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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes

Gemarkung

Bewertungsgegenstand

Ergebnis der Wertermittlung

Verkehrswert

Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

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

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

1) FI. Nr. 684/31, Albrecht-Durer-Stralie 86

2) FI. Nr. 684/90, An der Albrecht-Duirer-Stral3e
3) FI. Nr. 684/82, Am Hexenbruch

4) FI. Nr. 684/34, Am Hexenbruch

97204 Hochberg

1) Fl. Nr. 684/31 : Einfamilien-Reihenmittelhaus
2) Fl. Nr. 684/90 : PKW-Fertigteilgarage

3) FI. Nr. 684/82 : Garagenhof ( 1/18 Anteil )

4) Fl. Nr. 684/34  : Mulltonnenplatz ( 1/5 Anteil )

Sh. Seite 51

1) FI. Nr. 684/31  : 286.000.- €

2) FI. Nr.684/90 : 11.000.- €

3) FI. Nr.684/82 : 6.000.- € ( des 1/18 Anteils )
4)FI.Nr.684/34 :  600.- € ( des 1/5 Anteils )

1) FI. Nr. 684/31 :

2) FI. Nr. 684/90 : | Vermietet (Mieter sh. Anschreiben)
3) FI. Nr. 684/82

4) Fl. Nr. 684/34

Keines feststellbar

Ansprechpartner

Markt Hochberg ( Zentrale )

Tel: 0931/497070

Markt H6chberg ( Bauverwaltung ) Tel: 0931/497070

Markt Héchberg ( Beitrage )

Tel: 0931/497070

Landratsamt Wirzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Scheiner Tel: 0931/8003347

Landratsamt Wrzburg ( Bauverwaltung ) Frau Schnabel Tel: 0931/8003854
Landratsamt Warzburg ( Technik ) Frau Becker Tel: 0931/8003381
Landratsamt Wurzburg ( Altlastenkataster ) Frau Lesch Tel: 0931/8003725
Vermessungsamt Wirzburg Tel: 0931/39060

Amtsgericht Wirzburg ( Grundbuchamt ) Tel: 0931/3812022
Amtsgericht Wirzburg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0931/3812306

Hilfreiche Links

www.hoechberg.de

www.wikipedia.org/wiki’hoechberg

www.landkreis-wuerzburg.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- u.
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
( Abteilung flr Zwangsversteigerungs- u. Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 03.07.2024 unter
dem Geschéaftszeichen 2 K 29/24 erteilt

Zu bewerten sind die nachfolgend beschriebenen Flur-
sticke 684/31 ( bebaut mit Einfamilien-Reihenmittel-
haus), 684/90 ( bebaut mit PKW-Reihenmittelgarage ),
684/82 ( 1/18 Miteigentumsanteil am Garagenhof ) und
864/34 ( 1/5 Miteigentumsanteil am Milltonnenstell-
platz) in der Albrecht-Direr-Strale 86 bzw. Nahe
Albrecht-Durer-Strale und Am Hexenbruch, der Ge-
markung 97204 Hochberg

Im Zuge der Zwangsvollstreckung -zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft- soll der Verkehrswert
des beschlagnahmten Grundbesitzes ermittelt werden

18.09.2024 ( Datum der Il. Ortsbesichtigung )

Die Bewertungsgrundsticke wurden zunachst am
Mittwoch, 11. September 2024 durch den Unterzeichner
ab 10.00 Uhr besichtigt

Alle am Verfahren Beteiligten wurden mit Schreiben
vom 29.08.2024 ordnungsgemafl Uber diesen Be-
sichtigungstermin informiert. Eine Kommunikation mit
dem Mieter gelang zunachst jedoch nicht, d.h. am
11.09.2024 wurde zunachst keine Innenbesichtigung
ermaoglicht

Aus diesem Grund, wurde ein weiterer Ortstermin fir
Mittwoch 18.09.2024, 16.30 Uhr anberaumt. Zu diesem
Zeitpunkt wurde dann eine Innenbesichtigung durch die
Mieter ermoglicht

Die Besichtigung aller Raume der Anwesen wurde
durch vor genannte Personen ermdglicht

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 17.15 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung bendtigten (amtlichen)
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im
Original Ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im
Einzelnen:
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband u. Vermes-
sung in Wirzburg ) im Malstab 1 : 1000 vom
16.07.2024

Grundbuchauszug ( Wiurzburg fur Estenfeld, Blatt-
stelle 5164 ), amtlicher Ausdruck vom 02.05.2024
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill')
Bauakte mit Eingabepldnen u. Baubescheid (Neu-
bau eines Einfamilienwohnhauses Typ 110), der Fa.
Wohnbau Nurnberg GmbH & Co, Zweignieder-
lassung Wuirzburg, vom 24.04.1970 ( genehmigt mit
Bescheid des Landratsamtes Wdirzburg vom
16.06.1970, Genehmigungsnummer 74.13.70 ) aus
dem Besitz des Marktes Hochberg

Bauakte mit Eingabeplanen u. Baubescheid (Tektur-
plan Uber die Erstellung eines zusatzlichen Hausein-
gangs im Kellergeschoss mit Zugangstreppe), der
Fa. Wohnbau Nurnberg GmbH & Co, Zweignieder-
lassung Wirzburg, vom 03.10.1971 ( genehmigt mit
Bescheid des Landratsamtes Wodurzburg vom
02.12.1971, Genehmigungsnummer 74.13.70 ) aus
dem Besitz des Marktes Hochberg

Urkunde aus der Grundakte ( Bestellung von Dienst-
barkeiten und Reallasten ) des Notariats Dr. Hitzel-
berg, Wirzburg, vom 21.02.1969 aus dem Besitz
des Grundbuchamtes Wiirzburg

Bebauungsplan ,Hexenbruch® der Gemeinde Hoch-
berg, Urplan Nr. B-22.01-15 vom 29.09.1970 aus
dem Besitz des Marktes Hochberg

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses beim Landratsamt Wirzburg
( Stand 01.01.2024 )

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Wiirzburg

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Wurzburg vom 23.07.2024

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 200 000

Ortsplan ( unmalfstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

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

Marktgemeinde Hochberg (Bebauungsplan, Bau-
akte, Kasse usw. )

Vermessungsamt Wrzburg

Freistaat Bayern
Unterfranken

97204 Hochberg
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- Gemeindeteil/Strale
1) FI. Nr. 684/31
2) Fl. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FIl. Nr. 684/34

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt
- Grundbuch von

- Blattstelle

Albrecht-Direr-Strale 86

An der Albrecht-Direr-Stralle
Am Hexenbruch

Am Hexenbruch

Wirzburg
Wirzburg
Hoéchberg
5164

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. der Grundstiicke

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage
1) FI. Nr. 684/31

2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Grundstlicksgré3e
1) FI. Nr. 684/31
2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte
1) FI. Nr. 684/31
2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

1,2, 3/zu 2 u. 9/zu 1

1) FI. Nr. 684/31
2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

Albrecht-Direr-StraRe 86, Wohnhaus,
Garten

An der Albrecht-Durer-Stral3e, Garage
Am Hexenbruch, Hofraum

Am Hexenbruch, Betriebsflache

171 m?
14 m?
158 m?

3 m?

keine feststellbar

keine feststellbar

1/18 Miteigentumsanteil
1/5 Miteigentumsanteil

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilunqg | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nrn. der Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

41,42,43u.44

sh. Grundbuch

Hofraum,

1 (= FI. Nr. 684/31), 2 (= FI. Nr. 684/90 ) 3 zu 2 (=

FI. Nr. 684/82 ) u. 9/zu 2 ( = FI. Nr. 684/34 )
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- Grundlage der Eintragung

- Eigentumsverhéltnisse

Erbschein vom 14.05.2021 Az: 7 VI 304/21 Amts-
gericht Essen-Steele; eingetragen am 27.05.2021

in Erbengemeinschaft

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. der Betroffenen
Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. der Betroffenen
Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis

- Lasten u. Beschrdnkungen

Tu. 2

1 (=FI. Nr. 684/31 ) u. 2 ( = FI. Nr. 684/90 )

Beschrankte personliche Dienstbarkeit flr die Firma
Wohnbau Nurnberg GmbH & Co.; Zweigniederlas-
sung Wiirzburg mit dem Sitz in Wirzburg, bestehend
in den Verboten:

a) larmenden oder sonst beldstigenden Geschéfts-
oder Gewerbebetrieb zu betreiben

b) Gestaltung der Gebaude und Fassadenbild zu
verandern

c) auf Errichtung von Abzaunungen und dem Ge-
bot, Gartentrennwadnde nur einheitlich zu er-
richten. Gemal Bewiligung vom 21. Februar
1969 im Gleichrang mit der Last Abt. Il Nr. 2
eingetragen am 24. Marz 1969 und von Band
110 BIl. 5065 hierher Ubertragen am 25. Marz
1971

Reallast, bestehend in der Unterhaltungsverpflicht-
ung der der Eigentimergemeinschaft dienenden
gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen fur
die Firma Wohnbau Nidrnberg GmbH & Co., Zweig-
niederlassung Wurzburg mit Sitz in Wirzburg. Ge-
maf Bewilligung vom 21. Februar 1969 im Gleich-
rang mit der Last Abt. Il Nr. 1 eingetragen am 24.
Marz 1969 und von Band 110 Bl. 5065 hierher Uber-
tragen am 25. Marz 1971

1,2, 3/zu 2 u. 9/zu 1

1 (= FI. Nr. 684/31), 2 (= FI. Nr. 684/90 ) 3 zu 2 (=
FI. Nr. 684/82 ) u. 9/zu 2 ( = FI. Nr. 684/34 )

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet ( AZ: 2 K
29/24 ); eingetragen am 02.05.2024

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten W 03/2024

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

- Allgemeine Lage

- Gemeindeteile

- Einwohnerzahl

- Gemeindeflache

- Einwohnerdichte

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Die Wertermittlung unterstellt, dass bestehende Ein-
tragungen bei einer VeraulRerung geldscht oder durch
Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei
Beleihungen u. Geboten im Zwangsversteigerungs-
verfahren bertcksichtigt werden

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

Der Markt Hochberg ist ein Markt und zugleich eine
Stadtrandgemeinde der Stadt Wurzburg im unter-
frankischen Landkreis Wirzburg, der im Osten direkt
an die Stadt Wirzburg bzw. den Stadtteil Zellerau
bzw. im Westen direkt an die Gemeinde Waldbdittel-
brunn angrenzt

Der Hochberger Ortskern ist etwa funf Kilometer von
der Wirzburger Innenstadt entfernt und Uber die
Bundesstrale 8 und 27 erreichbar

Neben der bereits erwahnten Universitatsstadt Wurz-
burg mit rd. 128.000 Einwohnern sind weitere
grolkere Stadte in der Nahe z.B. das Oberzentrum
Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Nordosten
( ca. 44 km Entfernung ), die Stadt Kitzingen ( ca.
21.000 Einwohner ) im Sludosten ( ca. 24 km Entfern-
ung ), die Stadt Ochsenfurt ( ca. 11.000 Einwohner )
im Sudosten ( ca. 23 km Entfernung ) sowie die Stadt
Marktheidenfeld ( ca. 11.000 Einwohner ) im Nord-
westen ( ca. 26 km Entfernung )

Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit rd.
776.000 Einwohnern befindet sich in ca. 109 km Ent-
fernung

Es besteht nur die Gemarkung Hbéchberg, allerdings
besteht der Markt Hochberg aus zwei Ortsbereichen,
namlich dem Altort und dem Ortsteil Hexenbruch. Da-
ruber hinaus sind die Neubaugebiete ,Mehle und
Mehle [I* entstanden

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hochberg betragt die
Einwohnerzahl der Marktgemeinde Hdchberg rd.
9.600 ( Stand 31.12.2023 )

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hochberg betragt die
gesamte Gebietsflache der Marktgemeinde Hochberg
rd. 7,55 km?

Ca. 1.272 Einwohner je Quadratkilometer
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- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Markt Hochberg ca. 280 m U. NN im Mittel ( katholi-
sche Kirche ), Héhenlage der Bewertungsgrund-
stiicke ca. zwischen 312 und 313 m G. NN. ( Flur-
stuck 684/31), ca. 313 m U. NN. im Mittel ( Flurstuck
684/90), ca. zwischen 313 und 314 m 0. NN. ( Flur-
stiick 684/82 ) und ca. 313 m 0. NN. im Mittel ( Flur-
stlick 684/34)

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 258 km Ent-
fernung )

Die Bewertungsgrundsticke befinden sich im Ortbe-
reich Hexenbruch, praktisch unmittelbar an der Ge-
markungsgrenze Héchberg/Wirzburg ( durch ,Allee-
weg”“ getrennt), am norddéstlichen Ortsrand von Héch-
berg, quasi unmittelbar an der Albrecht-Direr-Stral3e

Die Wohnlage ist insgesamt als gut einzustufen

Die gute Wohnlage ist gekennzeichnet durch ein
ruhiges Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offe-
ner Bauweise in Hohen- u. Halbhdhenlagen ohne
Immissionsbelastung

Dazu gehdren auch die Gebiete mit gré3eren Wohn-
objekten bei starker Durchgrinung und Aussichts-
lage, guter Infrastruktur und gunstiger Verkehrsan-
bindung zum Zentrum

Insgesamt angenehme durchaus bevorzugte Wohn-
lage innerhalb von nicht mehr ganz jungem Neubau-
gebiet, jedoch auch sehr beliebtem Wohn-Vorort von
Wiurzburg mit hervorragenden infrastrukturellen Ein-
richtungen

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Hochberg betragt im Mittel ca. 2 km, zum Stadt-
zentrum von Wurzburg ca. 6,00 km

Weiterer Standortvorteil dieser Immobilie ist die be-
reits erwdhnte Nahe zur Stadt Wirzburg ( Stadtteil
Zellerau im Osten an die Marktgemeinde Hochberg
angrenzend ), sowie die gute Verkehrsanbindung an
die Bundesautobahn 3 und 81 ( Uber Bundesstrale 8
und 27)

Keine qualifizierte bzw. klassifizierte Geschaftslage
bzw. Lage innerhalb von ( allgemeinem ) Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNVO, d.h. stérende gewerb-
liche Nutzung nicht méglich ( Biro, Praxis usw. je-
doch prinzipiell vorstellbar ), Bewertungsrundsticke
jedoch eher abseitig, d.h. fir Gewerbe mit Laufkund-
schaft ohnehin ungeeignet
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- Anbindung an das (iber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

- Bahnhéfe

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Die Marktgemeinde Hochberg hat einen direkten An-
schluss an die Bundesstralle 8

Die Bundesstrae 27 befindet sich in ca. 1 km
Entfernung, die Bundesstral’en 13 und 19 befinden
sich in ca. 7 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 3 ( AnschluB3stelle ,Wirzburg/
Kist* ) ist in ca. 5 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 81 ( Dreieck ,Wirzburg West* ) ist in ca. 7 km
Entfernung, die Bundesautobahn 7 ( Kreuz ,Biebel-
ried“ ) ist in ca. 19 km Entfernung sowie die Bundes-
autobahn 70 ( Dreieck ,Schweinfurt/Werneck® ) ist in
ca. 36 km Entfernung erreichbar

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz befindet sich
in Giebelstadt ( ca. 26 km Entfernung )

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

Sportflieger kdnnen zudem auf dem ca. 5 km entfernt
gelegenen Sonderlandeplatz Hettstadt oder dem
Verkehrslandeplatz Wirzburg-Schenkenturm ( ca. 9
km Entfernung ) starten und landen

Internationale Flughéafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 114 km Entfernung ), in Nirnberg ( ca. 108 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 146 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 185 km Entfernung ) zu finden

Die Marktgemeinde Hochberg selbst verflugt Uber
keinen eigenen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn

Der nachstgelegene Bahnhof ( auch ICE-Bahnhof )
ist der Hauptbahnhof ,Wurzburg-Altstadt® in ca. 7 km
Entfernung

Hier treffen sich eine Nord-Sid-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Minchen mit der von Nordwest nach
Sltdost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet,
dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Re-
gensburg, Passau, Wien und weiter nach Budapest

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

Des Weiteren ist der ca. 8 km entfernt gelegene
Bahnhof Warzburg-Zell neben dem Haltepunkt Warz-
burg-Sid und dem Hauptbahnhof der dritte noch ak-
tive Personen-Bahnhof der Deutschen Bahn im Wrz-
burger Stadtgebiet
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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 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

Die Marktgemeinde Hochberg ist durch den Lini-
enverkehr des VVM ( Verkehrsunternehmensver-
bund Mainfranken GmbH ) rel. gut an die umliegen-
den Stadte ( insbesondere die Stadt Wurzburg ) und
Gemeinden sowie das Umland angebunden

Am Ort bestehen mehrere Zusteigemdéglichkeiten zu
den Hauptlinien 17 ( Wirzburg - Héchberg ) und 18
( Warzburg - Héchberg Hexenbruch )

Die nachstgelegene Zusteigemdglichkeit zu den
Linien 17 u. 18 ist die Haltestelle ,Hexenbruch* (in
fullaufiger Entfernung )

Ab der nahe gelegenen Stadt Wurzburg bzw. dem
Stadtteil Zellerau besteht zudem die Zusteigemoég-
lichkeit zu den stadtischen StralRenbahnlinien 2
( Hauptbahnhof - Zellerau ) und 4 ( Sanderau - Zeller-
au)

In  unmittelbarer Nahe praktisch ausschliel3lich
Reihenhauser und Reihengaragen, weiter nordlich
Waldflache, weiter siudostlich Mehrfamilienwohn-
hauser, weiter nordwestlich kleiner Parkplatz (fur
Autos und Motorrader) mit Kinderspielplatz und E-
Ladestation

Die zuvor beschriebene Umgebungsbebauung stellte
sich zum Zeitpunkt des Ortstermins als nicht stérend
dar

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich
stérenden Emissionen feststellbar

Keine feststellbar

Die Marktgemeinde Hoéchberg verfiigt Gber insgesamt
funf Kinderbetreuungseinrichtungen unter unter-
schiedlicher Tragerschaft ( Kindergarten/Kindergrippe
Maria Geburt, Kinderwelt St. Norbert am Hexenbruch,
Kindergarten St. Matthaus, integrativer Kindergarten/
Kindergrippe im Wiesengrund und Kindergrippe Pus-
teblume )

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren, verfugen die Kinder-
garten des Marktes Hochberg z.T. auch Uber Klein-
kindgruppen fur Kinder ab null Lebensjahren sowie
Uber Gruppen fur Schulkinder bis zur 3. Grundschul-
klasse
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- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsmoéglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Weitere Kindergarten der unterschiedlichsten Er-
ziehungsformen ( christliche Erziehung, Walldorf- u.
Montessori-Padagogik usw. ) sind im Stadtgebiet der
nahe gelegenen Stadt Wirzburg vorhanden

Die Marktgemeinde Hoéchberg verfligt sowohl (ber
eine Grundschule mit den Klassen eins bis vier als
auch Uber eine Haupt- bzw. Mittelschule mit den
Hauptschulklassen funf bis neun bzw. den Mittel-
schulklassen sieben bis zehn

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss, kann
an der Mittelschule Héchberg -mit dem sog ,M-Zug*“-
( mittlerer Reife-Zug an Hauptschulen ) auch der
mittlere Bildungsabschluss ( mittlere Reife ) erlangt
werden

Des Weiteren verfligt die Marktgemeine Hdchberg
Uber ein staatliches Realschulhaus ( Leopold-Sonne-
mann-Realschule ) sowie eine Schule zur individu-
ellen Lernférderung ( Rupert-Egenberger-Schule )

Fir den Besuch von weiterfilhrenden Schulen wahlen
die Schiler der Marktgemeinde Ho6chberg fir ge-
wohnlich den nahe gelegenen Schulort Wirzburg

Das schulische Angebot dort umfasst zehn Gym-
nasien, sechs Realschulen ( 1 x reine Madchenreal-
schule ), 13 sonderpadagogische Einrichtungen,
mehrere Wirtschaftsschulen, zahlreiche berufsbilden-
de Schulen, verschiedenste Fachakademien ( z.B.
Fachschule flir Bautechniker ), die Fachhochschule
Wirzburg-Schweinfurt ( Fachrichtung Business and
Engineering, Elektro- und Informationstechnik, Mech-
atronik, Logistics, Logistik, Maschinenbau, Techno-
mathematik u. Wirtschaftsingenieurwesen ) sowie die
Julius-Maximilians-Universitat mit ihren zahlreichen
Fakultdten bzw. Fachbereichen ( z.B. katholische
Theologie, Jura, Medizin, Philosophie, Human-
wissenschaft, Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathe-
matik und Informatik, Physik und Astronomie sowie
Wirtschaftswissenschaft u.v.m. )

Gute, quasi stadtische Einkaufsmdglichkeiten fir
Waren des taglichen Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel-
und langfristige Einkdufe ) sind am Ort bzw. insbe-
sondere im Gewerbegebiet ,Matzenhecke“ ( z.B.
Rewe, Ernstings-Family, Fressnapf, Jysk, Gebhardt-
Bauzentrum, KiK, TEDi, Takko, Norma, Lidl, Tegut
Woolworth, dm-Drogerie, Deichmann, AWG-Mode-
center u.v.m. ) und auch entlang der Hauptstralle
gegeben

Ebenso sind am Ort alle gangigen Dienstleister
(Banken, Sparkassen, Handwerksbetriebe usw.) vor-
handen
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Weitere hervorragende Einkaufsmdglichkeiten aller
denkbaren Warengruppen sind erganzend im nahe
gelegenen Wirzburg gegeben

Die Entfernung zum eigentlichen Geschaftszentrum
bzw. der Innenstadt von Wirzburg ( z.B. das Gebiet
um den Marktplatz, der Domstralle, dem Kirsch-
nerhof sowie der Schdénbornstralle usw. ) betragt
zwischen sechs und acht Kilometer

Die Marktgemeinde Hochberg bietet ihren Einwohn-
ern zahlreiche Moglichkeiten der sportlichen Betatig-
ung und aktiven Freizeitgestaltung

Dies ist u.a. gewahrleistet durch das Hallen- und
Freibad mit Saunaanlage ( Mainlandbad ) und ange-
gliederter Minigolfanlage, den verschiedenen Sport-
platzen mit FuRRballfeldern, Tennisplatzen und Kunst-
stoffbahnen, dem Waldsportplatz, dem Steinbruch mit
Mountainbike-Trails, dem Fitnessstudio im Gewerbe-
gebiet ,Matzenhecke®, den zahlreichen gastronom-
ischen Einrichtungen sowie verschiedenen Wander-
moglichkeiten ( z.B. zur nahe gelegenen Franken-
warte, dem nahe gelegenen Steinbachtal usw. )

Als Sehenswirdigkeiten der Marktgemeinde Hoéch-
berg gelten insbesondere die Brunnenanlage im Alt-
ort, die katholische Pfarrkirche Maria Geburt, der
Kreuzweg an der alten Wirzburger Stralle, die alte
Prabarandenschule, das Geburtshaus von Leopold
Sonnemann und der ehemalige jlidische Friedhof

Weitere Sport- u. Freizeitmdglichkeiten bietet die
nahe gelegene Stadt Wurzburg ( z.B. neues Freizeit-
bad Nautiland, Dalenberg-Freibad, Golfclub, Sport-
flugplatz usw. ). Erwahnenswert sind dort auch die
zahlreichen offentlichen Parks u. Grinanlagen ( z.B.
der Hofgarten der Residenz, der japanische Garten
an der Teufelsschanze, der Flrstengarten der Fest-
ung Marienberg usw. ) sowie die zahlreichen kultur-
ellen Einrichtungen ( z.B. das Mainfranken-Theater,
der Kulturspeicher, das Boulevardtheater ,Cam-
binsky“, das Experimentaltheater am Neunerplatz
usw. ) sowie verschiedene Museen u. Galerien ( z.B.
das Kunst- u. Kirchenmuseum am Dom, das Fursten-
baumuseum, das Mainfrankische Museum auf der
Festung Marienberg, das Kunstschiff ,Arte Noha“, die
Rontgen-Gedachtnisstatte usw. )

Als bekannteste Sehenswirdigkeiten u. Wahrzeich-
en der Stadt Wirzburg gelten die Festung Marien-
berg, die Residenz mit dem Hofgarten, das Kappele,
die alte Mainbricke mit den Statuen der Franken-
aposteln, sowie zahlreiche weitere Kultur- u. Bau-
denkmaler

Das Vereinsleben in der Markigemeinde Hdéchberg
kann als vielschichtig u. rege bezeichnet werden
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- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Das Vereinsregister der Marktgemeinde Hdchberg
weist insgesamt 79 Vereine und Interessengemein-
schaften der unterschiedlichsten Art aus ( z.B. kirch-
licher, politischer u. kultureller Art )

Die Marktgemeinde Hoéchberg ist ein zentral gele-
gener Ausgangspunkt in die umliegenden Naher-
holungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks Spessart, Odenwald, Taubertal usw.
sind mit dem PKW bzw. offentlichen Verkehrsmitteln
in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar

Die waldreiche und doch stadtnahe Umgebung, so-
wie die Lage innerhalb des Ferienlandes Franken un-
terstreichen den hohen Freizeit- und Wohnwert der
Marktgemeinde HAochberg

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Marktgemeinde Hdchberg ist durch sechs Allge-
meinmediziner einen Augenarzt, einen Chirurgen,
eine Frauenarztin, einen Hals-Nasen-Ohrenarzt, ein-
en Hautarzt, einen Internisten, einen Kinderarzt, zwei
Neurologen, einen Orthopaden, einen Urologen, vier
Zahnarzte und einen Kieferorthopaden gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen ebenfalls in den ortlichen Apotheke erworben
werden

Erganzend sind in der Marktgemeinde Hochberg die
verschiedensten Therapeuten (flinf Heilpraktiker, acht
Physiotherpeuten, zwei Logopaden, sieben Mas-
seure ) sowie eine Kleintierklink niedergelassen

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

Die Bevolkerung der Marktgemeinde Hochberg ist
Uberwiegend katholisch gepragt u. gehoért zur Did-
zese Wirzburg

Am Ort sind sowohl zwei katholische Gotteshduser
( Maria Geburt u. St. Norbert ) als auch ein evenge-
lisches Gotteshaus ( St. Matthaus ) vorhanden

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee usw. ) sind im Stadtgebiet des nahe
gelegenen Wirzburg vorhanden

Ebenso beherbergt die Stadt Wirzburg eine judische
Gemeinde mit rd. 1.100 Mitgliedern u. ist Hauptsitz
der Glaubensgemeinschaft bzw. umstrittenen Sekte
,Universelles Leben®
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Der Wirtschaftsstandort Hochberg bzw. der des Land-
kreises Wirzburg ist gepragt von den klassischen
Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung bzw.
des tertiaren Sektors mit einem Anteil von 74,50 %
der Beschaftigten

Zweitgroliter Arbeitgeber ist der Bereich produzier-
endes Gewerbe bzw. der sekundare Sektor ( sein
prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei ca. 23,70 %).
Der Bereich Landwirtschaft bzw. priméarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80 % eine nur
untergeordnete Rolle

In der Marktgemeinde Hochberg selbst dominiert das
Handelsgewerbe mit einem Anteil von rd. 40 %,
Unternehmen des Dienstleistungssektors mit rd. 16
%, das Gesundheits- und Sozialwesens mit rd. 11 %
und des Baugewerbes mit rd. 10 %. Produzierendes
Gewerbe, Verkehr und Lagerei sind mit etwas mehr
als 5 % vertreten

GrolRkere ortliche Arbeitgeber sind beispielsweise die
Fa. Vogel Druck und Medienservice GmbH, die Fa.
Hubmann Stahlbau, die Fa. Spiegel Verpackungen,
die Fa. Vyaire Medical GmbH u.v.m.

Ein deutlich negativer Pendlersaldo von —1.315 bei
rd. 2.256 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
am Wohnort zeigt ein durchschnittliches bzw. eher
schlechtes Arbeitsplatzangebot innerhalb der Markt-
gemeinde Hoéchberg auf ( ca. 941 zivile Arbeitsplatze
im Gemeindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Wirzburg betragt
im August 2024 rd. 3,00 % ( bezogen auf alle sozial-
versicherungspflichtig Beschaftigten ) und liegt damit
unter der bayerischen Arbeitslosenquote von derzeit
rd. 3,90 %

350,00 %
350,00 %
350,00 %

Der Markt Héchberg fungiert als Unterzentrum ( Un-
terzentren sollen die Bevodlkerung gréfRerer Nahbe-
reiche mit Gutern und Dienstleistungen des quali-
fizierten wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Grundbedarfs versorgen )

VDR ( Verdichtungsraum )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Wirzburg betragt 102,70
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Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Region pro Einwohner im Vergleich zum natio-
nalen Durchschnitt an

Der nationale Durchschnitt hat dabei den Normwert
100, d.h. die Kaufkraft der Einwohner des Land-
kreises Wurzburg verfugt im Mittel Gber 102,10 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Wirzburg be-
tragt 62,80, d.h. die im Einzelhandel getatigten Um-
satze liegen 37,20 % unter den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

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

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

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

Fur den Landkreis Wirzburg ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 61,51

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )
- StralBenart Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralie

- Zufahrtsmaéglichkeiten Die Bewertungsgrundstiicke in der Albrecht-Durer-
Stralle bzw. “Am Hexenbruch® sind Uber ein gut aus-
gebautes Strallennetz problemlos erreichbar ( sh.
auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz* )

Direkter Zugang zum Bewertungsgrundstick auf Flur-
stiick 684/31 ( Wohnhaus ) jedoch nur Uber Verbin-
dungsweg ( reiner Fullweg mit Treppenabsatzen )
zwischen Albrecht-Direr-Strale und Alleeweg mdg-
lich ( Wohnhaus ca. 25 m von Albrecht-Direr-Stralle
bzw. rd. 20 m von Alleeweg entfernt )

Verkehrswertgutachten W 03/2024
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellflichen

- Anschlussmdglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
der Bewertungsrundstiicke 30 km/h (Zone 30)

Die Strale im Bereich der Bewertungsobjekte bzw. in
der Albrecht-Durer-Stralde sind voll ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden ( Verbindungswege zwischen Albrecht-
Durer-Stralle und Alleeweg reine Fullwege mit mehr-
eren Treppenabsatzen und Kinderwagen/Fahrrad-
Rampen )

Befestigung Fahrbahn und Gehwege Bitumen-
Schwarzdecke, Treppenwege Beton-Blockstufen mit
verzinkten Stahl-Handlaufen

In der Albrecht-Durer-Stral3e selbst sind zudem (ein-
seitig der Fahrbahn) StralRenlaternen in regelmaf-
igen Abstanden installiert. Verbindungsweg zwischen
Albrecht-Direr-Stralle und Alleeweg hingegen ohne
offentliche Beleuchtung

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich des Bewertungs-
grundstuckes (inklusive der Gehwege) ca. 8,00 m
bzw. im weiteren o6stlichen Verlauf ( ca. 9,00 m ).
Mittlere Breite des Verbindungsweges zwischen Al-
brecht-Direr-Stralie und Alleeweg ca. 2,50 m

Die offentliche Stellplatzsituation im Bereich der Be-
wertungsgrundstlcke kann grundsatzlich als gut ein-
gestuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Fahrbahn
bzw. entlang des Gehweges vorhanden ( einseitig
der Fahrbahn in gekennzeichneten Flachen). Entlang
der Sudseite der Albrecht-Durer-Strale besteht ein-
geschranktes Halteverbot

Ein weiterer offentlicher Parkplatz ( u.a. mit E-Lade-
station flir zwei PKW und separatem Motorrad-Stell-
platz ) mit ca. 12 Stelllatzen befindet sich ca. 100 m
nordwestlich

Die vorhandenen Stellflachen unterliegen keiner zeit-
lichen Beschrankung und sind im Ubrigen kostenfrei

Der Parkdruck muss jedoch als stark erhoht einge-
stuft werden (zumindest zum Zeitpunkt des Orts-
termins)

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Gas

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

- Breitband Erdkabel ( z.B. Vodafone GigaZuhause
DSL mit bis zu 100 Mbit/s im Download und bis zu
40 Mbit/s im Upload )
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2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

- Zuwegungen innerhalb

der Grundstiicke
2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt
1) FI. Nr. 684/31
2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Stra3enfrontlédnge
1) FI. Nr. 684/31
2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Grundstticksbreite
1) FI. Nr. 684/31

2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34
- Grundstiickstiefe
1) FI. Nr. 684/31
2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Grundstlickstopographie
1) FI. Nr. 684/31

2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- Fernseh-Erdkabel

nur 1) Fl. Nr. 684/31

Alle Zuwegungen innerhalb der Grundsticke aus-
reichend befestigt ( sh. Beschreibung der Aulienan-
lagen )

Rechteckig
Rechteckig
Rechteckig
Rechteckig

sh. Katasterplan in der Anlage )
sh. Katasterplan in der Anlage )
sh. Katasterplan in der Anlage )
sh. Katasterplan in der Anlage )

—~ o~~~

Die Stralienfrontlange zur Albrecht-Direr-Strale
betragt rd. 6,50 m

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Sidwesten nach
Nordosten ) betragt ca. 7,00 m

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Sidwesten nach
Nordosten ) betragt ca. 3,00 m

Die mittlere Grundstlicksbreite ( von Stdosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 6,50 m

Die mittlere Grundstuicksbreite ( von Sidwesten nach
Nordosten ) betragt ca. 1,50 m

Die mittlere Grundstlckstiefe ( von Sldosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 24,50 m

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Nordwesten nach
Sldosten ) betragt rd. 5,00 m

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Nordosten nach
Sldwesten ) betragt rd. 24,00 m

Die mittlere Grundstlckstiefe ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 2,50 m

Ursprungliches Gelande minimal nach Sidosten
fallend ( maximaler Hohenunterschied von Nord-
westen nach Stdosten unter 1,00 m )

Annahernd eben

Minimal nach Sidwesten fallend ( maximaler Hohen-
unterschied von Nordosten nach Sidwesten unter
1,00 m)
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4) FI. Nr. 684/34
- Baugrund/Bodenklasse

1) Fl. Nr. 684/31

2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Grundwasserstand
1) FI. Nr. 684/31

2) FI. Nr. 684/90
3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Altlasten

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Annahernd eben

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

Wie vor

Wie vor

Wie vor

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt. Auf Grund der Hohenlage bzw. auf Grund
der Héhenlage zum néachstgelegenen Vorfluter ( ver-
mutlich der Main ) ist jedoch davon auszugehen,
dass das Grundwasser in unbedenklicher Tiefe an-
steht ( Hohenunterschied zum Main ca. 140 Héhen-
meter)

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, befinden sich
die Bewertungsgrundsticke zudem aufderhalb eines
festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, d.h. in
der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, auler bei extremen
Niederschlagsereignissen wie Wolkenbrichen (diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht bericksichtigt )

wie vor

wie vor

wie vor

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

Lt. schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Wdurz-
burg vom 23.07.2024 ( vertreten durch Frau Lesch )
sind die Flursticke 684/31, 684/90, 684/82 und
684/34 der Gemarkung Hoéchberg, im Altlasten- Bo-
denschutz- und Dateninformationssystem ( ABuDis -
Kataster nach BayBodSchG ) nicht geflihrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

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

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Tiefergehende Untersuchungen -z.B. in Form einer
erkundenden Bodenuntersuchung bzw. Auswertung
historischer Karten u.a.- wurden wegen der geringen
bzw. nicht vorhandenen Altlastenrelevanz nicht
durchgefuhrt bzw. rechtfertigen die nicht vorhande-
nen Verdachtsmomente keine derartigen Malinahm-
en

Die Wertermittlung geht auf Grund dieser Tatsachen
von vollig ungestérten u. kontaminierungsfreien Bo-
denverhaltnissen aus (ohne Anspruch auf Richtigkeit)

Am Abend des 16.03.1945, d.h. in den letzten
Wochen des zweiten Weltkrieges war Wirzburg
GrolRangriffsziel der Bomberverbande der britischen
Royal Air Force. An diesem Abend wurden rd. 90 %
der Altstatdt und rd. 68 % der Randbezirke zerstort.
Einzig der Stadtteil Versbach und die Randgemeinde
Veitshéchheim waren von diesen Angriffen -bei den-
en vermutlich bis zu 5.000 Menschen ums Leben
kamen- nicht betroffen

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

Vermutlich war also auch der Bereich um die Be-
wertungsgrundstiicke ( wenn auch nicht die Bewert-
ungsgrundstick selbst ) von diesen Angriffen be-
troffen, d.h. grundsatzlich sind Kriegsaltlasten nicht
ganzlich auszuschlie3en

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende bzw. mit
ErschlieBung des Gebietes ordnungsgeman beseitigt
wurden

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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Wurzburg bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes fir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellen
die Anwesen Fl. Nrn. 684/31, 684/90, 684/82 und
684/34 der Gemarkung Hoéchberg keine Denkmale
nach Denkmalliste dar ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hochberg tangieren
Belange des Ensembleschutzes den Bereich der Be-
wertungsgrundstiicke nicht
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- Umlegungs-, Flurbe-
reinigungs- u. Sa-
nierungsverfahren

- Beitragssituation

Auch augenscheinlich besteht in der ndheren Umge-
bung keine schitzenswerte Bausubstanz bzw. kein
schutzenswertes Ensemble

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hochberg sind die
Bewertungsgrundstiicke in keines der genannten
Verfahren einbezogen, bzw. alle zurickliegenden
Mafnahmen sind bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Lt. Angabe der Marktgemeinde Hoéchberg, sind die
Grundstucksflachen in Bezug auf die Herstellung von
Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezlglich ErschlieBungsbeitrage ist die Albrecht-Dur-
er-Stralle als erstmalig hergestellt anzusehen. Aus
diesem Grund sind die Erschlielungsbeitrage eben-
falls als abgegolten zu bewerten

Nach Abschaffung der StralRenausbaubeitrédge in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezlglich in der Zu-
kunft ohnehin 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

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der ggf. verbindlichen Bauleit-
planung mit dem vor Ort vorgefunden Objekt, wurde
lediglich stichpunktartig Uberpruft

Nach Rucksprache mit der Gemeindeverwaltung des
Marktes Hochberg, sowie Einsicht der Bauakte, kann
jedoch davon ausgegangen werden, dass die
formelle u. materielle Legalitat der baulichen Anlagen
gewabhrleistet ist

Erkenntnisse Uber bauordnungswidrige Bebauung
bzw. nicht erflillte Bauauflagen liegen weder der Ge-
meindeverwaltung Hochberg, noch dem Landratsamt
Wirzburg vor, bzw. sind solche augenscheinlich er-
sichtlich

Fir eine Ubereinstimmung aller Mafe sowie der Dar-
stellung in den in der Anlage beigefigten Planen
kann dennoch keine Gewahr tUbernommen werden

Das Bauvorhaben wird im Archiv der Marktgemeinde
Hochberg unter der Genehmigungsnummer 74.13.70
geflhrt

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg Seite 20 von 72



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

- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV)

3.3 Art u. MaB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

Verkehrswertgutachten W 03/2024

N —

w

AR WN -

( bauordnungsrechtlich genehmigt mit Bescheid des
Landratsamtes Wirzburg vom 24.04.1970 und
Tekturbaubescheid vom 02.12.1971)

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1. Es handelt
sich demnach um einen sog. ,qualifizierten Bebau-
ungsplan®

Bebauungsplan ,Hexenbruch® der Gemeinde Hdéch-
berg, Urplan Nr. B-22.01-15 vom 29.09.1970

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV sind die Bewertungs-
grundstlicke in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes® einzustufen, da diese Flachen nach o6ffent-
lich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind, d.h. die Grund-
stlicke sind geordnet u. erschlossen

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

Lt. Aussage der Marktgemeinde Héchberg handelt es
sich gemal Flachennutzungsplan um eine Wohnbau-
flache (W)

GemalR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet 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 stéren-
den Handwerksbetriebe

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

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen
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- Zulédssige Grund-
flichenzahl ( GRZ )

- Zuldssige Geschoss-
flichenzahl ( GFZ )

- Tatséachliche Grund-
flachenzahl ( GRZ)
nur 1) Fl. Nr. 684/31

- Tatsédchliche Geschoss-
flachenzahl ( GFZ )
nur 1) Fl. Nr. 684/31

- Anmerkung

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebé&udeart u. Nutzung
1) FI. Nr. 684/31

2) FI. Nr. 684/90

3) FI. Nr. 684/82
4) FI. Nr. 684/34

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GRZ 0,40, d.h. 40 % der Grund-
stiicksflache darf von baulichen Anlagen i.S. des § 19
BauNVO, Abs. 4 Uberdeckt sein

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

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

BGF EG (' sh. Anlage ) 67,00 m?

zusammen 67,00 m?

Berechnung GRZ: 67,00 m?: 171 m?= 0,392
GRZ tatséchlich: ~ 0,39 ( max. zul. 0,40)

BGF EG ( sh. Anlage ) = 67,00 m?
BGF OG (' sh. Anlage ) = 67,00 m?
zusammen = 134,00 m?

Berechnung GFZ: 134,00 m?: 171 m2 = 0,784
GFZ tatséchlich: ~ 0,78 ( max. zul. 1,00)

Bei der Berechnung der GFZ ist das Untergeschoss
nicht zu berlcksichtigen, da es grofteils unterhalb
der natlrlichen bzw. festgelegten Gelandeoberflache
liegt bzw. die Deckenunterkante des KG im Mittel
weniger als 1,20 m hoher liegt als die naturliche bzw.
festgelegte Gelandeoberflache

Voll unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilien-
Reihenmittelhaus mit Flachdach

Nicht unterkellertes, eingeschossiges Garagengebau-
de (Reihenmittelgarage) mit Flachdach ( Fertigteilga-
rage )

Unbebaut ( gemeinschaftlicher Garagenhof )
Gemeinschaftlicher Tonnenstellplatz ( bebaut mit drei
Waschbeton-Doppelmillboxen )

1) FI. Nr. 684/31, Reihenmittelhaus

Mittig Treppenzugang zum EG, Gartenseitig Keller-
Abstellraum mit Heizzentrale usw., wegseitig Wind-
fang (mit separatem Zugang von aulRen) mit kleiner
Kochnische, Duschbad und Hobbyraum ( Achtung!
Kein Aufenthaltsraum im Sinne der Landesbauord-
nung)
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Erdgeschoss

Obergeschoss

Erdgeschoss

- Geschosshbhen
nur 1) Fl. Nr. 684/31

Anmerkung

- Lichte Raumhéhen
nur 1) Fl. Nr. 684/31

Anmerkung

- Erweiterungsmdéglichkeiten

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

Windfang mit Géaste-WC, offene Essdiele mit Trep-
penzugang zum Obergeschoss, Kiiche mit Abstell-
raum/Vorraum ( von dort Zugang zu Kellertreppe )
sowie Wohnzimmer mit vorgelagerter Terrasse
Zentrale Diele/Flur mit Treppenzugang zum Erd-
geschoss, vier Schlafrdume sowie Bad

2) FI. Nr. 684/90, Garage
PKW-Garage (Fertigteil-Reihenmittelgarage) mit Ein-
stellmoglichkeit fur ein Kraftfahrzeug

Kellergeschoss :~244m
Erdgeschoss 1~2,67m
Obergeschoss 1~2,64m

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

Kellergeschoss :~2,10m
Erdgeschoss :~240m
Obergeschoss 1~240m

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

Keine sinnvollen Erweiterungsmaoglichkeiten erkenn-
bar, GRZ u. GFZ praktisch bestmdglich ausgenutzt

Die statischen Berechnungen u. Nachweise wurden
nicht eingesehen bzw. waren keine derartigen Unter-
lagen verflgbar

Die Wertermittlung geht davon aus, dass samtliche
Geschossdecken gemal ihres jeweiligen Nutzungs-
zweckes bemessen sind und dementsprechend aus-
reichende Tragfahigkeit ( fur Wohnzwecke ) aufweis-
en

Die Berechnung der Flachen u. Massen wurde an-
hand der vorliegenden amtlichen Unterlagen ( Einga-
beplane aus dem Besitz der Marktgemeinde Hoch-
berg bzw. mit Hilfe des BayernAtlas der bayerischen
Vermessungsverwaltung durchgefiihrt ( Garage auf
Flurstick 684/90 )

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

Seite 23 von 72



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

- Wohnfldche ( WFL )

1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus
2) FI. Nr. 684/90, Garage

- Nutzfléche ( NFL )

1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus
2) FI. Nr. 684/90, Garage

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus
2) FI. Nr. 684/90, Garage

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus
2) Fl. Nr. 684/90, Garage

- Funktions- u. Nutzungs-

kennzahlen
1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus

2) Fl. Nr. 684/90, Garage

5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 03/2024
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Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:

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

Bei diesen Flachen handelt es sich um Flachen, die
nicht zu den Wohnflachen im Sinne der Wohnflach-
enverordnung 2004 ( WoFIV 2004 ) zahlen

NFL demnach:

rd. 57 m? ( Kellergeschoss )
rd. 13 m?

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

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

BGF demnach:

rd. 203 m?
rd. 14 m?

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

Der Brutto-Rauminhalt wird von den &auf3eren Be-
grenzungsflachen der konstruktiven Bauwerkssohle,
der Aulienwande u. der Dacher einschliel3lich Dach-
gauben u. Dachoberlichtern umschlossen

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005

BRI demnach:

rd. 534 m?

rd. 35m?

BGF/BRI: 203m? :534m®* = 0,38 (normal)
WFL/BRI: 109m? : 534m® = 0,20 (normal)
WFL/BGF: 109m? : 203m? = 0,54 (gut)
BGF/BRI: 14 m? 35m* = 0,40 (normal)
NFL/BRI : 13 m? 35m* = 0,37 (normal)
NFL/BGF: 13 m? 14 m? = 0,93 (gut)

Die Bauweise der Bewertungsobjekte ist geman § 22
BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen
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Die Gebaude sind zwar ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet, allerdings weisen die zusammen-
hangenden Gebaudefronten eine Gesamtlange von
weniger als 50 m auf

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus Ca. 1972
2) Fl. Nr. 684/90, Garage Ca. 1972
- Sanierung/Moderni-
sierung
1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus - Erneuerung der Fenster im Erd- und Obergeschoss
ca. 2000
- Erneuerung der Heizzentrale geschatzt ebenfalls um
2000

- Modernisierung des WC’'s und des Bades im Erd-
und Obergeschoss geschatzt Mitte bis Ende der
1990er Jahre

- Teilweise Modernisierung des Innenausbaus ( Bo-
den-, Wand- u. Deckenbelage, Innentiren usw.)
geschatzt Mitte bis Ende der 1990er Jahre

- Eventuell zwischenzeitlich Erneuerung der Dachhaut
(genauer Zeitpunkt nicht bekannt)

2) FI. Nr. 684/90, Garage -—--

5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bilden die durchgefiihrten Ortsbesichtigungen vom
11.09.2024 u. 18.09.2024 sowie die Angaben wahrend der Begehung

Da die Gebaude lediglich in dem Male beschrieben werden, 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 mdglich bzw. be-
ruhen diese ebenfalls auf Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiuihrung im ent-
sprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen, sowie die statische Tragfahigkeit von
einzelnen Bauteilen wurde nicht Uberprift. Die ordnungsgemafie Ausflihrung u. Funk-
tionsfahigkeit wird jedoch unterstellt

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschdden wurden ( soweit offensichtlich und
ohne Bauteiler6ffnung erkennbar ) aufgenommen u. kénnen auf den Verkehrswert nur
pauschale Berlcksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Fl. Nr. 684/31, Wohnhaus

- Fundamente/Griindung Beton-/Stahlbeton Einzel- u. Streifenfundamente
bzw. Stahlbeton-Kellersohlplatte

Verkehrswertgutachten W 03/2024
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- AuBBenwédnde

- Innenwénde

- Decken

Konstruktion

Aufbau

Untersichten

- Dach

Konstruktion

Warmedammung

Eindeckung

Rinnen u. Fallrohre

- Treppen
KG - EG

EG-0G

- Wandbehandlung
aulden

innen

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich
Schwerbeton-Mauerwerk bzw. Stahlbeton-Massiv-
wande, sonstige Umfassungswande vermutlich
HLZ-Mauerwerk bzw. porosiertes HLZ-Mauer-
werk

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich KSL-
Mauerwerk, Geschosszwischenwande vermutlich
HLZ-Mauerwerk bzw. Gipskarton-Metallstdnderwan-
de

Uber Keller-, Erd- u. Obergeschoss schlaff bewehrte
Stahlbeton-Massivdecken ( soweit erkennbar Fili-
grandecken mit Uberbeton bzw. Fertigteildecken )
Nicht feststellbar, vermutlich schwimmender Ze-
mentestrich

Kellergeschoss gartenseitig sichtbare Schalungs-
struktur mit hellem Farbanstrich, ansonsten Putz-
flachen mit Raufaserauflage und hellem Farban-
strich

Nicht feststellbar, soweit erkennbar schlaff bewehrte
Stahlbeton-Massivdecke (= Flachdach) mit bitumi-
ndser Abdichtung

Nicht feststellbar, eventuell Polyurethan-, Foam-
bzw. Schumglasplatten o0.a.

Nicht feststellbar, vermutlich Bitumen-Schwei3bahn
mit Flusskiesauflage ( sog. Kies-Pressdach ), Dach-
rand/Attikaverkleidung Aluminiumblech

Nicht feststellbar, vermutlich Guss- oder Kunstoff-
Rohre (innenliegende Entwasserung)

Stahlbeton-Massivtreppe mit Teppichauflage und
Leichtmetall-Handlauf (leicht unglnstiges Steig-
ungsverhaltnis)

Stahlbeton-Massivtreppe mit Feinsteinzeug-Fliesen-
belag und Leichtmetall-Bristung (leicht ungunstig-
es Steigungsverhaltnis)

Untergeschoss glatte Putzflachen, Erdgeschoss z.T.
glatte Putzflachen, z.T. grobkdrniger Kellenwurf-
Putz, ab Obergeschoss Kunstschiefer- bzw. Faser-
Zementplatten-Verkleidung ( vermutlich asbest-
haltig )

Gartenseitiger Kellerraum einfache Putzflachen mit
hellem Farbanstrich, ansonsten Raufasertapeten
mit hellem Farbanstrich, Nassrdume teilweise ge-
fliest

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg Seite 26 von 72



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

Mieten u. Pachten

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen

Innentiren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale
Warmwasserbereitung

Brennstoffbevorratung
Heizkorper

Sekundarheizung

- Installation
Frischwasser

Heizleitungen

Abwasser

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Untergeschoss lackierte Holz-Verbundfenster, Erd-
u. Obergeschoss Kunststoff-Isolierglasfenster mit
Einhebel-Dreh-/Kippbeschlagen ( z.T. bodentief,
z.T. mit Kunststoff-Bristungsfillung ), Oberge-
schoss zudem einige Acrylglas-Lichtkuppeln

Unter- u. Erdgeschoss mechanische Kunststoff-
Rollldden, Obergeschoss ohne aulienliegenden
Sonnenschutz

Eingang Erd- u. Untergeschoss Leichtmetalltiren
mit Isolierglasfiillung

Erd- und Obergeschoss hell furnierte bzw. lami-
nierte Holzturblatter mit Futter und Verkleidung (z.T.
mit Lichtausschnitten bzw. Glasfullung), Kellerge-
schoss furnierte Sperrholztiren in lackierten Stahl-
zargen

Kellergeschoss z.T. Estrich bzw. Betonboden (z.T.
mit loser Teppichauflage), z.T. PVC (Rollenware),
Erdgeschoss Feinsteinzeug-Fliesenbelag, Wohn-
zimmer Stabparkett im Woirfelverband, Oberge-
schoss Teppichware, Nassraume keramische Flies-
enbelage

Gas-Thermenheizung ( System ,Buderus Loga-
max“, Nennwarmeleistung und Baujahr nicht fest-
stellbar)

Soweit beurteilbar zentral Gber Heizzentrale ( Gas-
Durchlauferhitzung)

Entfallt

Lackierte Stahlblech-Gliederheizkérper mit Ther-
mostatventilen

Soweit erkennbar groBtenteils verzinkte Stahlleit-
ungen ( Zustand -soweit erkenn- bzw. beurteilbar-
altersgemaf normal ), z.T. gel6tete Kupferleitungen
bzw. Kupferleitungen mit Schraubfittingen ( Zustand
-soweit erkenn- bzw. beurteilbar- altersgemaf nor-
mal ), z.T. Mehrschicht-Verbundrohr mit Pressfitting-
en ( Zustand -soweit erkenn- bzw. beurteilbar-
altersgemaf normal )

Soweit erkennbar Schwarzstahlleitungen ( Zustand
soweit erkenn- bzw. beurteilbar- altersgemaf nor-
mal )

Soweit erkennbar Hochtemperaturrohre ( Zustand
soweit erkenn- bzw. beurteilbar-  altersgemal
normal )
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- Sanitar
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

- Elektro

- Warmeschutz

- Schallschutz

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Dusche/Bad ( 1 x WC, 1 x Handwaschbecken, 1 x
Dusche ) turhoch gefliest, Kochnische ( Spllenan-
schluss ), Keller ( Waschmaschinen- und Trockner-
anschluss sowie 1 x Ausguss )

WC ( 1 x WC, 1 x Handwaschbecken ) halbhoch
gefliest, Kiche ( Spulen- und Spulmaschinenan-
schluss)

Bad (1 x WC, 1 x Waschtisch, 1 x Wanne ) raum-
hoch gefliest

Einfache, jedoch funktionsfahige E-Installation, den
einschlagigen EVU- u. VDE-Richtlinien der damals
gultigen Fassung entsprechend

Gesamte Installation ( mit Ausnahme des Kellerge-
schosses ) unter Putz mit Schutzkontakten und
Fehlerstromabsicherung

Strom- u. Lichtauslésse in rel. geringer, jedoch
ausreichender Anzahl vorhanden

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 1. Anderung von 1974 bzw. der 2.
Warmeschutzverordnung von 1984 sowie der 4.
Heizungsanlagenverordnung von 1994 entsprech-
end

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar

Insgesamt lediglich einfacher bzw. eher unzeitge-
mafer Warmedammstandard ( Fenster nicht voll-
standig isolierverglast, Aulenwande ohne zusatz-
lichen Warmeschutz, Kellerdecke ungedammt,
Dach vermutlich eher unzureichend gedammt,
Heizung ohne Brennwerttechnik usw. )

Energieausweis lag nicht vor, d.h. Energieeffizienz-
klasse usw. nicht bekannt ( da die Zwangsver-
steigerung jedoch nicht unter die in § 16 der EnEV
genannten Ausstellungsanlasse Verkauf, Vermiet-
ung, 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 Wohnge-
baude nach Baujahr 1965- bereits seit 01.07.2008
verstrichen )

Keine besonderen SchallschutzmalRnahmen er-
kennbar (vermutlich jedoch Trittschallddmmung un-
ter Estrich vorhanden )

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

- Besondere Bauteile
Aulerer Kellerabgang

Gelenkarmmarkise

- Belichtung u. Beliiftung

- Architektonische
Baugestaltung

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen
Freitreppen

Einfriedungen

Bepflanzung/Griinanlage

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

6.0 Bautechnische Bewertung

6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

Keine besonderen Brandschutzmalnahmen er-
kennbar, vermutlich jedoch mindestens DIN 4102
( Brandschutz im Hochbau ) der damals gultigen
Fassung entsprechend

Die seit 01.01.2008 erforderlichen Rauch- bzw.
Brandmelder sind grof3teils nicht installiert (lediglich
Halterungen vorhanden )

Sowohl wegseitig als auch gartenseitig Beton-
Treppe mit Leichtmetall-Bristung bzw. Handlauf
Mechanische Textil-Gelenkarmmarkise Uber Terras-
se Edgeschoss ( ca. 5 m Breite, Ausfall nicht fest-
stellbar)

Durchschnittliche  Verhaltnisse, Belichtungsricht-
ungen Nordwesten und Sudosten, Nordost- und
Siudwestseite nicht belichtet (Reihenmittelhaus)

Samtliche Sanitarraume innenliegend, d.h. nicht na-
tarlich belichtet und lediglich mechanisch be- und
entliftet

Durchschnittlicher Baukorper ohne Besonderheiten,
typische gestalterische Merkmale der 1970er Jahre

Hauszugang (sowohl zum Erd- als auch zum
Untergeschoss ) graues Beton-Verbundsteinpflast-
er, rickwartige Terrasse Kunststein-Plattenbelag
Freitreppe vor Hauseingang Beton-Holmtreppe mit
beidseitiger Lichtmetall-Brustung

Im Terrassenbereich lackierter bzw. lasierter Holz-
Sichtschutz, ansonsten Maschendraht- und Hecken-
einfriedung

Vorgarten einige Zier- u. Bluhpflanzen, rickwartiger
Grundstiicksbereich Rasenflachen, Hecken und
Busche sowie verschiedene Ziergeholze (rel. ein-
fache Anlage)

2) FI. Nr. 684/90, Garage

Stahlbeton-Fertigteilgarage mit Flachdach und
mechanischem Stahlblech-Schwingtor auf Stahlbe-
ton-Streifenfundamenten ( System ,Kesting“ bzw.
~-Rupp Betonwerk® )

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich
nur den Begriff des Baumangels
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- Vorhandene Bauméngel
und Bauschédden
1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus

2) FI. Nr. 684/90, Garage

- Pflanzlicher Schadlings-
befall
1) FI. Nr. 684/32, Wohnhaus
2) FI. Nr. 684/90, Garage

- Tierischer Schadlings-
befall
1) FI. Nr. 684/32, Wohnhaus
2) FI. Nr. 684/90, Garage

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) FI. Nr. 684/32, Wohnhaus

2) FI. Nr. 684/90, Garage

Verkehrswertgutachten W 03/2024

Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg

Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels ( Mangelfolgeschaden ) bzw. als Scha-
den durch dullere Einwirkung ( z.B. witterungsbe-
dingt oder durch unterlassene oder nicht durchge-
fuhrte, ordnungsgemalie Instandhaltung ) bezeich-
net werden

Schimmel und Stockflecken an der Unterseite der
Decke Uber dem Kellergeschoss sowie an der gart-
enseitigen Aullenwand (vermutlich Kondensat)

Z.T. Putzmangel an der Fassade (insbesondere
wegseitig auf Hohe Erdgeschoss )
Kunstschiefer-Fassadenplatten vermutlich asbest-
haltig

Steigungsverhaltnis der Geschosstreppen leicht
ungunstig

Stellenweise leichte Tapezier- und Anstrichmangel
innen

Innentiren teilw. leicht beschadigt
WC-Driickerplatte Bad Obergeschoss fehlt
Garagentor mit Anfahrschaden

Garagentor stark rostig

Erheblich Anstrichmangel an Betonteilen

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwédmme 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

wie vor

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven, Hausbock, Holzwes-
pen 0.8. ) hat sich beim Ortstermin nicht ergeben
wie vor

Kunstschiefverkleidung der Obergeschoss-Fassa-
denverkleidung vermutlich asbesthaltig ( Gesund-
heitsgefahr durch lungengangige Asbestfasern im
ruhenden Zustand jedoch nicht zu befurchten bzw.
Gesundheitsgefahr erst bei Arbeiten am Material zu
erwarten ), ansonsten haben sich beim Ortstermin
keine weiteren Verdachtsmomente auf gesundheits-
schadliche oder gesundheitsgefahrdende Bau-
materialien ( z.B. Blei, Formaldehyd usw. ) ergeben
Keine Verdachtsmomente
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- Bauunterhalt

1) FI. Nr. 684/32, Wohnhaus Von beschriebenen Mangeln- u. Schaden abgese-
hen, weitestgehend altersgemafler Normalzustand,
letzte groRere Sanierungs- u. Modernisierungs-
maflnahmen vermutlich mit Schwerpunkt Ende der
1990er, Anfang der 2000er Jahre ausgefihrt

2) FI. Nr. 684/90, Garage Wenig gepflegter Baukorper, wirtschaftlich weitest-
gehend verbraucht

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

1) Fl. Nr. 684/32, Wohnhaus

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, zweigeschossiges
Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Flachdach, am nérdlichen Ortsrand von Héchberg

Das vermutlich ca. 1972 errichtete Gebaude wurde zuletzt vermutlich Ende der 1990er
bzw. Anfang der 2000er Jahre rel. einfach bzw. teilw. modernisiert ( z.B. grofteils
Erneuerung der Fenster, Erneuerung der Heizzentrale, einfache Modernisierung der
Nassraume im Erd- u. Obergeschoss usw. )

Insgesamt angenehme bzw. bevorzugte Wohnlage, innerhalb von beliebter Stadtrand-
gemeinde der Stadt Wirzburg mit unmittelbarer Nahe zur Stadtgrenze von Wirzburg
bzw. insbesondere dem Wirzburger Stadtteil Zellerau

Neben der Nahe zur Stadt Wirzburg ( Entfernung zur Stadtmitte von Wirzburg zwisch-
en sechs und sieben Kilometern ) ist weiterer Standortvorteil dieser Immobilie die gute
Verkehrsanbindung an die BAB 3, BAB 81 sowie die hervorragenden infrastrukturellen
Einrichtungen der Marktgemeinde Hochberg

Immobilie derzeit vermietet
2) Fl. Nr. 684/90, Garage

Hierbei handelt es sich um ein Grundstlck, das mit einer PKW-Fertigteilgarage ( nicht
unterkellert, eingeschossig Flachdach ) vollstandig Uberbaut ist. Diese Garage wurde
bisher in Verbindung mit dem vor beschriebene Wohnhaus auf Flurstiick 684/32 genutzt
( Laufstrecke Wohnhaus — Garage gut 80 Meter )

Garage nur Uber gemeinschaftlich genutztes Grundstick FI. Nr. 684/82 erreichbar ( 1/18
Miteigentumsanteil daran ebenfalls Gegenstand der Wertermittlung ), d.h. Einzelaus-
gebot der Flurstlicke 684/90 und des 1/18 Miteigentumsanteils an Flurstlick 684/82 nicht
sinnvoll. Ebenso Versteigerung des Flurstickes 684/32 (Wohnhaus) ohne das Flurstick
684/90 ( Garage ) nicht sinnvoll, da ggf. dem Flurstiick 684/32 der erforderliche KFZ-
Abstellplatz im Sinne des Art 47 BayBO sowie der Stellplatzsatzung der Marktgemeinde
Hochberg fehlt

Garage in Verbindung mit dem Wohnhaus auf Flurstiick 684/32 vermietet
3) FI. Nr. 684/82, Garagenhof

Hierbei handelt es sich um einen naher nicht definierten 1/18 Miteigentumsanteil an dem
befestigten Garagenhof ( Befestigung Bitumen-Schwarzdecke ), der die Zufahrt zum vor
beschrieben Flurstiick 684/90 (Garage) sichert bzw. ermdglicht. Wie bereist beschrie-
ben, Einzelausgebot der Flursticke 684/82 und 684/90 nicht sinnvoll, da Zufahrt zur
Garage nur Uber das Bewertungsflurstiick 684/82 mdglich, d.h. Marktgangigkeit nur in
Verbindung mit Flurstiick 684/90 vorstellbar, d.h. insgesamt als wirtschaftliche Einheit
anzusehen
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4) Fl. Nr. 684/34, Tonnenstellplatz

Hierbei handelt es sich um einen naher nicht definierten 1/5 Miteigentumsanteil an dem
Flurstiick 684/34 ( Milltonnenstellplatz, bebaut mit insgesamt drei Waschbeton-Doppel-
Millboxen flr 120-Liter Tonnen ). Auch hier Einzelausgebot ohne das Flurstiick 684/31
(Wohnhaus) nicht sinnvoll

7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewohnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall. Entscheidend ist die objektive
Nutzbarkeit von Grundstiick u. der aufstehenden Gebaulichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-
mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundséatzlich 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 diesem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

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

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )

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

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

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 ImnmoWertV )

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

Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen 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 Grundstiucken 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 )
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Dieses Verfahren findet Uberwiegend bei der Wertermittlung von Ein- u. Zweifamilien-
wohnhausern 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 den zu bewertenden Objekten handelt es sich um ein Einfamilien-Reihenmittelhaus
(Flurstiick 684/31), eine PKW-Fertigteilgarage (Flurstick 684/90), um den zugehorigen
1/18 Anteil am Garagenhof (Flurstlick 684/82) und einen 1/5 Anteil an einem Mulltonnen-
Stellplatz ( Flurstlick 684/34 )

Die Anwesen sind nicht primar fir Vermietungszwecke konzipiert, vielmehr erscheint im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr ein Handel unter dem Gesichtspunkt von Substanz-
werten wahrscheinlich, da es sich um kein typisches Miet- bzw. Renditeobjekt handelt

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden, dass fir einen potentiellen Kaufer/
Interessenten der ,Immobilien-Eigennutz” im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien
steht, d.h. die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 be-
schriebenen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stitzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

Grundséatzlich ist es falsch, davon auszugehen, dass das Ergebnis von Sach- bzw. Er-
tragswert automatisch zum Verkehrswert fuhrt. Die Angebots- u. Nachfragesituation, bzw.
die Verhaltnisse auf dem o&rtlichen Grundstiicksmarkt sind zu ergrinden u. durch ent-
sprechende Zu- u. 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 ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®. Da keine ausreich-
enden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar vergleichbare Grundsticke
vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte zurtickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den ortlichen Verhaltnissen unter Beruck-
sichtigung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. MaR der baulichen
Nutzung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstlicksgestalt hinreich-
end bestimmt sind
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7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Wurzburg ( Stand 01.01.2024 ) nennt fir die Gemarkung Héchberg bzw. die
Bodenrichtwertzone 19 ( Bodenrichtwertnummer 510 ) einen erschlieungsbeitrags- und
Kostenerstattungsbetragsfreien Bodenrichtwert von 570.- € je Quadratmeter Grund-
stucksflache fur baureifes Land im allgemeinen Wohngebiet

Bei dem genannten Bodenrichtwert handelt es sich um einen durchschnittlichen Ver-
kaufspreis, wobei die Anzahl der zu verzeichnenden Verkaufsfalle in den vergangenen
Jahren -derartiger oder ahnlicher Grundstiicke- eher gering war

Ebenso sind die Richtwerte nicht nach GrundsticksgrofRe, GFZ, GRZ u. BMZ bereinigt.
Dennoch sind andere Quellen ( fur unmittelbar vergleichbare Objekte/Grundstiicke ) nicht
verfugbar, d.h. eine Orientierung an dem o.g. Richtwert erscheint erforderlich bzw. sinnvoll

Die Grundsticksausnutzung ist in Bezug auf die mdgliche Geschossflachenzahl ge-
bietstypisch, d.h. diese Nutzung ist im genannten Richtwert bereits bertcksichtigt bzw.
bedarf es keiner weiteren Anpassung

Der Wert der bestehenden Erschliefung sowie die Beitrage nach dem KAG sind in
diesem Richtwert ausdrucklich enthalten

Eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist nicht moglich bzw.
erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erhebungen
im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchgefiihrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Wirzburg ( flr die Gemarkung Héchbeg/Bodenrichtwertzone 19/Bo-
denrichtwertnummer 510) mit 570.- €/ m? ohne Zu- oder Abschlage anwendbar

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

Bodenwert: 1) Fl. Nr. 684/31 ( zum 18.09.2024 ):

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 570,00 €/m? ( ebf.*)
X X

Grundstlcksgrofie It. Grundbuch : 171,00 m?

Bodenwert ( ebf. ) : 97 470,00 €

Bodenwert: 2) Fl. Nr. 684/90 ( zum 18.09.2024 ):

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 570,00 €/m? ( ebf.*)
X X

Grundstlcksgrofie It. Grundbuch : 14,00 m?2

Bodenwert ( ebf. ) : 7980,00 €
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Bodenwert: 3) Fl. Nr. 684/82 ( zum 18.09.2024 ):

Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 570,00 €/m? ( ebf.*)
Grundsﬁjcksgrbﬂ,e It. Grundbuch : 1)5(8,00 m?
Bodenw_ert (ebf.) ;90 080,00 €
Zeitwert+Bodenbefestigung (158 m*x 25.-) 3 9+50,00 €
Rechm;rischer Sachwert ;94 0_1 0,00 €
Daraus 1/18 Miteigentumsanteil : 5223,00 €/rd. 5.000,00 €
Bodenwert: 4) Fl. Nr. 684/34 ( zum 18.09.2024 ):
Bodenwert It. zonaler Bodenrichtwertkarte : 570,00 €/m? ( ebf.* )
Grundsﬁ]cksgrbf&e It. Grundbuch : X3,00 m?
Bodenw_ert (ebf.) o 7;0,00 €
Zeitwert+der Mullboxen ( 3 x 200.-) : 680,00 €
Rechne_rischer Sachwert 2 31_ 0,00 €
Daraus 1/5 Miteigentumsanteil : 462,00 €/rd. 500,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert 1) FI. Nr. 684/31 ( zum 18.09.2024 ): 97 470.- ( ebf.*)
Bodenwert 2) FI. Nr. 684/90 ( zum 18.09.2024 ): 7 980.- ( ebf.*)
Sachwert des 1/18 Anteils 3) FI. Nr. 684/82 ( zum 18.09.2024 ): 5 000.- ( ebf.*)
Sachwert des 1/5 Anteils 4) Fl. Nr. 684/34 ( zum 18.09.2024 ): 500.- ( ebf.*)
*)ebf  :erschlieBungsbeitragsfrei

ebp  :erschlieRungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert

7.3.1 Vorbemerkungen

Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie
Gebaude, Aulienanlagen, 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
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7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche ( in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebiéude BGF (m?) sh. Seite
1) 684/31 - Wohnhaus 203 m? 24 u. 53
2) 684/90 - PKW-Garage 14 m? 24 u. 53

7.3.3 Gebédudetyp der Normalherstellungskosten geméaR § 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. Gebéude Gebéudetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m*

1) 684/31 |- Wohnhaus 2.13 ( Mittelhaus) mittel 661.-

2) 684/90 |- PKW-Garage 28.1-29 (Anhang)  |-—-—-——-- 230.-

7.3.4 Baunebenkosten geméaRB § 22 ImmoWertV Abs. 2
Grundsatzlich sind die Baunebenkosten dem entsprechenden Typenblatt der NHK zu ent-
nehmen

Die Baunebenkosten werden gemafl Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1.807, Abb. 3 mit
durchschnittlich 8 — 22 % der Bauwerkskosten veranschlagt

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten flir angemessen

FI. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
1) 684/31 |- Wohnhaus 14 % 14 %
2)684/90 |- PKW-Garage 10-12 % 1%
7.3.5 Korrekturfaktoren

Die NHK 2000 sieht Korrekturen fur die einzelnen EinflussgréRen in Form von Korrektur-
faktoren vor. Diese werden in Abhangigkeit des Bundeslandes, der Ortsgrof3e 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 GemeindegréfRe ( ~ 9.600 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( gut) 0,90-1,10 gewahlt 1,10
Gesamtkorrekturfaktor 1,06
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7.3.6 Baupreisindizes gemaB § 22 InmoWertV Abs. 3

Die Berechnungsgrundlagen u. die damit verbunden Quadratmeterpreise beziehen sich
auf das Basisjahr 2000, d.h. die Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag ( September
2024 ) 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 Mai 2024 ) ist dort mit 212,60 ( 2000 = 100 % ) be-
ziffert. Das bedeutet demnach, dass sich die Baupreise seit 2000 um 112,60 % nach oben
entwickelt haben

Der anzuwendende Faktor entspricht demnach 212,60 : 100 = 2,126

Gewadhlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,126

7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer geméaR § 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 1759, Abb. 5 bzw. gemafll WertR 06, 10. Auflage 2010,
Seiten 34 - 36, Abb. 14 kann die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert

werden:
- Wohnhaus ( Massiv-Reihenhaus ) : 60 Jahre — 80 Jahre ( gewahlt 80 Jahre )*
- PKW-Garage ( Massiv-Fertigteil ) : 50 Jahre — 70 Jahre ( gewanhlt 60 Jahre )

*) wegen bereits ausgefiihrter Modernisierungen

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 ( Massiv-Reihenhaus ) : 80 Jahre — 52 Jahre* = RND: 28 Jahre

- PKW-Garage ( Massiv-Fertigteil ) : 60 Jahre — 52 Jahre* = RND: 8 Jahre

*) Ursprungsbaujahr mit 1972 angenommen

Gewahlte wirtschaftliche RND: - Wohnhaus 28 Jahre ( bei GND 80 Jahre )
Gewahlte wirtschaftliche RND: - PKW-Garage 8 Jahre ( bei GND 60 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméaf § 23 ImmoWertV

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

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

Bei der Auswahl des geeigneten Verfahrens ist zu beachten, dass ,Ross" mit seiner Kurve
einen ballistischen Vorgang beschreibt ( Flugbahn eines Haubitzengeschosses ). Die An-
wendung dieses Verfahrens ist in Fachkreisen umstritten u. wird in der einschlagigen
Fachliteratur des Ofteren auch als ,Rosskur* bezeichnet
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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 fir 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
1) 684/31 - Wohnhaus 52 |- 80 | -mmmmmme- 65,00 %
2) 684/90 - PKW-Garage 52 |- 60 | -mmmmme- 86,67 %

7.3.9 Bauméngel u. Bauschaden geméR § 6 Abs. 5 InmoWertV

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

Um also eine doppelte Bertcksichtigung zu verhindern ( ,neu fur alt* ) sind die Baumangel
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 fur Abbruchkosten o0.a., die eine absolute Grof3e darstellen,
d.h. derartige Kosten sind in voller Hohe in Abzug zu bringen ( falls vorhanden )

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle sind die vorhandenen Mangel- u. Schaden durch die an-
gewendeten Berechnungsparameter ausreichend berucksichtigt ( insbesondere durch die
gewahlte wirtschaftliche Rest- bzw. Gesamtnutzungsdauer, dem rel. hohen Abschrei-
bungsdivisor usw. ), d.h. ein gesonderter Ansatz ist nicht erforderlich bzw. sachgerecht

7.3.10 AuBBenanlagen

Soweit die AuRenanlagen nicht bereits vom Bodenwert mit erfasst sind, sind diese geson-
dert zu berucksichtigen. In der Praxis gangig ist eine pauschale Berucksichtigung durch
einen Vomhundertsatz der Herstellungskosten

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

Insbesondere, da die AuRenanlagen anderen Wertminderungen wegen Alters unterliegen
als die sonstigen baulichen Anlagen bzw. die wenigen vorhandenen Aufenanlagen in
keinem erkennbaren Verhaltnis zum Gebaude-Sachwert stehen, halte ich eine Berick-
sichtigung nach Erfahrungssatzen -als Zeitwert zum Stichtag- fur praktikabel u. angemes-
sen

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Fl. Nr. Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
1) 684/31 - 2 x Kellerabgang 3 000.-
- Gelenkarmmarkise 500.-
Zeitwert zusammen 3 500.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

Im vorliegenden Bewertungsfall sind derartige Anlagen jedoch nicht vorhanden bzw. nicht
zu berucksichtigen

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, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fir die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschliel3lich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto” ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fir die alle Preise Bruttopreise ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ) sind und fur die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schllsselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschaftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann. Die MwSt. ist fur ihn also kostenneutral. Das Wertni-
veau 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 hoéheren Grundstickssachwert als bei
Nichtberlcksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,ub-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er lasst 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 einschlieRlich MwSt. lediglich hdher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert
7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Fl. Nr. 684/31, Wohnhaus

Brutto-Grundflache (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 36) m? 203 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 36) € 661.-

Normalherstellungskosten des

Gebaudes vor Korrektur € 134 183.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 36 ) 1,06

Normalherstellungskosten des

Gebédudes nach Korrektur € 142 234.-
+

Baunebenkosten

(14 % aus 142 234.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 36) € 19 913.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 162 147 .-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 37 ) 2,126

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 344 725.-

Wertminderung wegen baulicher
Maéngel u. Schédden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 38 ) €

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schaden € 344 725.-
Wertminderung wegen Alters
(65,00 % aus 344 725.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 38) € 224 071.-
Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 120 654.-

Das entspricht einem Wert je m* BRI von: 120 654.- : 534 m? = 226.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwéasserungseinrichtungen € 1 500.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 2 500.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 1 500.- entspricht rd. 6,22 % des
- Stutzwande/Einfassungen € 500.- Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 1 500.-
- Sonstiges € -
zusammen ¢—> € 7 500.-
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Wert des Zubehérs
( Zeitwert zum Stichtag )

Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile
( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 39 Pkt. 7.3.11

Wert der sonstigen Anlagen

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Seite 35 Pkt. 7.2.4)

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- Wohnhaus ( sh. Seite 40 Pkt. 7.4.1)

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 40 )

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben )

Wert des Zubehérs ( sh. oben )
Wert der baulichen Anlage zusammen

Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes zum Stichtag

1) FI. Nr. 684/31 €

97 470.-

€ 120 654.-

€ 7 500.-

131 654.-

229 124.-

Sachwert g eru nd e t zum Stichtag

229 000.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Fl. Nr. 684/90, Garage

Brutto-Grundfldache (in m?) ( sh. Pkt. 7.3.2, Seite 36) m? 14 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis ( sh. Pkt. 7.3.3, Seite 36) € 230.-

Normalherstellungskosten des

Gebaudes vor Korrektur € 3220.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 36 ) 1,06

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 3413.-
+

Baunebenkosten

(11 % aus 3 413.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 36) € 375.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 3788.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 37 ) 2,126

Berichtigte Normalherstellungs-

kosten zum Stichtag € 8 053.-
Wertminderung wegen baulicher

Maéngel u. Schédden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 38) € = —mmememmmeeeee

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schaden € 8 053.-

Wertminderung wegen Alters
( 86,67 % aus 8 053.-) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 38) € 6 980.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 1073.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 1 073.-: 35 m® = 31.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt

- Entwasserungseinrichtungen

- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. )
- Bodenbefestigungen/Terrassen

- Stutzwande/Einfassungen

- Einfriedungen/Freitreppen

- Sonstiges

zusammen ¢—> € 150.-

--------- entspricht rd. 13,98 % des
--------- Gebédude-Sachwertes

an ay ah dh dh
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Wert des Zubehérs
( Zeitwert zum Stichtag ) € o

Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile
( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 39 Pkt. 7.3.11 €

Wert der sonstigen Anlagen

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Seite 35 Pkt. 7.2.4 ) 2) FI. Nr. 684/90 € 7 980.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert
- Wohnhaus ( sh. Seite 42 Pkt. 7.4.2) € 1073.-

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 42 ) € 150.-

Wert der besonders zu veranschlagenden
Bauteile ( sh. oben ) S ——

Wert des Zubehérs ( sh. oben ) €

Wert der baulichen Anlage zusammen L’ € 1223.-

Rechnerischer Sachwert des bebauten
Grundstiickes zum Stichtag € 9 203.-

Sachwertgerundetzum Stichtag € 9 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

Dies ist darin begrundet, dass der Bodenwert ohnehin nur in diskontierter Hohe in den
Ertragswert eingeht, d.h. bei einer rechnerischen Restnutzungsdauer von mehr als 50
Jahren sind Fehler in der Bodenwertermittlung praktisch unerheblich bzw. bei einer 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 ) be-
trachtet werden. Ergebnis Bodenwert sh. Seite 35 Pkt. 7.2.4

Bodenwert 1) Fl. Nr. 684/31 ( zum 18.09.2024 ) 97 470.- € (ebf. )
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Bodenwert 2) FI. Nr. 684/90 ( zum 18.09.2024 ) 7 980.- € (ebf.)

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Flédchen

Grundlage fur die Ermittlung der vermietbaren Flachen ( Flurstiick 684/31 ) ist die in der
Anlage durchgefuhrte Berechnung der Wohnflache in Anlehnung an die Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) 2004

Ebenso stellt das Garagengebaude ( Fl. Nr. 684/90 ) eine vermietbare Flachen dar, das
jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache, sondern -wie im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr Ublich- zum Stickpreis gewertet wird

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 ( ordnungsgemafe Bewirtschaftung u. zuldssige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstick ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu beriicksichtigen

Das gesamte Anwesen, bestehend aus den nicht vereinigten Flurstiicken 684/31
(Wohnhaus), 684/90 ( Garage ) sowie den Miteigentumsanteilen an den Flursticken
684/82 (Garagenhof) u. 684/34 (Mulltonnenstellplatz) ist seit dem 01.02.2019 zu einem
Mietzins von 1.000.- € je Monat (netto-kalt) vermietet

Alle umlagefahigen Betriebskosten tragt der Mieter selbst (soweit moglich, hat der Mieter
direkte Vertrage mit den Versorgungsunternehmen abzuschliel3en)

Zu Beginn des Mietverhaltnisses hat der Mieter eine Mietsicherheit in Hohe von 2.500.- €
an den Vermieter geleistet

Die Kosten fur Schénheitsreparaturen hat der Mieter auf seine Kosten zu tragen

Die Kosten fur kleinere Instandhaltungen innerhalb der Mietsache tragt der Mieter. Diese
kleinen Instandhaltungen umfassen nur das Beheben kleiner Schaden an Teilen innerhalb
der Mietsache, die beim Gebrauch dem haufigen Zugriff des Mieters ausgesetzt sind oder
sein konnen, wie z.B. Lichtschalter, Steckdosen, Fenster- u. Turverschliisse. Die Ver-
pflichtung zur Kostentragung des Mieters beschrankt sich auf Reparaturen mit einem
Gesamtaufwand von maximal 100.- € je Reparatur. Der entstehende jahrliche Aufwand ist
auf 6 % der Jahresnettokaltmiete beschrankt

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

Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich die Mietansatze der umliegenden Stadte u.
Gemeinden fur angemessen ( z.B. angelehnt an den qualifizierten Mietspiegel der Stadt
Wirzburg von 2023, da Mitpreisniveau in Hochberg dem Mietpreisniveau in Wirzburg
gleicht bzw. zumindest dem nahe gelegenen Stadtteil Zellerau entspricht )

Fir Reihenhauser mit 109 Quadratmetern Wohnflache bei einem Baujahr von 1972, ohne
seit 2010 durchgefuhrte (wesentliche) Modernisierungen innerhalb der Mietspiegel-Zone 1
bei einem mittleren Larmpegel (Uber 24 Stunden) von weniger als 35 Dezibel (Ver-
gleichsobjekt = Von-Mieg-Stralle 21 im Stadtteil Zellerau) wird dort eine Mietpreisspanne
von 6,40 bis 10,22 € je Quadratmeter Wohnflache genannt

Einfamilienhauser zur Miete bilden von jeher das kleinste Segment des gesamten Wohn-
raummarktes und sind insoweit bei Mietinteressenten auflerordentlich beliebt, d.h. ich
halte eine Orientierung innerhalb der oberen Mietpreisspanne flr angemessen ( Quadrat-
metermiete demnach rd. 9,50 €/je Quadratmeter Wohnflache)
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Fur den Garagenstellplatz sind pauschal 50.- € je Monat ortslblich ( u.a. wegen des rel.
hohen Parkdrucks in der Umgebung )

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

1) Fl. Nr. 684/31, Wohnhaus

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

Wohnung EG + OG 109 m? 9,50 1 035,50 12 426,00
Summe ( Rohertrag ) 1 035,50 12 426,00
Rohertrag gerundet 12 426,00

2) Fl. Nr. 684/90, Garage

Mieteinheit Wohn-/Nutzflache nachhaltig erzielbare Netto-Kaltmiete

m2
jem?(€) monatlich ( €) jahrlich (€)

PKW-Garage pauschal 50,00 600,00
Summe ( Rohertrag ) 50,00 600,00
Rohertrag gerundet 600,00

7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemaR § 19 Abs. 2 ImmoWertV

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

-Abschreibung

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung fallende Anteil der verbrauchsbe-
dingten Wertminderung der Gebaude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaflichen 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 gehodren 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
ordnungsgemaly zu beseitigen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von BaumafRnahm-
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
Rickstande 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 Rdumung
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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

Auswabhl der Verwaltungskosten:

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

Die Il. Berechnungsverordnung ( § 26 Abs. 2 u. 3 sowie § 41 Abs. 2 ) nennt einen Betrag
von héchstens 343,69 € je Wohnung u. Jahr sowie hdchsten 44,83 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens:

1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus  : ~ 2,77 %
2) FI. Nr. 684/90, Garage ~T147 %
Gewahlte Verwaltungskosten: - Wohnhaus 2 % des Rohertrages
Gewidhlte Verwaltungskosten: - Garage 4 % 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 Ortsgrofe u. der Bezugsfertigkeit von 9
% des Rohertrages

Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von hochstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr, fir Wohnungen, deren erste Bezugsfertigkeit am Ende
des Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zuruckliegt, abzuglich eines Betrages von 1,57 €
wenn der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 Il. BV. tragt

GemalR Abs. 5 darf fir Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 101,62 € ( inkl. der
Kosten fur Schonheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens:
1) FI. Nr. 684/31, Wohnhaus  : ~ 13,69 %

2) FI. Nr. 684/90, Garage :~16,94 %
Gewahlte Instandhaltungskosten: - Wohnhaus 11 % des Rohertrages
Gewidhlte Instandhaltungskosten: - Garage 13 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:

Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundsticken von 2 % des Jahresrohertrages. Diesen Pro-
zentsatz bestatigt auch der § 29, Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese Prozent-
satze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 249.- € ( Wohnhaus ) bzw. lediglich ca. 12.- € ( Garage ) jahrlich ange-
spart
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Bei einer durchschnittlichen Leerstandzeit von 3 Monaten bis zur Neuvermietung erge-
ben 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 - 6 Monaten bis zur Neuvermietung zur Folge haben,
sind diese Betrage auch bei einer guten Verzinsung bereits mehr als aufgebraucht

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

werden

Gewadhltes Mietausfallwagnis demnach: - Wohnhaus 3 % des Rohertrages
Gewahltes Mietausfallwagnis demnach: - Garage 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: - Wohnhaus (2% +11%+3%)=16 %
Gesamt-BWK demnach: - PKW-Garage (4% +13% +3%)=20%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes geméaR § 18 Abs. 1 ImnmoWertV

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

7.5.9 Bodenwertverzinsungsbetrag geméB § 14 Abs. 3 ImmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt, marktiblich verzinst wird. Der Liegenschaftszinssatz ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig be-
baute und genutzte Grundstlicke unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer der Ge-
baude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens zu ermitteln

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

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

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

Gemal Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 976, Rd.-Nr. 22 bzw. gemal
WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 30 Abb. 12 werden verschiedene Liegenschaftszins-
satze in Abhangigkeit von Grundstucksart u. der strukturellen Abhangigkeit genannt

Fir vergleichbare Immobilien ( Einfamilienwohnhausgrundstiicke ) auflerhalb des stark
landlich gepragten Bereiches, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,50 und 3,50 vorgeschla-
gen
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Im vorliegenden Bewertungsfalle halte ich eine Orientierung am unteren Wertniveau, ab-
zuglich 0,50 % fur angemessen ( u.a. wegen der generell hohen Nachfrage nach der-
artigen Immobilien)

Gewadhlter Liegenschaftszinssatz: - Wohnhaus 2,00 %

Gewdhlter Liegenschaftszinssatz: - Garage 2,00 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 37 Pkt. 7.3.7

Gewadhlte wirtschaftliche RND demnach: - Wohnhaus 28 Jahre

Gewdhlte wirtschaftliche RND demnach: - Garage 8 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 ungepruft Gbernommen

Vervielféltiger bei 28 J. RND u. 2,00 % LZ: - Wohnhaus 21,28

Vervielféltiger bei 8 J. RND u. 2,00 % LZ: - Garage 7,33

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéden

sh. Seite 38 Pkt. 7.3.9

Bauméngel u. Bauschdden demnach: - Wohnhaus 0.-

Baumaéngel u. Bauschaden demnach: - Garage 0.-
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7.6 Ertragswert

7.6.1 Ertragswertberechnung: 1) Fl. Nr. 684/31, Wohnhaus

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 45) € 12 426.-

Bewirtschaftungskosten

(16 % aus 12 426.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 47 ) € - 1 988.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 47 ) € = 10 438.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,00 % aus 97 470.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 48 ) € - 1 949.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 48) € = 8 489.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 48 ) X 21,28

Gebédudeertragswert € = 180 646.-

Mangel u. Schidden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 48) € -
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 35) € + 97 470.-

Rechnerischer Ertragswert € = 278 116.-

Ertragswert gerundet € 278 000.-

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

(278 000 .- : 109 m?) 2 550.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(278 000.- : 12 426.-) 22,37
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7.6.2 Ertragswertberechnung: 2) Fl. Nr. 684/90, Garage

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 45) € 600.-
Bewirt_schaftungskosten

(20 % aus 600.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 47 ) € - 120.-
Jahres_reinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 47 ) € = 480.-
Verzin-sung des Bodenwertes

(2,00 % aus 7 980.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 48 ) € - 160.-
Barwel_'t des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 48) € = 320.-
Renter)r(barwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 48) X 7,33
Gebéu;ieertragswert € = 2 346.-
Méinge-l u. Schaden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 48) € I et
Boden:vert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 35) € + 7 980.-
Rechn;rischer Ertragswert € = 10 326.-
Ertragswert gerundet € 10 000.-
Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

( 10 000.- : 600.-) 16,67

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 Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht
auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kdufer noch Verkéu-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive Ma3stébe preisbe-

stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert 1) Fl. Nr. 684/31 (sh. Seite 41) 1229 000.- €
Rechnerischer Sachwert 2) Fl. Nr. 684/90 (sh. Seite 43) 9 000.- €
Rechn. Sachwert des 1/18 Anteils 3) FI. Nr. 684/82 (sh. Seite 35) 5000.- €
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Rechn. Sachwert des 1/5 Anteils 4) FI. Nr. 684/34 ( sh. Seite 35) : 500.- €
Rechnerischer Ertragswert 1) Fl. Nr. 684/31 ( sh. Seite 49 ) : 278 000.- €
Rechnerischer Ertragswert 2) Fl. Nr. 684/90 ( sh. Seite 50 ) : 10000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf der Seite 35 bzw. das auf den Seiten 40 bis 43 durchgeflihrte Sachwertverfahren
stellt die Grundlage fir die Ermittlung der Verkehrswerte dar

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

Lediglich vergleichend wurde im Falle der Flurstiicke 684/31 ( Wohnhaus ) und 684/90
(Garage) das Ertragswertverfahren durchgefihrt. Im Wesentlichen Stitzt dieses den rech-
nerischen Sachwert nach erforderlicher Marktanpassung

8.4 Marktanpassung

Wegen der derzeit noch glinstigen Marktlage, der generell hohen Immobiliennachfrage in
der Marktgemeinde Hoéchberg, sowie der nicht unerheblichen Diskrepanz zwischen Sach-
und Ertragswert, halte ich -im sachverstandigen Ermessen- einen Marktanpassungs-
zuschlag von jeweils 25 % fur erforderlich:

Verkehrswert 1) Fl. Nr. 684/31 :229.000.- € x 1,25 = 286.200.- €/rd. 286.000.- €

Verkehrswert 2) FI. Nr. 684/90 : 9.000.-€x1,25= 11.250.- €/rd. 11.000.- €
Verkehrswert 3) FI. Nr. 684/82 . 5.000.-€x1,25= 6.250.-€/rd. 6.000.- €
Verkehrswert 4) FI. Nr. 684/34 500.-€x 1,25 = 625.- €/rd. 600.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 18.09.2024 )

ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Hoéchberg, 1) FI. Nr. 684/31 : 286.000.- €*
Héchberg, 2) Fl. Nr. 684/90 : 11.000.- €*
Héchberg, 3) Fl. Nr. 684/82
(des 1/18 Miteigentumsanteils) : 6.000.- €
Héchberg, 4) Fl. Nr. 684/34
(des 1/5 Miteigentumsanteils) : 600.- €

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

Uchtelhausen/Zell, 26.09.2024

(RS & N A

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

*) Einzelausgebot nicht sinnvoll, da wirtschaftliche Einheit
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9.0 Anlagen
9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnflachenverordnung WoFIV 2004 )
Einheit: 1) Fl. Nr. 684/31, Reihenmittelhaus
Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( Raumgréfie ohne nach § 3 Abs. 3Nr.1-4und § 4 Differenz zwischen
Raumbezeichnung ) Abzugsflachen ) WoFIV Grundflache und
Abzugsflache
m X m m X m m?2
Erdgeschoss:
Windfang 1,25 X 2,75 3,44
wC 1,25 X 1,50 1,88
Essdiele 2,715 X 5,10 1,635 x 1,11 =1,81 12,04
Klche 2,385 X 4,07 9,71
Vorplatz KG-Treppe 0,95 X 1,44 1,37
Wohnzimmer 6,51 X 3,85 25,06
Terrasse 5,80 X 2,80x 0,25 4,06
Obergeschoss:
Diele/Flur 4,73 X 2,15 2,505 x 0,95=2,38 7,79
+ 0,905 X 0,85 0,77
Kinderzimmer 1 3,975 X 2,66 10,57
Kinderzimmer 2 2,93 X 2,66 7,79
Kinderzimmer 3 2,10 X 3,77 7,92
+ 0,85 X 1,005 0,85
Schlafzimmer 3,975 X 3,77 14,99
Bad/WC 2,64 X 1,72 4,54
Grundflachensumme bei FertigmaR
Grundflachensumme bei RohbaumaR 112,78
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 3,38
Anrechenbare Wohnflache 109,40
Wohnflichegerunde't 109,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Fl. Nr. 684/31, Wohnhaus ( Kellergeschoss )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Windfang 1,93 X 1,25 2,41
Allzweckraum 5,20 X 4,07 21,16
+ 1,03 X 2,15 2,21
Bad 1,25 X 2,30 2,88
Flur/Treppe 3,00 X 0,97 2,91
Keller 3,85 X 6,51 25,06
Summe 51,31 5,32
— — )
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 56,63 m?%rd. 57,00 m?
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Gebaude: 2) Fl. Nr. 684/90 ( Garage )

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

Erdgeschoss 5,10 X 2,51 12,80

Summe 12,80

_ — J

Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 12,80 m%rd. 13,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Fl. Nr. 684/31 ( Reihenmittelhaus )

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?

Kellergeschoss 9,79 X 6,90 67,55

Erdgeschoss 9,79 X 6,90 67,55

Obergeschoss 9,79 x 6,90 67,55

Summe 67,00 67,00 67,00

— —

Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 202,65 m?rd. 203,00 m*

Gebdude: 2) FI. Nr. 684/90 ( Garage )

Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?

Erdgeschoss 5,25 X 2,67 14,02

Summe 14,02

— —

Brutto-Grundflache ( insgesamt ) 14,02 m%rd. 14,00 m?

9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )

Gebaude: 1) Fl. Nr. 684/31 ( Reihenmittelhaus )

Gebaudeteil Lange Breite Hdéhe BRI
m X m X m m?3

Kellergeschoss 9,79 x 6,90 X 2,59 174,96
Erdgeschoss 9,79 X 6,90 X 2,67 180,36
Obergeschoss 9,79 x 6,90 X 2,64 178,33
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 533,65
Brutto-Rauminhalt gerundet 534,00
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Gebaude: 2) Fl. Nr. 684/90 ( Garage )

Gebaudeteil Lange Breite Hohe BRI

m X m X m m?
Erdgeschoss 5,25 X 2,67 X 2,50 35,04
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 35,04
Brutto-Rauminhalt gerundet 35,00
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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
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Eingabepldne M 1 : 100: 1) Fl. Nr. 684/31, Reihenmittelhaus: Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Stdost- und Nordwestansicht
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Querschnitt

&
&4
1 38

(4] ™

L v -

G
H s

[[ +2 67 obergescnoss

o ’ = 4
. . S i B el |
wstg - .- N
o - 3¢ .
'."“""\ : '. '- o™ 4
.,.,.t‘ tooo efdgescho';.: 2 he, e e
Yo gl Dov I, @ :
= R — .y . .
lca 3 “ = i = l', -
2 = ng B o h >
9% -0 8 o s :
: NN 5} =
-2 44 «cilergeschoss - " 229 heizung| |
A - rPr— -~-——-—!:'— - -

e

Verkehrswertgutachten W 03/2024
Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Garage in Héchberg Seite 63 von 72



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

9.10 Lichtbilder ( vom 18.09.2024 )

1) FI. Nr. 684/31, Reihenmittelhaus: Nordwestseite ( von NW )

-—

1) FI. Nr. 684/31, Reihenmittelhaus: Siidostseite ( von S)
¢ B
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4;"'

yro 11114

Blick in Zugang zum Reihenmittelhaus ( von Nordosten nach Siidwesten )
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Blick in Zugang zum Reihenmittelhaus ( von Siidwesten nach Nordosten )

N

2) FI. Nr. 684/90, Garage: Nordwestseite ( von N )
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3) FI. Nr. 684/82, Garagenhof ( von SW nach NO )
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. 3) FI. Nr. 684/82, Garagenhof ( von NO nach SW ) ; -m b
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4) Fl. Nr. 684/34, Tonnenstellplatz ( von SO )

" 4

e

Blick in Albrecht-Diirer-StraRe ( von Siidosten nach Nordwesten )
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Blick in Albrecht-Diirer-StraBBe ( von Nordwesten nach Siidosten )
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9.11 Darstellung Belastung Abt. Il/1 u. 2 (Blattstelle 5164 )

Bestellung von Dienstbarkeitenlgndfﬁ uH»ﬂZX(

—— e m e T S e e e e o =
P S it 1 2 S 2 2 2

_—mm e

Die DEBA Deutsche Wohnbau Gesellachaft mit beschrink=
ter Haftung & Co., mit dem Sitz in Miinchen, ist Eigentil-
merin nachstehend aufgefiihrten Grundbesitzes

Fl. Nr. 684/2 Am Hexenbruch, Baugelénde 3,7833 ha
der Gemarkung Hochberg, vorgetragen im Grundbuche des
Amtsgerichtes Wiirzburg fiir Hochberg Band 105 Blatt
4940 Seite 410

und bestellt hiermit zum Zwecke der gesicherten Be-

wirtschaftung de. Grundbesitzes zu dessen Lasten und zu

Gunsten der Firma WOHNBAU Niirnberg GmbH & Co., Zweig-

niederlassung Wiirzburg mit dem Sitz in Wiirzburg

und deren Rechtsnachfolger

a) eine beschrinkte persi®nliche Dienstbarkeit folgen-
den Inhaltes:

1. Auf dem Grundbesitz darf kein lérmender oder sonst
beldstigender Geschi&fis- oder Gewerbebetrieb
gleich welcher Art betrieben werden, weder durch
den jeweiligen Figentiimer noch durch Dritte.

2. Die #HuBlere Gestaltung der Gebdude darf in keiner
Weise insbesondere nicht durch Umbau, Auf bau,
Anbau oder andere Farbgebung geédndert werden.

3. Es diirfen keine das einheitliche PFassadenbild
leeintrichtigende Anlagen und Einrichtungen an-
gebracht wcrden, wie Markisen, Anderung der vor-
handenen Einz#dunung, Vordidcher und Seitenwinde
und dergleichen.

4. Abz#unungen, soweit diese nicht von der Berech-
tigten selbst errichtet werden, haben zu unter-
bleiben.

5. Gartentrennwinde bei den Terrassen diirfen nur in
einheitlicher Ausgestaltung und Form errichtet
werden.

Die Ausiibung der beschrénkten persdnlichen Dienstbar-
keiten kann auch Dritten iiberlassen werden.
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b) eine Reallast des Inhaltes, wonach die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer verpflichtet sind
1. die einer Figentiimergemeinschaft des vorbezeich-
neten Grundbes itzes oder einer Siedlungs- bzw.
StraBengemeinschaft dienenden gemeinschaftlichen
Anlagen und Einrichtungen wie z. B. Garagenhife,
Sammelgaragen, Privatwege und -straBen, Sammel-
rohrkanidle, Versorgungsleitungen und dergleichen
entweder auf eigene Kosten und Gefahr selbst
ordnungsgemidl verkehrs- bzw. betriebssicher zu
unterhalten oder an das damit betraute Verwal-
tungsorgan die zur Bewirtschaftung und zum Unter-
halt dieser Anlagen erforderlichen Beitrige nebst
einer angemessenen Vergiitung fiir die Verwaltung zu
entrichten, wobei die entsprechenden Beitrdge und
Vergiitungslei~tungen durch die Berechtigte fest-
gelegt und monatlich zur Zahlung fdllig werden;
2. die zu errichtenden oder bereits erstellten Ge-
bdude dauernd in gutem baulichen Zustand zu er-
halten, falls erforderlich, notwendig werdende
Reparaturen und Ausbesserungen auf eigene Kosten
vorzunehmen und sofort zu veranlassen.
Die Grundstiickseigentiimerin bewilligt und beantragt die
sintragung der oben gestellten Dienstbarkeiten und Real-
lasten in das Grundbuch.

DEBA Deutsche Wohnbau Gesellschaft mit be-
schrénkter Haftung & Co. mit dem Sitze in
Miinchen, vertreten durch den Prokuristen
der Wohnbau Niirnberg Gesellschaft mit be-
schrénkter Haftung & Co., Zweigniederlassung
Wirzburg.

Wiirzburg, den 21, Februar 1969

Klaus Ritscher
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