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Expose
Uber den unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des mit einer Doppelhaushdlfte und mit einer Garage mit ca. 160 m? Wohnfldche
bebauten Grundstickes
Margeritenweg 16, 97084 Wirzburg - Fist 665/8 zu 389 m?
Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 02.09.2025 ermittelt mit

417.000.- €
(in Worten: vierhundertsiebzehntausend)

Hierin ist ein Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % bericksichtigt aufgrund der Bewertung
nach duBerem Anschein.

Ausfertigung Nr. 4
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Vorbemerkungen

Grundbuch Auszug vom 11.06.2025
Amtsgericht Wirzburg
Grundbuch von Rotftenbauer
Blatt 2713

Lfd.Nr.  Flst. GréBe / m?
2 665/8 389

Kataster Gemarkung Rottenbauer

Auftraggeber Amtsgericht Wirzburg

Abfl. fUr Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
OttostraBe 5

97070 WUrzburg
Auftrag vom 02.07.2025
Grund der Verkehrswertermittlung wegen Teilungsversteigerung

Gutachtenerstellung

Grund- und Bodenbeschreibung

Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern

Reqierungsbezirk: Unterfranken

Landkreis: WUrzburg

Ort: WUrzburg, OT Rottenbauer

Rottenbauer, der heute sudlichste der 13 Stadtbezirke und gleichzeitig einer von 25
Stadtteilen von WUrzburg, war bis 31. Dezember 1973 eine eigensténdige Gemeinde im
Landkreis WUrzburg.

Er grenzt im Norden an den Wurzburger Stadtteil Heuchelhof, im Osten an die Gemarkung
der Landkreisgemeinde Winterhausen. Im Westen und SUden grenzen die Ortsteile der
Gemeinde Reichenberg, Lindflur und Fuchsstadt an.

Der ehemals landlich geprdgte Ort hat sich seit der Eingemeindung zur Stadt Wirzburg, am
1. Januar 1974, aber insbesondere in jUngerer Vergangenheit, sehr dynamisch entwickelt.
Durch den Anschluss an das Netz der Wurzburger StraBenbahn sowie durch die Ausweisung
von neuen Baugebieten, Rottenbauer Nord und Nord-Ost, entwickelt sich der Ort zu einem
begehrten Wohnort mit dérflichem Charakter, umgeben von Feldern, aber mit teilweiser
stadtischer Infrastruktur. Rottenbauer ist gepragt durch den gewerblich gepragten
nordlichen Teilbereich und ein durch Wohnen bestimmtes sudliches Gebiet.
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Demographische Entwicklung:

Die Bevolkerungszahl in Wirzburg ist im Jahr 2025 verzeichnet mit ca. 132.300 Einwohnern.
Rottenbauer hat in 2025 ca. 4.200 Einwohner und beheimatet damit ca. 3,3 % der
Bevolkerung Wirzburgs.

Verkehrslage, Entfernungen:

Der Ortsteil Rottenbauer liegt ca. 7 km nérdlich vom Zentrum von Wirzburg entfernt.
Richtung Norden verlduft die StauffenbergstraBe durch das Gewerbegebiet Heuchelhof-
Rottenbauer in Richtung Heuchelhof. Die Lindflurer StraBe verlduft als weitere AusfallstraBe
nach Westen bis zur B19, worUber die A3 und Wurzburg-Heidingsfeld/-Stadt erreicht werden
kann. Nordwestlich verbindet die sog. Ypsilon-Spange das Gewerbegebiet Heuchelhof-
Rottenbauer ebenfalls mit der B19. Westlich des Ortes verlduft eine StraBe mit separatem
Rad- und FuBweg durch den Rottenbauerer Grund in einem Tal bis nach Heidingsfeld bzw.
in anderer Richtung bis nach Fuchsstadt.

Um Rotftenbauer gibt es wegen der vielen landwirtschaftlichen Fidchen ein enges Netz an
Feldwegen.

Wohn- bzw. Geschdéftslage:

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Wohnlage und eine Geschdftslage.
In der Nachbarschaft zu dem Bewertungsobjekt befindet sich ein Teegut-Markt und ein
Seniorenheim. Die Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel ist gut. Die ndchste
StraBenbahnhaltestelle ist ca. 10 Gehminuten entfernt.

Kindergarten und die Grundschule befinden sich in Rottenbauer,

weiterfGhrende Schulen sind in Wirzburg vorhanden,

Immissionen:
Immissionen sind wenig gegeben, die Immissionen durch den értlichen Verkehr sind
geddmpft zu vernehmen.

Topoarafische Grundstickslage:
Das BewertungsflurstGck fallt von Nord nach SUd um ca. 1,40 m ab und steigt von West
nach Ost um ca. 0,60 m an.

Gestalt und Form/StraBenfront:
Das Flst 665/8 grenzt mit der nérdlichen GrundstUcksseite (StraBenseite) mit ca. 16 m an die
Sackgasse Margeritenweg an,

Bemerkungen:
Das BewertungsgrundstUck hat eine leichte L-Form mit Erweiterung im Gartenbereich.

ErschlieBung des Fist 665/8

StraBenart:
Das Bewertungsobjekt liegt an der Sackgasse mit Wendehammer ,Margeritenweg”,
Es handelt sich um eine bituminds befestigte StraBe mit beidseitigen Gehwegen.
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Héhenlage zur StraBe:
Das Bewertungsobjekt liegt auf der Eingangsseite eben zur AnliegerstraBe.
Der Gartenbereich liegt unterhalb des StraBenniveaus.

AnschlUsse an Versorgungsleitungen und Abwasserleitungen:
In dem Wohnhaus Ii“egen gem. Angaben im Ortstermin Leitungen fUr Wasser, Abwasser,
Strom und Gas an. Uber einen evil. Stromanschluss in der Garage ist nichts bekannt.

Grenzverhdlinisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
An die Doppelhaushdlfte auf Fst 665/8 ist auf der westlichen Seite die Doppelhaushdlfte des
Nachbarflursticks Fist 665/7 angebaut.

Baugrund, Grundwasser, (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Das Wohnhaus auf dem BewertungsflurstUck ist gemaB Auskunft im Ortstermin und den
Planskizzen aus dem Gutachten aus dem Jahr 2021 voll unterkellert.

Ob in den Kellerrdumen Feuchtigkeit vorhanden ist, kann aufgrund der Bewertung nach
AuBerem Anschein nicht beurteilt werden.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuches von Rottenbauer, Blatt 2713, Ausdruck vom 11.06.2025
besteht mit der laufenden Nr. 1 der Einfragungen folgende Eintragung fUr die laufende
Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses:

Mit der laufenden Nr. 2 ist fUr das GrundstUck 665/8 eingetragen:
Ruckauflassungsvormerkung — Anspruch bedingt — fUr Stadt WUrzburg; gemdaB Bewilligung
vom 24.08.2004 URNr. 2171/04 Notar Dr. Limmer, WUrzburg; Rang nach Abt. lll/2;
eingefragen am 10.12.2004.

Mit der laufenden Nr. 3 der Eintragungen fUr das Grundstuck 665/8 ist eingetragen:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht WUrzburg, AZ: 2 K 29/25); eingetragen am 11.06.2025.

Die o. g. Einfragungen stellen keine Wertminderung fUr das Bewertungsobjekt dar.

Abstandsfléchenubernahmeerkl&rungen:
Ob Erkl@rungen dieser Art abgegeben wurden, ist nicht bekannt.

Naturschutz:

Naturschutzrechtliche Gegebenheiten fur das BewertungsflurstGck wurden aufgrund der
innerortlichen Lage des Objektes nicht abgefragt.

GemaB Auskunft des Bauamtes der Stadt Wirzburg liegt das Bewertungsobjekt innerhalb
der Wasserschutzgebietszone il A.

Einschrénkungen fUr die wohnbauliche Nutzung des BewertungsflurstUcks sind nicht
erkennbar.
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Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Denkmalschutz:
FOr das Bewertungsobjekt besteht kein Denkmalschutz gemdaB Bayerischen Denkmalatlas.

Altlasten:
Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. Auskunft der Stadt Wirzburg nicht vor.

Fl&dchennutzungsplan:

Gem. der schriftlichen Stellungnahme der Stadt Wirzburg vom 01.10.2025 besteht seit dem
01.04.1987 ein rechtsgultiger Flidchennutzungsplan. Danach sind die Bereiche des
BewertungsflurstGckes als Wohnbauflche dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Gem. der o. g. Stellungnahme existiert ein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Das GrundstUck liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Rottenbauer Nord" mit
GrUnordnungsplan.

Der Bebauungsplan ,,Wohnen am Schloss" in Rottenbauer Nord (Stadt Wurzburg) wurde am
22.07.2021 vom Stadtrat als Bebauungsplan der Innenentwicklung beschlossen mit dem Ziel
der Schaffung neuer Wohngebiete. Er befindet sich zwischen der Wirzburger StraBe im
Norden und dem Ortskern von Rottenbauer im Osten. Er dient der Schaffung neuer
Wohnfl&dchen in der Nahe des Schlosses.

- Bezeichnung: Wohnen am Schloss

- Status: Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB

- Beschlussdatum: 22.07.2021 durch den Stadtrat

- Gebiet: Zwischen der Wurzburger StraBe im Norden und dem Ortskern im Osten

Das Wohngebdude ist gem. den Anforderungen des Bebauungsplanes errichtet.
Entwicklungsstufe (Grundsticksqualitdt):

Die FIst 665/8 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu
beurteilen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:
Gem. der Auskunft der Stadt WUrzburg sind fUr das FlurstGck 665/8 die Beitrage
gem. KAG entrichtet. Verbesserungsbescheide sind nicht ergangen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:
Ob Mietvertrage vorliegen, konnte im Ortstermin nicht geklart werden. Das Wohnhaus und
die Garage werden zum Stichtag wahrscheinlich von dem Antragsgegner genutzt.

Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Zustandiger Kaminkehrer:
Welcher Kaminkehrer fUr das Objekt beauftragt wurde ist nicht bekannt.
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Brandversicherung:
Ob das Objekt noch brandversichert ist, ist nicht bekannt.

Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

Vorbemerkung zu der Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Die Gebdude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie
es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen
beschrieben.

In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der
Ublichen AusfGhrungen im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprUft; im
Gutachten wird die Funktionsfédhigkeit unterstellt.

Baumdngel und -sch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bausch&den und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berucksichtigt worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Sollten augenscheinlich nicht erkennbare Mangel oder andere Werte (z. B. Bodenschdtze)
vorhanden sein, kann das zu anderen als im Gutachten ermittelten Werten fUhren.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Ebenso konnte im Rahmen dieses Gutachtens keine Untersuchung bezuglich eventueller
Altlasten und Bodenschdétze vorgenommen werden.

Beschreibung fir das Wohnhaus auf Fist 665/8, Margeritenweg 16, 97084 Wirzburg

zum Stichtag 02.09.2025

Nutzung des Gesamtgrundsticks: Das GrundstUck Flst 665/8 ist mit einer
Doppelhaushdalfte mit Einliegerwohnung
und einer Garage bebaut.

Art des Wohngebdudes: eingeschossiges Wohnhaus,
unterkellert, DG gem. Angaben im
Ortstermin ausgebaut. Im KG soll sich eine
Einliegerwohnung befinden.

Baujahr des Wohnhauses: Das Baujahr des Wohnhauses wird im
Ortstermin mit 2004/2005 angegeben.
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Modernisierungen / Erweiterungen:

Die vorliegenden Baupldne aus dem o. g.
Gutachten stammen aus dem Jahr 2004.

Gem. Angaben im Ortstermin wurden keine
Modernisierungen an dem Wohngebdude
vorgenommen.

Das Gebdude wurde fortlaufend
instandgehalten. Uber evtl.
Modernisierungen im Inneren des
Gebdudes in den letzten 5 Jahren sind
keine Angaben maglich.

Ausfuhrung und Ausstattung gem. Ortsbesichtigung, den vorliegenden Baupldnen und der

Baubeschreibung aus dem Jahr 2004 (aus Gutachten vom Jahr 2021)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdande:
Innenwdénde:

Geschossdecken Uber KG und EG:

Treppe: KG/EG/DG:
Fenster:
TUren:
HauseingangstUre:
Innenturen:
Heizung:
Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Kamin:
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massiv gemavuert

Bodenplatte aus Stahlbeton

massiv gemauert

Uberwiegend massiv

Stahlbetondecke

gem. Baubeschreibung: massive Holztreppe
isolierverglaste weiBe Kunststofffenster, die
AuBenfensterbdnke bestehen aus Alu. Es

sind Uberall PYC-Rollldden eingebaut.

einflugeliges weiBes Kunststoffelement mit
Lichtausschnitt aus Glas

Gem. Angaben im Ortstermin: urspringliche
folierte HolztUren in braun, mit
HolztUrstocken

Gem. Angaben im Ortstermin hat das
Gebdude eine Gaszentralheizung.

Zu dem Fabrikat der Gasheizung ist keine
Angabe moglich. Die R&ume werden Uber
Kompaktheizkdrper erwérmt.

Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral
Uber die Heizung.

mittlerer Standard gem. Baujahr in Jahr 2005

Die Fassade ist mit einem WDVS versehen
und der Sockelbereich ist verputzt.



Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegenstédnde:

Zustand des Objekts:

aus Titanzink

Nadelholzkonstruktion

Satteldach

rote Betondachsteine

- Terrasse

- Gaupe

- Lichtgraben

Es wird unterstellt, dass das Haus mdbliert ist.

Die Mébel unterliegen nicht der Bewertung
in diesem Gutachten.

Der Zustand des Objektes im Innenbereich kann nicht beurteilt werden. Fir evil. Baumdngel
im Innenbereich und an der von der StraBenseite aus nicht zu besichtigenden siidlichen
AuBenfassade erfolgt ein pauschaler Sicherheitsabschlag in Hohe von 10 % auf den

Verkehrswert.

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdangel:

Gem. den vorliegenden Baupldnen hat die
Doppelhaushdlfte einen nitzlichen
Grundriss mit guter Ausnutzung der
vorhandenen Wohnfléche.

Die Belichtung ist gut durch die
Uberwiegend freistehende Lage.

Innenbereich: keine Angabe mdglich
AuBenbereich: Die Verblechung der Gaupe
weist Eindellungen auf.

Raumauvfteilung des Wohnhauses gem. Bauplan aus dem Gutachten aus dem Jahr 2021

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:
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Heizungsraum
Einliegerwohnung: Flur, Bad, Schlafzimmer,
Kochen/Wohnen

Speisekammer

Wohnen/Essen



2 Kinderzimmer
Schlafzimmer

Bad
Spitzboden: nicht ausgebaut
Innenansichten und Bodenbeldage
Raum | Boden | Wand | Decke

Uber die Gestaltung der Innenréume ist keine Aussage mdoglich.

Beschreibung der AuBenanlagen des Flst 665/8

Es sind Versorgungsanlagen fur Wasser, Abwasser, Strom und Gas vom &ffentlichen Netz bis
zum Hausanschluss vorhanden.
Die Funktionsféhigkeit der Leitungen und AnschlUsse wird unterstellt.

Der Fernsehempfang ist Uber eine SAT -SchUssel méglich.

Das GrundstUck ist Uberwiegend mit einer Hecke eingefasst.

Die Bepflanzung ist Gbersichtlich gestaltet mit Rasenfldchen, Buschen und Pflanzsteinen mit
Stauden.

Die Zufahrt zur Garage ist mit Rasengittersteinen befestigt. Um das Haus ist eine
Spritzschutzkante aus Kieseln eingebaut. Die AuBenanlagen machen einen sehr gepflegten
Eindruck.

Nebengebdude

Im sud-&stlichen Bereich ist eine Garage fur 1 PKW errichtet. Die Garage ist massiv gemauert
mit Sektionaltor und Flachdach. Soweit von der StraBe aus erkennbar, ist die Garage nicht
verputzt.

Mieten und Nachfolgenutzung der Gebdaude auf Fist 665/8

Ob ein Mietvertrag zum Bewertungsstichtag besteht, ist nicht bekannt.

Die Nachfolgenutzung des Wohngebdudes besteht weiterhin in Wohnen.

Durch die Lage und die Zimmeranzahl eignet sich das Haus insbesondere fir eine Familie
mit Kindern. Die Einliegerwohnung kann zur Finanzierungsunterstitzung vermietet werden.
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1 Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert
des mit einer Doppelhaushdlfte und mit einer Garage mit ca. 160 m? Wohnfldche
bebauten Grundstickes
Margeritenweg 16, 97084 Wirzburg - Flist 665/8 zu 389 m?
wird zum Stichtag 02.09.2025 ermittelt mit

417.000.- €
(in Worten: vierhundertsiebzehntausend)

Aufgrund der Bewertung nach auBBerem Anschein ist hierin ein Sicherheitsabschlag in Hohe

von 10 % auf den Verkehrswert bericksichtigt.
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Anlage 1: Lage in der Region
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Anlage 2: Lage in Rottenbauer
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Anlage 3: Lageplan M 1: 1.000
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Anlage 4: Luftbild M 1: 500
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Anlage 5: Bauplanskizzen
Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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Kellergeschoss, Einliegerwohnung
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Schnitt
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Anlage 6: Fotos
Nordostliche Ansicht

Blick in den Garten

Eingangsbereich

Nordliche Ansicht - StraBenseite

Abfahrt zur Garage von der Sachgasse aus

Lichtgraben zur Einliegerwohnung
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Eindellungen Verblechung Gaupe AuBenanlagen Zuwege

Erlaubnis fUr die Verwendung der Karten und Kartenausschnitte:
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2301-0054
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