schliellich von US-
Einheiten eingenommen. Zuvor hatten sich deutsche
Truppen zurtickgezogen, wobei es zu Artilleriebe-
schuss und vereinzelten Kampfhandlungen kam, die
Schaden an Gebauden und Infrastruktur verursacht-
en

Zwar kam es in der Region zu einzelnen Fliegeran-
griffen, doch blieb Lohr selbst von schweren Bom-
bardierungen verschont. Die Schaden konzentrierten
sich daher vor allem auf punktuelle Zerstérungen
durch Beschuss sowie auf die unmittelbaren Folgen
der Bodenkampfe, d.h. die Wertermittiung geht auch
hier von ungestérten Bodenverhaltnissen aus

Soweit ersichtlich sind ca. 50 % des Grundstlickes
mittels der aufstehenden Baukoérper versiegelt

Die Wertermittlung geht davon aus, das anfallendes
Oberflachenwasser entweder durch Einleitung in das
offentliche Kanalnetz oder durch ausreichende Sick-
erflachen auf eigenem Grund ausreichend abgefluhrt
wird

Fur Bundesland Bayern ohne Bedeutung, da in Bay-
ern kein derartiges Kataster gefiihrt wird

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Main-Spessart
bzw. It. Denkmalliste des Landesamtes flir Denkmal-
pflege in Bayern (als obere Denkmalschutzbehérde),
stellt das Anwesen FI. Nr. 2361/1 der Gemarkung
Lohr am Main kein Denkmal nach Denkmalliste dar
(‘auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Stadt Lohr am Main tangieren Be-
lange des Ensembleschutzes den Bereich des
Bewertungsgrundstiicks nicht

Auch augenscheinlich besteht in der naheren Umge-
bung keine schutzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schutzenswertes Ensemble

Lt. Auskunft der Stadt Lohr am Main ist das Be-
wertungsgrundstick in keines der genannten Verfahr-
en einbezogen bzw. alle zurlckliegenden Maflnahm-
en sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Lt. Auskunft der Stadt Lohr a. Main ist fir das Bewert-
ungsgrundstick der ErschlieBungsbeitrag nach dem
Baugesetzbuch sowie der Kanalbeitrag nach dem
Kommunalabgabengesetz und der Beitrags- u. Ge-
buhrensatzung zur Entwasserungssatzung der Stadt
Lohr a. Main nach derzeitiger Akten- u. Rechtslage
geleistet
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Nach heutigem Kenntnisstand sind keine Erschliel3-
ungsbeitragspflichtigen Mallnahmen geplant

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

Die genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem vor Ort vorgefunden Objekt, wurde le-
diglich stichpunktartig Gberpriuift

Soweit erkennbar, stimmen die vorgefundenen Ver-
haltnisse mit den genehmigten Eingabeplanen weit-
estgehend Uberein, sodass -ohne Anspruch auf
Richtigkeit- die formelle und materielle Legalitat der
baulichen Anlage angenommen wird. Lediglich ge-
ringfligige Abweichungen (ohne bauordnungsrecht-
lich Relevanz) konnten festgestellt werden

Erkenntnisse Uber bauordnungswidrige Bebauung
bzw. nicht erfillte Bauauflagen liegen weder der
Stadt Lohr am Main noch dem Landratsamt Main-
Spessart vor bzw. sind solche augenscheinlich er-
sichtlich

Fir eine Ubereinstimmung aller MaRe sowie fiir die
Richtigkeit der Darstellung in den in der Anlage bei-
gefugten Planen kann dennoch keine Gewahr Uber-
nommen werden

Die bauliche Anlage ist im Ubrigen im vereinfachten
Genehmigungsverfahren nach Art. 73 BayBO bzw.
mit Bescheid des Landratsamtes Main-Spessart vom
20.06.2002, Genehmigungs-/Bauplanverzeichnis-Nr.
2002/637 bauordnungsrechtlich genehmigt

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB vor ( unbeplanter
Innenbereich ), demnach richtet sich die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB ( Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile..... )

D.h., hier hat sich das Bauvorhaben hinsichtlich Art u.
Mald der baulichen Nutzung, der Bauweise u. der
Grundstlicksflache die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einzufiigen
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3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaR der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

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

- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

—

AR WN -

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

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrdge ( Her-
stellungs-, Verbesserungs-, Erschlielungsbeitrage
usw. ) ordnungsgemaf abgerechnet u. entrichtet

Lt. Aussage der Stadtverwaltung Lohr am Main han-
delt es sich gemal Flachennutzungsplan um eine
Wohnbauflache (W)

Gemal den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans bzw. nach der Eigenart der naheren Umge-
bung, handelt es sich um ein allgemeines Wohnge-
biet im Sinne des § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storen-
den Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Gemal Abs. 3 kdnnen ausnahmsweise folgende Ge-
baude zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

§ 17 BauNVO nennt eine Obergrenze fur die Grund-
flachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten- von 0,40,
d.h. 40 % der Grundstiicksflache darf von baulichen
Anlagen i.S. des § 19 BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt
sein

Eine Uberschreitung von 50 %, bis zu einer maximal-
en GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh. Bau-
NVO § 19)

Gemal § 17 Abs. 3 Satz 3, kdnnen in Gebieten die
am 1. August 1962 Uberwiegend bebaut waren, die
Obergrenzen uberschritten werden, wenn stadtebau-
liche Grinde dies erfordern und sonstige Belange
nicht entgegenstehen
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- Zuldssige Geschoss-
flichenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplatze

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

§ 17 der BauNVO nennt eine Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
von 1,20

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

§ 17 Abs. 3 Satz 3 gilt analog

BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) = 83,13
Stellplatze 4,00 x 4,50 = 18,00

+ 3,00 x 6,50 = 19,50
zusammen = 120,63
Berechnung GRZ: 120,63 m?: 267 m? = 0,452
GRZ tatséchlich: ~ 0,45 ( max. zul. 0,60 )
BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) = 83,13
BGF OG Wohnhaus ( sh. Anlage ) = 83,13
zusammen = 166,26
Berechnung GFZ: 166,26 m? : 267 m? = 0,623
GFZ tatséchlich: ~ 0,62 ( max. zul. 1,20 )

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ ist das
Kellergeschoss nicht berticksichtigen, da dieses un-
terhalb der natlrlichen bzw. festgelegten Gelande-
oberflache liegt, bzw. die Deckenunterkante des
Kellergeschosses im Mittel weniger als 1,20 m héher
liegt als die natirliche bzw. festgelegte Gelandeober-
flache

Das Dachgeschoss findet ebenfalls keine Berilick-
sichtigung, da die erforderliche lichte H6he von 2,30
m nicht, bzw. nicht uber mehr als zwei Drittel der
Grundflache vorhanden ist, bzw. dieses nicht ausge-
baut ist

Das Carport ist ebenfalls nicht zu bericksichtigen, da
es sich um eine Anlage im Sinne des § 20 Abs. 4
BauNVO bzw. um eine Nebenanlage im Sinne des §
14 BauNVO handelt

Auf dem Grundstick sind mindestens zwei KFZ-Ab-
stellplatze bei einer abgeschlossenen Wohneinheit
realisiert (zudem ein Carport, das jedoch auf Grund
der Eingangsfreitreppe nicht als solches genutzt wer-
den kann )

Insgesamt kann davon ausgegangen werden, dass
die Stellplatzpflicht fir Kraftfahrzeuge im Sinne des
Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Stadt Lohr
am Main sowie der Richtlinie des bayerischen Staats-
ministeriums des Inneren fir den Stellplatzbedarf in
der Fassung vom 12.02.1978 erflillt ist
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4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss

- Geschosshohen

Anmerkung:

- Lichte Raumhbhen

Anmerkung:

- Deckennutzlasten

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Voll unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilien-
wohnhaus ( Holz-Fertighaus auf konventionellem
Keller ) mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (zwei
héhenversetzte Pultdacher)

1) Wohnhaus:

Zentrale Diele/Flur mit Treppenzugang zum EG sowie
vier Kellerraume unterschiedlicher GroRRen, zudem
aulerer Kellerab-/Aufgang

Windfang/Diele mit Treppenzugang zum Keller- und
Obergeschoss, offenes Wohn-/Esszimmer mit vorge-
lagerter, Uberdachter Terrasse, Kiiche sowie Dusch-
bad

Diele/Flur mit Treppenzugang zum EG, Technik- und
Hauswirtschaftraum, Bad sowie Schlafzimmer mit
wintergartenahnlich ausgebautem Raum

Nicht ausgebauter (nur Gber Bodenluke) zuganglicher
Dachraum

Kellergeschoss :~2,86m
Erdgeschoss :~2,90m
Obergeschoss 1~2,85m

Die Geschosshéhen sind jeweils gemessen von
Oberkante RFB des jeweiligen Geschosses bis Ober-
kante RFB des dariber liegenden Geschosses

Achtung! Maltentnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fur eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr iUbernommen werden

Kellergeschoss 1~2,65m
Erdgeschoss :~2,50m
Obergeschoss 1~255m

Die lichten Raumhéhen sind jeweils von Oberkante
FFB bis Unterkante Fertigdecke gemessen

Achtung! Malientnahme erfolgte aus Planunterlagen,
d.h. fir eine Ubereinstimmung mit der Wirklichkeit
kann keine Gewahr ibernommen werden

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 Nutzungs-
zweckes ( Wohnnutzung ) bemessen sind und dem-
entsprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen
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4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der vorliegenden Unterlagen (Eingabeplane aus
dem Besitz der Stadt Lohr am Main) durchgefuhrt

Fur eine Ubereinstimmung aller MaRe mit der Wirk-
lichkeit sowie fur die Richtigkeit der Darstellungen in
den in der Anlage beigefugten Planunterlagen kann
ausdrucklich keine Gewahr tbernommen werden

- Wohnflache ( WFL ) Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:
Einfamilienhaus rd. 129 m?
- Nutzfléche ( NFL ) 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 Wohnflach-
enverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) zahlen

NFL demnach:
Einfamilienhaus rd. 86 m? ( Kellerraume )

- Brutto-Grundfléche ( BGF ) 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:
Einfamilienhaus rd. 248 m?
- Brutto-Rauminhalt ( BRI ) Der Brutto-Rauminhalt ist die Summe der Raumin-

halte Uber Brutto-Grundflachen

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &ulleren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der AuRenwande u. der Dacher einschliellich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen. Weitere
Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:
Einfamilienhaus rd. 835 m?
- Funktions- u. Nutzungs- BGF/BRI: 248 m? : 835m®* = 0,30 (mittel)
kennzahlen WFL/BRI: 129 m? : 835m®* = 0,15 (mittel)

WFL/BGF: 129 m? : 248 m? 0,52 (normal)
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5.0 Baubeschreibung

5.1 Bauweise

- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
22 BauNVO als ,offen” zu bezeichnen

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Gebau-
defronten eine Gesamtlange von weniger als 50 m
auf

5.2 Baujahre

- Grundsubstanz ca. 2002

- Sanierung/Modernisierung -

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom
03.03.2026 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

Da das Gebaude lediglich in dem Male 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.a. ) nur bedingt moglich, bzw. beru-
hen 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 Gberprift. Die ordnungsgemalfie Ausfihrung u. Funktions-
fahigkeit wird jedoch unterstellt

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

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton-Ein-
zel- u. Streifenfundamente bzw. teilw. eventuell Stahl-
beton-Kellersohlplatte

- AuBBenwédnde Kellergeschoss vermutlich Schwerbeton-Mauerwerk,
sonstige Geschossumfassungswande Holz-Stander-
bzw. Holz-Groldtafelbauweise mit Kerndammung
(System ,Rensch®)

- Innenwénde Kellergeschoss HLZ-Mauerwerk, sonstige Zwischen-
wande vermutlich Holz- bzw. Gipskarton-Metall-
stdnderwande (System ,Rensch®)

- Decken

Konstruktion Uber Kellergeschoss schlaff bewehrte Stahlbeton-
Massivdecke (Filigrandecken mit Uberbeton), an-
sonsten Holz-Balkendecken (System ,Rensch®)
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Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion

Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen
KG bis EG
EG bis OG
OG bis Spitzboden

- Wandbehandlung
aullen

innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentlren

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
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Nicht feststellbar, Keller- u. Erdgeschoss vermutlich
schwimmender Zement- bzw. Anhydritestrich, Uber
Ober- u. Dachgeschoss vermutlich Span- bzw. Grob-
span-Verlegeplatten

Kellergeschoss sichtbare Betonflachen, ein Raum
Holz-Paneelen-Verkleidung, ansonsten Raufaserta-
peten mit hellem Farbanstrich auch Trockenputz

Nadelholz-Dachstuhl (Brett- bzw. Nagelbinder-Dach-
stuhl)

Nicht feststellbar vermutlich Mineralwoll-Dammung
innerhalb der Decke liber dem Obergeschoss
Beton-Dachsteine

Verzinktes Stahlblech bzw. Titanzinkblech (liegende
Kastenrinne)

Stahlbeton-Massivtreppe mit Naturstein-Tritt- u. Setz-
stufen (Granit), Stahlgelander mit Edelstahl-Handlauf
Eingestemmte Massivholz-Wangentreppe mit Massiv-
holzgelander

Bodenluke ( Holz-Klapptreppe )

Sockel -soweit erkennbar- Kunstharzputz , ansonsten
Kalkzement-Reibeputz mit Farbanstrich bzw. mit ab-
getonter Edelputzschicht auf ca. 60 mm Warme-
damm-Verbundsystem (vermutlich Polystyrol)
Kellergeschoss groRtenteils mineralische Putzflachen
mit hellem Farbanstrich, teilw. unverputzt, Wohn-
raume ansonsten Raufasertapeten mit hellem Farb-
anstrich auf Trockenputzflachen, Nassrdume kera-
mische Fliesen

Holz-Isolierglasfenster, grofdtenteils mit Einhebel-
Dreh-/Kippbeschlagen, im Erdgeschoss (vor Terras-
se) als bodentiefes Hebe-/Schiebelement konzipiert,
;Wintergarten® OG ebenfalls bodentiefe Elemente mit
festverglasten Briistungselementen

Mechanische  (Gurtantrieb)  Kunststoff-Rollladen,
aulden z.T. Holz-Zier-Klappladen (ohne Funktion)

Vor &aulRerem Kellerabgang Stahlblech-Tlre mit
Guss- bzw. Drahtglas-Lichtausschnitt, Haupteingang
Erdgeschoss Massivholztir mit Guss-/Isolierglasaus-
schnitten sowie Massivholz-Seitenteil mit Guss-/Iso-
lierglasausschnitten

Kellergeschoss furnierte bzw. laminierte Holztur-
blatter mit Futter und Verkleidung, Erd- u. Ober-
geschoss furnierte Holztlrblatter mit Futter und Ver-
kleidung (im Erdgeschoss z.T. als zweiflugeliges Tur-
element mit Glasfullung bzw. mit Profilierungen
ausgefuhrt )
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- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Heizkdrper

Brennstoffbevorratung
Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen
Gasleitung

Abwasser

- Sanitér
Kellergeschoss
Erdgeschoss

Obergeschoss

- Elektro

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Kellergeschoss z.T. Beton-Platten auf Mineralbeton,
z.T. keramische Fliesen, teilw. Laminat, teilw. Estrich,
Erd- u. Obergeschoss keramische Fliesen

Gas-Brennwerttherme (System ,Viessmann Vitodens
200%, Baujahr vermutlich ca. 2002 ), Standort Ober-
geschoss mit Steuerung im Kellergeschoss, zudem
kontrollierte Wohnraumliftung mit Warmerickge-
winnung (System ,Pluggit Avent B95)

Zentral Uber Heizzentrale bzw. separater Stand-
Schichtspeicher flir Warmwasser und Heizungsunter-
stitzung (Nenninhalt ca. 800 Liter), 2 x Solar-
Thermie-Paneele

Z.T. FuBbodenheizung, z.T. pulverbeschichtete Stahl-
blech-Kompaktheizkdrper mit Thermostatventilen
Entfallt

Kachel-/Grundofen fir feste Brennstoffe im Erdge-
schoss mit sog. Wassertasche zur Heizungs- und
Warmwasserunterstitzung

Soweit erkennbar, z.T. gel6tet Kupferleitungen ( Zu-
stand -soweit beurteilbar- altersgemafd normal ) z.T.
verzinkte Stahlleitungen ( Zustand -soweit beurteil-
bar- altersgemal normal )

Soweit erkennbar, gelotete Kupferleitungen ( Zustand
-soweit beurteilbar- altersgemal normal )

Soweit erkennbar, verzinkte Stahlleitungen ( Zustand
-soweit beurteilbar- altersgemal normal )

Soweit erkennbar, Hochtemperaturrohre ( Zustand
-soweit beurteilbar- altersgemaf normal )

Technikraum (Spulenanschluss)

Dusche/WC (1 x WC, 1 x Dusche, 1 x Waschtisch )
raumhoch gefliest, Kiiche ( Spullen- u. Splilmaschin-
enanschluss )

Bad ( 1 x Wanne, 1 x Dusche, 1 x Doppelwaschtisch,
1 x WC, 1 x Bidet) raumhoch gefliest, HW-Raum
(Waschmaschinen- und Trockneranschluss )

Funktionsfahige E-Installation, den einschlagigen
EVU- und VDE-Richtlinien entsprechend

Gesamte Installation (zumindest im Wohnbereich)
unter Putz mit Schutzkontakten und Fehlerstrom-
absicherung

Strom- und Lichtauslasse in ausreichender Anzahl
vorhanden
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- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Besondere Bauteile
Vordach

Terrasse EG

Markise

AuRerer Kellerabgang

Regenwasserzisterne

Solarthermie-Anlage

Warmluft-Kachelofen
Staubsaugeranlage

- Zubehoér

- Warmeschutz

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Carport

Verzinkte Stahlkonstruktion mit Guss-Uberkopfver-
glasung auf Beton Einzelfundamenten, Boden Beton-
Verbundsteinpflaster usw. ( ca. halftig auf Nachbar-
flurstick)

Vor Haupteingang EG (verzinkte Stahlkonstruktion
mit Guss-Uberkopfverglasung)

Rel. einfache Holzkonstruktion, darauf Holz-Dielen,
Briistung verzinkte Stahlkonstruktion, Uberdachung
ebenfalls verzinkte Stahlkonstruktion, darauf Uber-
kopfverglasung, Seitenteil Acryl-Doppelstegplatte
Textil-Kastenmarkise (elektrisch angetrieben), Breite
ca. 3,50 m, Ausfall nicht feststellbar

Wangenwand vermutlich Schwerbeton-Mauerwerk
mit Kunstharzputz, Treppenlauf Beton, darauf Spalt-
klinker (fehlender Handlauf)

Beton-Ring-Zisterne mit ca. 10.000 Litern Nenninhalt
(u.a. fur Waschmaschine )

Insgesamt zwei Kollektoren sowie 800 Liter Schicht-
speicher flr Heizungsunterstitzung und Warmwasser
(It. Angabe nicht vollstandig funktionsfahig)
Warmluft-Kachelofen fur feste Brennstoffe im Erd-
geschoss

Zentrale Staubsaugeranlage (System ,Allaway“ )

Ca. 5 Ifdm. Kichenzeile sowie zusatzlicher Kiichen-
block mit Kuihl-Gefrierkombination, Einbauspilile,
Esse, Spulmaschine, Einbau-Backofen, Cerankoch-
feld, Gas-Kochfeld, ca. 3 Ifdm. Oberschranke usw.

Nicht feststellbar, vermutlich jedoch mindestens DIN
4108 2. Anderung bzw. der 3. Warmeschutzverord-
nung von 1995 bzw. der 4. Heizungsanlagenver-
ordnung von 1994 entsprechend (eventuell auch der
EnEV 2002 entsprechend)

Insgesamt durchaus guter Standard (LUiftungsanlage
mit Warmerickgewinnung, Warmedamm-Verbund-
system Heizzentrale mit Brennwerttechnik usw.)

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar

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

Vorlage bei Neuvermietung bzw. Besitzerwechsel
aullerhalb der Zwangsversteigerung jedoch erfor-
derlich ( Ubergangsfrist zur Vorlage -fiir Wohngeb&u-
de nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008 ver-
strichen)
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- Schallschutz

- Brandschutz

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen

Stitzwande
Freitreppen

Bepflanzung/Grinanlagen

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung

6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Bauméngel- u.
Bauschéaden

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main

Keine besonderen SchallschutzmaRnahmen erkenn-
bar, bauartbedingt jedoch eher einfacher Standard
(insbesondere in Bezug auf Tritt- und Korperschall-
dammung)

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

Keine besonderen Brandschutzmalinahmen erkenn-
bar

im Ubrigen vermutlich mindestens DIN 4102 ( Brand-
schutz im Hochbau ) der damals giiltigen Fassung
entsprechend

Seit 01.01.2018 erforderliche Rauch- bzw. Brand-
melder -soweit erkennbar- nicht bzw. nicht vollstandig
installiert

Zufahrt, Stellplatze und Carport Beton-Verbundstein-
pflaster, Ruckwartig z.T. Beton-Verbundsteinpflaster
unterschiedlicher Arten, z.T. Beton-Platten, z.T. Holz-
Dielen, Kiesflachen, Rasengittersteine u.a.

Rabatten, L-Steine u.a.

Vor Hauseingang Beton-Freitreppe mit Natursteinbe-
lag, Wangenwand gestockte L-Steine (fehlende Ab-
sturzsicherung)

Kleiner Nutzgartenbereich, einige Blsche und
Straucher

Durchschnittliche Verhaltnisse bzw. Suidwestseite
zum groBten Teil nicht belichtet

Insgesamt nicht unangenehmer Baukorper ohne
architektonische Besonderheiten

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 dulRere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefiihrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Feuchtigkeitserscheinungen an Keller-Umfassungs-
wanden

Holzterrasse EG erneuerungsbedurftig

Fehlender Handlauf duRerer Kellerabgang
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- Fehlende Absturzsicherung an Eingangs-Freitreppe

zum Carport
- Tierischer Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall befall ( z.B. durch Anobienlarven 0.a. ) hat sich beim

Ortstermin nicht ergeben

- Pflanzlicher Schédlings- Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall 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.a.)
hat sich beim Ortstermin nicht ergeben

- Bauunterhalt Durchschnittlich gepflegter Baukoérper, seit dem Ur-
sprungsbaujahr praktisch keine Modernisierungsmaf3-
nahmen ausgefuhrt, abgesehen von den Feuchtig-
keitserscheinungen an den Kellerumfassungswanden
jedoch weitestgehend altersgemalier Normalzustand

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss (zwei hdhenversetzte
Pultdacher). Zwischen dem Wohnhaus und dem Wohnhaus auf dem Nachbargrundstick
befindet sich ein Carport in Stahlbauweise. Dieses Carport befindet sich ca. halftig auf
dem Bewertungsgrundstick und halftig auf dem Nachbargrundstiick (ebenfalls Gegen-
stand der Wertermittlung ). Prinzipiell ist das Nachbargrundstiick also ausgehend vom Be-
wertungsgrundstlick Uberbaut, d.h. Stammgrundstick im Sinne des ZVG ist das Be-
wertungsgrundstiick, d.h. Eigentiimer des Uberbaus ist der jeweilige Eigentiimer des Flur-
stiicks 2361/1. Ebenso ist das Garagengebdude auf dem Nachbargrundstick nur Gber
das Bewertungsgrundstlick anfahrbar, ohne dass hier entsprechend (dinglich gesicherte)
Vereinbarungen getroffen wurden

Das urspringlich 2002 errichte Wohnhaus, wurde ca. zwischen 2003 und 2004 um das
Terrassendecke erweitert. Im Ubrigen wurden keine nennenswerten Erweiterungen/
Umbauten bzw. Modernisierungen seit dem Ursprungsbaujahr ausgefihrt

Insgesamt angenehme Lage innerhalb von nicht mehr ganz jungem Siedlungsgebiet bzw.
im Lohrer Stadtteil Sendelbach. Insbesondere Richtung Westen angenehmer Fernblick
auf den Main sowie die Altstadt von Lohr a. Main

Die Entfernung zur eigentlichen Stadtmitte bzw. dem Geschéaftszentrum von Lohr a. Main
(z.B. das Gebiet um den Marktplatz, die HauptstralRe usw. ) betragt zwischen 1.000 und
2.000 Meter

Immobilie vom Antragsgegner selbst genutzt, d.h. Mietverhaltnisse bestehen nicht
7.0 Wertermittlung
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 gewohnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall
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Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Gebau-
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 Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In die-
sem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

Soll der Verkehrswert aus mehreren der genannten Verfahren abgeleitete werden, ist dies
gesondert zu begrinden. Abzulehnen ist die sog. Mittelwertmethode ( arithmetisches
Mittel ) aus Sach- u. Ertragswert

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

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
Gutachterausschisse 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 Eigentimer, Nutzer bzw. klnftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsuberlegungen 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. Ho-
tels

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 dass 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-
wohnhadusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll, die mégliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung Uber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uber-
prufen

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus

Derartige Immobilien sind nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen der-
artige Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien
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Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, 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 Plausibilitdtspriafung wird zusatzlich das Ertrags-
wertverfahren nach den §§ 17 — 20 ImmoWertV durchgefiihrt

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundsatzlich 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 ortlichen Grundsticksmarkt sind zu ergriinden u. durch ent-
sprechende Zu- od. Abschlage an die ermittelten Sach- bzw. Ertragswerte anzupassen
( 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 vergleich-
bare Grundstlicke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurtickzugreifen

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

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Main-Spessart ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Lohr am Main
bzw. fir die Richtwertzone 7 einen erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbetrags-
freien und nach Kommunalabgabengesetz abgabenpflichtigen Bodenrichtwert von 160.-
€/m? fUr baureifes Land im Mischgebiet

Das Grundstiick befindet sich jedoch im unmittelbaren Ubergangsbereich zur Bodenricht-
wertzone 21 mit einem erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreien und
nach Kommunalabgabengesetz abgabenpflichtigen Bodenrichtwert von 265.- €/m? fur
baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet

Das Grundstiick ist also keiner Bodenrichtwertzone eindeutig zuzuordnen. Im sachver-
standigen Ermessen halte ich deshalb eine Orientierung am arithmetischen Mittel der
beiden vor genannten Bodenrichtwerte flir sachgerecht ( mithin rd. 215.- € je Quadrat-
meter Grundstucksflache)

Der Wert der bestehenden ErschlieBung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind in
diesem Richtwert ausdricklich enthalten

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht
maoglich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechen-
den Erhebungen im Zeitraum zwischen Ende 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durch-
geflhrt wurden
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7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschus-
ses des Landratsamtes Main-Spessart ( fur die Gemarkung Lohr am Main/Bodenricht-
wertnummern 7 u. 21 ) mit 215.- €/m? ( ebf. ) ohne weitere Zu- u. Abschladge anwendbar

Der Wert der bestehenden Erschlielfung sowie die Beitrdge nach dem KAG sind diesem
Richtwert ausdricklich enthalten

Bodenwert Fl. Nr. 2361/1 ( zum 03.03.2026 ) demnach:

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 215,00 €/m? ( ebf.*)
Grunds’ﬁ]cksgré[&e It. Grundbuch : 26)7(,00 m?
Bodenv;ert ( ebf.*) : 57 40:5, 00

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert Fl. Nr. 2361/1 ( zum 03.03.2026 ) 57 405.- € (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

2361/1 - Einfamilienhaus 248 m? 31u.54

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?

2361/1 |- Wohnhaus 1.12 mittel 650.-
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7.3.4 Baunebenkosten gemaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2

Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen. Die Baunebenkosten werden gemaf Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3
mit durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fiir angemessen

Fl. Nr. Gebdude Baunebenkosten nach gewahlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
2361/1 |- Einfamilienhaus 16 % 16 %
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fiir die einzelnen EinflussgroRen in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgrofie u. der Kon-
junktur bzw. der Marktlage veranschlagt

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich

Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese miteinander zu multipli-

zieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahlt 1,05
Korrekturfaktor OrtsgréfRe ( ~ 15.000 ) 0,91-1,05 gewahlt 0,93
Korrekturfaktor Marktlage ( neutral ) 0,90 -1,00 gewahilt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,98

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 (Marz 2026)
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 November 2025 ) ist dort mit 221,70 ( 2000 = 100 % )
beziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 121,70 % nach
oben entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 221,70 : 100 = 2,217

Gewdhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,217

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaRB § 6 Abs. 6 InmoWertV

Rein rechnerisch ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer aus der Differenz der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer u. des Gebaudealters. 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:

- Wohnhaus (Fertighaus in Fachwerk-
oder Tafelbauweise) : 60 bis 70 Jahre ( gewahlt 70 Jahre )
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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:

- Wohnhaus (Fertighaus in Fachwerk-
oder Tafelbauweise) : 70 Jahre — 24 Jahre =* RND: 46 Jahre

*) 2002 als Ursprungsbaujahr angenommen

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 46 Jahre ( bei GND 70 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters gemaBl § 23 ImmoWertV

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer. Sie ist in einem Vomhundertsatz des Herstellungswert-
es auszudrucken

Bei der Bestimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wert-
minderung ) bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminder-
ung nach ,Ross” ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmalige Wertminder-
ung zugrunde zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden bereits erwdhnten
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:

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

2361/1 |- Einfamilienhaus 7Y S p— r£0 R —— 34,29 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschdden geméaB § 6 Abs. 5§ InmoWertV

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

Um also eine doppelte Berticksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt* ) sind die Bauméangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mis-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den. Dieses gilt jedoch nicht fir Abbruchkosten 0.a., die eine absolute Gro3e darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller H6he in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

Nach Ublicher Verkehrsauffassung wird entsprechend des Alters und der Art der Bauteile
niemand von einer mangel- bzw. schadensfreien Situation ausgehen. Im vorliegenden Be-
wertungsfalle ist ein entsprechender Abzug nur flr 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
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Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die ersichtlichen Mangel- u. Schaden in den ange-
wendeten Berechnungsparametern gréfitenteils impliziert ( insbesondere in der gewahlten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bzw. im Abschreibungsdivisor )

Lediglich fur die Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss, halte ich einen pauschalen
Abschlag von 10.000.- € fur erforderlich

Baumangel- u. Bauschidden demnach: 10 000.- €

7.3.10 AuBenanlagen

Soweit die Auldenanlagen nicht bereits vom Bodenwert miterfasst sind, sind diese geson-
dert zu berucksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Bertcksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

Bei dem zu bewertenden Gebaude wirden sich somit zu berlicksichtigende Prozentsatze
von 3 — 12 % des Gebaude-Sachwertes ergeben ( sh. Kleiber/Simon/Weyers Seite 1.791,
Randnummer 33 )

Insbesondere, da die AulRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die vorhandenen Aufienanlagen in keinem er-
kennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berucksichtigung
nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fir praktikabel u. angemessen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

Weist das Bewertungsobjekt besonders u veranschlagende Bauteile auf, die nicht in den
Ansatzen der Brutto-Grundflache berlcksichtigt 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 nach DIN 277/2005 innerhalb der Be-
reiche ,C* ( 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 berticksichtigen ( z.B. gestalterische Vorspriinge u.a. )

FI. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
2361/1 - Vordach 750.-
- Terrasse mit Uberdachung 1 500.-
- Markise 500.-
- AuRerer Kellerabgang 1 500.-
- Regenwasserzisterne 2 000.-
- Solar-Thermieanlage 1 000.-
- Kachelofen 4 000.-
- Zentral-Staubsaugeranlage 1 000.-
Zeitwert zusammen 12 250.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

Hierbei handelt es sich im gewerblichen Bereich um Anlagen u. Einrichtungen, die fliir die
Zweckbestimmung des Gebaudes notwendig sind ( z.B. Schankanlagen, Back-, Koch-,
Kuhlanlagen, Hebevorrichtungen, Gleis- u. Férderanlagen u.a. )
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Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu berticksichtigen

7.3.13 Mehrwertsteuer

Uber die Frage, ob die Mehrwertsteuer bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren be-
ricksichtigt werden muss oder nicht, besteht in der Fachwelt unterschiedliche Auffassung

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilmarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, flr 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 ( einschliel3lich 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 fUr ihn also kostenneutral. Das Wert-
niveau bewegt sich fur ihn demnach auf der Basis von Nettopreisen

Dieses Gedankenmodell 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 Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen hdheren Grundstlickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,uUb-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er &8sst sich bekanntlich nur durch Preisvergleich am Markt
ermitteln. Ist der ,Ubliche“ Preis bekannt, reduziert sich das MwSt.-Problem lediglich auf
die Marktanpassung

Wird normalerweise ein Marktanpassungsabschlag vom Grundstickssachwert vorge-
nommen, ware er bei Ansatz von Herstellungskosten einschlie3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert

7.4.1 Sachwertberechnung: - Einfamilienwohnhaus

Brutto-Grundflache (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 40) m? 248 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 40) € 650.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 161 200.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 41 ) 0,98

Normalherstellungskosten des

Gebéaudes nach Korrektur € 1567 976.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 157 976.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 41) € 25 276.-

Normalherstellungskosten nach

Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 183 252.-
X

Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 41 ) 2,217

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag € 406 270.-

Wertminderung wegen baulicher

Méngel u. Schaden ( sh. Pkt. 7.3.9, Seite 43) € 10 000.-

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag abziiglich

baulicher Médngel u. Schiaden € 396 270.-

Wertminderung wegen Alters

(34,29 % aus 396 270.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 42) € 135 881.-

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag abziiglich

Wertminderung wegen Alters € 260 389.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 260 389.- : 835 m® = 312.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 1 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T, G usw. ) € 3 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 3 000.- entspricht rd. 3,26 % des
- Stutzwande/Einfassungen € 500.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 500.-
- Sonstiges € -
zusammen ¢—> € 8 500.-
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Wert des Zubehdrs

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

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 43 Pkt. 7.3.11 € 12 250.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 40) € 57 405.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

- Einfamilienwohnhaus ( sh. Seite 45 Pkt. 7.4.1) € 260 389.-

- Carport ( ¥2 Anteil pauschal geschatzt) € 1 500.-

- Nebengebaude, Holzlege usw. (p.g.) € 0.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 45) € 8 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 12 250.-

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

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—> € 283 639.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 341 044.-
Sachwertgerundetzum Stichtag € 341 000.-

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 Grole, die nur
bei kurzer Restnutzungsdauer der baulichen Anlage mit der gebotenen Genauigkeit ein-
gefuhrt werden muss

Dies ist darin begriindet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Héhe in den Er-
tragswert eingeht, d.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50 Jahr-
en sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer Rest-
nutzungsdauer zwischen 30 u. 50 Jahren nur von geringer Bedeutung

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar. Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne
Kapitalisierung ) betrachtet werden

Ergebnis Bodenwert sh. Seite 40 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert Fl. Nr. 2361/1 demnach ( zum 03.03.2026 ) : 857 405.- €

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléachen

Grundlage fiir die Ermittlung der vermietbaren Flachen ist die in der Anlage durchgeflihrte
Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung ( WoFIV ) 2004

Ebenso stellen die auf dem Grundstlick vorhandene Stellplatze vermietbare Flachen dar,
die jedoch nicht nach ihrer tatsachlichen Flache -sondern wie im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr ublich- zum Stuckpreis gewertet werden

7.5.4 Mietertrag/Jahresrohertrag des Grundstiickes

Allgemein gesprochen, handelt es sich um die nachhaltig erzielbaren bzw. ortsublich 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 Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu beriicksichtigen

Das gesamte Anwesen ist vom Antragsgegner selbst genutzt, d.h. Mietverhaltnisse beste-
hen 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

Dort werden durchschnittliche Vergleichsmieten bei einem Baujahr zwischen 1997 u.
2003, bei einer Wohnungsgroe von Gber 80 m? u. guter Ausstattung, mit WC, Bad/ Du-
sche und Zentralheizung von 7,20 bis 8,00 €/m? gezahlt

Fur Wohnungen innerhalb von Ein- u. Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz er-
fahrungsgemal um 5 % zu erhéhen (u.a. wegen umfanglicher Nebenflachen wie Keller,
Garten usw., die nicht extra vergutet werden)

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am oberen Wertniveau
( zuzuglich der genannten 5 % ) fir angemessen

Quadratmetermiete demnach: 8,00 € + 5 % = ~ 8,40 €/m?
Fir die beiden Stellplatze im Freien sind pauschal 10.- € je Stellplatz u. Monat ortstblich

Fir die vorhandenen Kellerrdume, die Terrassenflache, die Nebengebaude usw. sind
keine expliziten Mieten erzielbar bzw. sind diese mit der kalkulatorischen Erhéhung der
Netto-Kaltmiete um 5 % ausreichend bertcksichtigt

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete
m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

- Einfamilienhaus 129,00 8,40 1 083,60 13 003,20

- Stellplatz links pauschal 10,00 120,00

- Stellplatz rechts pauschal 10,00 120,00

Summe ( Rohertrag ) 1 103,60 13 243,20

Rohertrag gerundet 13 243,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemdaf3 § 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 verbrauchsbe-
dingten Wertminderung der Gebdude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaRlichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-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 Geschaftsfuhrung

-Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung
des bestimmungsmafigen Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung u. Witterungseinwirkung entstehenden baulichen od. sonstigen Mangel
ordnungsgemaf zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumalRnahm-
en, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder ander-
er 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 RGumung

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 berlcksichtigt

Auswahl 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 Gebaudenutzung, der Ortsgréfie u. der Be-
zugsfertigkeit ein Betrag von 2 % des Rohertrages genannt

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26, Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von hdchstens 429.- € je Wohnung u. Jahr sowie hdchsten 47.- € je Garage bzw. Stell-
platz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 3,95 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 3 % 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
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Die II. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 14,03 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fir Wohnungen, deren erste Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mindestens 22 Jahre zuriickliegt, abziglich eines Betrages von 1,64
€, wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung im Sinne des § 28 Abs. 3
Satz 2 1. BV tragt

Gemal Abs. 5 darf fir Garagen oder ahnliche Abstellplatze hochstens 106,01 € (inkl. der
Kosten flr Schénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens 13,67 %

Gewahlte Instandhaltungskosten: 13 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

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

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 265.- € 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 mussen 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: (3% +13%+3%)=19%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 ImmoWertV

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 gemél § 14 Abs. 3 InmoWertV

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

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

Unter dem Gesichtspunkt, dass ein Grundstiick 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 Grundstiickes
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Auswahl des Liegenschaftszinssatzes
Grundsatzlich ist bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes auf die von den Gutachter-
ausschussen ermittelten Werte zurtickzugreifen

Allerdings wurden von dort keine entsprechenden Werte ermittelt. Es ist deshalb erfor-
derlich auf entsprechende Durchschnittswerte fur vergleichbar genutzte Grundsticke zu-
rickzugreifen

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 Grundstiicksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fur vergleichbare Immobilien (Einfamilienhausgrundstiicke), auRerhalb des stark landlich
gepragten Bereichs wird dort ein Zinssatz zwischen 2,00 und 3,00 % vorgeschlagen

Im vorliegend Bewertungsfall halte ich eine Orientierung am mittleren Wertniveau fiur an-
gemessen

Gewabhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 42 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: 46 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 geméafl § 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 ungeprift Uber-
nommen

Vervielféltiger bei 46 J. RND u. 2,50 % LZ: 27,15

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéaden

sh. Seite 43 Pkt. 7.3.9

Bauméngel- u. Bauschaden demnach: 10 000.- €
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7.6 Ertragswertberechnung:

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 47 ) € 13 243.-

Bewirtschaftungskosten

(19 % aus 13 243.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 48 ) € - 2516.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 49) € = 10 727.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 57 405.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 50 ) € - 1435.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 50) € = 9292.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 50 ) X 27,15

Gebéaudeertragswert € = 252 278.-

Mangel u. Schidden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 50) € - 10 000.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 4 ) € + 57 405.-

Rechnerischer Ertragswert € = 299 683.-

Ertragswert gerundet € 300 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohn-/Nutzflache von:

( 300 000 .- : 129 m?) ;. 2326.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

( 300 000.- : 13 243.-) 22,65

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 Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive Mal3stéabe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert Fl. Nr. 2361/1 ( sh. Seite 46) : 341 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 2361/1 ( sh. Seite 51) : 300 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Das auf den Seiten 45 bis 46 durchgefuhrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fur die
Ermittlung des Verkehrswertes dar
Die Grinde hierfir sind auf den Seite 38 — 39 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt
Lediglich vergleichend wurde das Ertragswertverfahren durchgefiihrt

8.4 Marktanpassung

Wegen der Diskrepanz zwischen rechnerischem Sachwert und dem rechnerischen Er-
tragswert, der in der jungeren Vergangenheit gestiegenen Finanzierungskosten und des
damit nachlassenden Kaufinteresses, halte ich einen Marktanpassungsabschlag von
31.000.- € (das entspricht rd. 9 % ) auf den rechnerischen Sachwert fur erforderlich

Verkehrswert demnach: 341.000.- € x 0,91 = 310.310.- €/rd. 310.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der éOrtlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 03.03.2026 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Lohr am Main, Fl. Nr. 2361/1 310 000.- €

( in Worten: dreihundertzehntausend Euro )

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

Uchtelhausen/Zell, 20.03.2026

>

& {
T . E

Florian Muck — Dipl.-Sachverstandiger ( DIA ) fur die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke,
Mieten u. Pachten
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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 § 3Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m X m m?

Erdgeschoss:

Diele 8,56
Kiche 14,23
Dusche/WC 5,03
Wohn-/Esszimmer 37,77
Obergeschoss:

Galerie 3,81
Hauswirtschaftsraum 5,74
Wintergarten 10,06
Technikraum 4,73
Schlafzimmer 28,88
Bad 14,58
Grundflachensumme bei FertigmaR

Grundflachensumme bei RohbaumaB 133,39

( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 4,00
Anrechenbare Wohnflache 129,39
Wohnflichegerunde't 129,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: - Einfamilienhaus (Kellergeschoss)

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?

Flur/Treppe 2,05 X 6,40 13,12

Keller 1 7,125 X 2,825 20,13

+ 2,74 X 0,575 1,58

Keller 2 4,00 X 3,40 13,60

Keller 3 1,75 X 2,885 5,05

Keller 4 3,40 X 4,125 14,03

Summe 54,39 13,12

— — )

Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF)

67,51 m?%rd. 68,00 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?

Kellergeschoss 14,045 x 6,92

- 3,00 x 3,00

- 225 x 3,00 81,44
Erdgeschoss 14,125 x 7,00

- 3,00 x 3,00

- 225 x 3,00 83,13
Obergeschoss 14,045 x 6,92

- 3,00 x 3,00

- 225 x 3,00 83,13
Summe 81,44 83,13 83,13

— — —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 247,70 m?rd. 248,00 m*
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Gebaudeteil Flache liber BG Hohe BRI
m? X m m?
Kellergeschoss 81,44 X 3,315 269,97
Erdgeschoss 83,13 X 2,874 238,92
Obergeschoss 83,13 X 2,850 236,92
Dachgeschoss 8,875 x 3,00 X 1,700 x %2 22,63
+ 14,125 x 4,00 X 2,350 x 4 66,39

Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 834,83
Brutto-Rauminhalt gerundet 835,00
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9.6 Luftbild

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.7 Ortsplan

© Landesamt flir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Eingabepldane M 1 : 150 (Grundriss Kellergeschoss)
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Achtung! Plane stimmen nicht ganz mit der Wirklichkeit liberein
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(Grundriss Erdgeschoss)
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(Grundriss Obergeschoss)
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Achtung! Plane stimmen nicht ganz mit der Wirklichkeit lGiberein

Verkehrswertgutachten W 03/2026/A
Einfamilienhaus mit Carport in Lohr am Main Seite: 61 von 69



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

(Querschnitt u. Nordansicht)
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Achtung! Plane stimmen nicht ganz mit der Wirklichkeit Giberein
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(Std- u. Westansicht)
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(Ostansicht)
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Achtung! Plane stimmen nicht ganz mit der Wirklichkeit Giberein
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9.10 Lichtbilder ( vom 03.03.2026 )

Einfamilienhaus: Westseite ( von W)

Einfamilienhaus: Nordseite, Giebel Westseite ( von NW )
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Einfamilienhaus: Nordseite, Giebel Ostseite ( von NO )
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Carport/Uberdachung (von Westen )
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Blick in BrunnenrainstraBe: von Siidwesten nach Nordosten

Blick in BrunnenrainstraBe: von Nordosten nach Siidwesten
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