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

Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  Fl. Nr. 1125/48, Geiersbergstralte 19

Gemarkung 97222 Rimpar — Gramschatz
Bewertungsgegenstand 1) Einfamilienhaus

2) PKW-Garage

3) Carport

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 47

Verkehrswert 180.000.- € ( einhundertachtzigtausend Euro )

Mieter/Pachter Keine ( leerstehend )

Verwalter im Sinne der §§
20-29WEG @ -

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

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55iVv.m.§902v¢ = -

Grundstiuicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO Keine feststellbar

Subjektiv dingliche Rechte

im Sinne des § 96 BGB Keine feststellbar

Uberbauten im Sinne der

§§ 912-916 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner

Markt Rimpar ( Bauverwaltung ) Frau Baumeister  Tel: 09365/8067302

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

Landratsamt Wrzburg ( Bauverwaltung ) Frau Schnabel Tel: 0931/8003854

Landratsamt Wrzburg ( 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
0931/3812305
0931/3812056

Hilfreiche Links

www.rimpar.de

www.gramschatz.info
www.wuerzburgwiki.de/wiki/Gramschatz
www.wikipedia.org/wiki/Gramschatz
www.landkreis-wuerzburg.de
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- u.
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wiirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
( Abteilung fir Zwangsversteigerungs- u. Zwangsver-
waltungssachen ), mit Schreiben vom 09.07.2024 unter
dem Geschéaftszeichen 2 K 43/24 erteilt

Zu bewerten ist das nachfolgend beschriebene Flur-
stick 1125/48 (bebaut mit Einfamilienhaus sowie Gara-
ge u. Carport ), in der Geiersbergstralle 19, der Ge-
markung 97222 Gramschatz ( Markt Rimpar )

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

07.10.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Montag, 07. Oktober
2024 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr besichtigt

Wahrend der Besichtigung waren neben dem Unter-
zeichner auch die Grundstiicksmiteigentimerin anwe-
send

Alle sonstigen am Verfahren beteiligten wurden mit
Schreiben vom 25.09.2024 ordnungsgemal’ tber diesen
Besichtigungstermin informiert, verzichteten jedoch auf
eine Teilnahme

Die Besichtigung aller Raume der bewertungsgegen-
standlichen Gebaude wurde durch vor genannte Person
ermoglicht

Die Anfertigung von Lichtbildern im Geb&dudeinneren
bzw. deren Einarbeitung in das Gutachten wurde nicht
gewlnscht bzw. wurde durch den nicht anwesenden
Grundstucksmiteigentimer keine dahingehende Voll-
macht erteilt

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.45 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:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fUr Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Wdirzburg ) im Mafistab 1 : 1000 vom
16.07.2024
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Grundbuchauszug ( Wirzburg fir Gramschatz, Blatt-
stelle 2058 ) amtlicher Ausdruck vom 25.06.2024
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, [l u. Ill')
Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen ( Neu-
bau eines Einfamilienwohnhauses u. Garage ) des
Architekturblros Eckhard Lowe, Wachtersbach, vom
04.12.1974 ( genehmigt mit Bescheid des Land-
ratsamtes Wurzburg vom 24.2.1975, Genehmigungs-
nummer V/22-602-250/75) aus dem Besitz des
Marktes Rimpar

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen
(Nachtrag zum Bauantrag vom 04.12.1974 -Ausbau
und Nutzung des Dachgeschosses als Hobby- und
Arbeitsraum) des Architekturbiros Eckhard Lowe,
Waéchtersbach, vom 12.05.1975 ( genehmigt mit Be-
scheid des Landratsamtes Wiirzburg vom 24.2.1975
u. 16.06.1975, Genehmigungsnummer V/22-602-
250/75) aus dem Besitz des Marktes Rimpar

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (zum
Bau eines Wintergartens) des Maurermeisters Jo-
achim Finck, Ganheim, von Februar 1999 ( ge-
nehmigt mit Bescheid des Landratsamtes Wurzburg
vom 10.03.1999, Genehmigungsnummer FB 22.21-
602-F-1999-51Ri ) aus dem Besitz des Marktes Rim-
par

Bauakte mit Baubescheid und Eingabeplanen (Neu-
bau eines Carports) des Ingenieurbiros Erwin Holz-
inger, Versbach, vom 30.08.2002 ( genehmigt mit Be-
scheid des Landratsamtes Wdurzburg vom
17.10.2002, Genehmigungsnummer FB 22-602-BG-
2002-699 ) aus dem Besitz des Marktes Rimpar
Bebauungsplan fir das Baugebiet ,Am Geiersberg*
Nr. B-38.03-01, Urplan vom 25.10.1968 aus dem
Besitz des Marktes Rimpar

Bebauungsplan fir das Baugebiet ,Am Geiersberg
Anderung 1“ Nr. B-38.03-01_1, in der 1. Anderung
zum Urplan ,Am Geiersberg“ vom 13.01.1975 aus
dem Besitz des Marktes Rimpar

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses beim Landratsamt Wdirzburg
( Stand 01.01.2024 )

Kaufpreissammlung der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Wurzburg
Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster des
Landratsamtes Wrzburg vom 23.07.2024

Bericht zum Messtermin vom 11.05.2020 eines EFH
Fertighauses in Holzstanderbauweise ( Bericht Nr.
CH-200532 des Ingenieurbliros Alexander Bellmann
vom 23.05.2020 aus dem Besitz der Grundstlicks-
miteigentumerin

Energieausweis der Fa. ,delta GmbH, Leipzig, gemaf
§§ 16 ff. Energieeinsparverordnung ( EnEV ) vom
27.03.2020 aus dem Besitz der Grundsticksmiteigen-
timerin
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Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000
Ortsplan ( unmafRstablich bzw. schematisch )
Eigene Berechnungen

- Weitere Recherchen

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

Markt Rimpar (Bebauungsplan, Bauakte, Kasse usw.)
Vermessungsamt Wirzburg

2.0 Gegenstand der Wertermittiung

2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland Freistaat Bayern

- Regierungsbezirk Unterfranken

- Stadt/Gemeinde 97222 Rimpar

- Gemeindeteil/Stral3e Gramschatz/Geiersbergstralle 19
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk Wirzburg

- Grundbuchamt Wirzburg

- Grundbuch von Gramschatz
- Blattstelle 2058

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes 1
- Gemarkung Gramschatz
- Flurstiicks- Nr. 1125/48
- Wirtschaftsart u. Lage Geiersbergstralle 19, Gebaude- und Freiflache
- Grundstlicksgré3e 598 m?
- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte Keine feststellbar

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilunqg | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung 21u.22

- Eigentiimer Sh. Grundbuch

Verkehrswertgutachten W 04/2024
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- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

1 (=FI. Nr.1125/48 )
Als Miteigentimer je zu 2

Auflassung vom 13.10.2020; eingetragen am
02.12.2020

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lfd. Nr. des Grundstiickes im
Bestandsverzeichnis

- Lasten u. Beschrénkungen

3

1 (=FIl Nr. 1125/48)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Wirzburg, AZ: 2 K 43/24 ); eingetragen am
12.06.2024

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

- Anmerkung

2.3. Grundstiicks- u. Lagebeschreibung
2.3.1 Standort ( Makrolage )

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten W 04/2024

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

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

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

Gramschatz ist ein Ortsteil des Marktes Rimpar. Der
Ort liegt im Norden des nach ihm benannten Gram-
schatzer Waldes

Gramschatz liegt rund 20 km nérdlich der Univer-
sitatsstadt Wirzburg auf den Muschelkalkplatten des
Maindreiecks

Seit der Gebietsreform 1973 gehdrt es zum Landkreis
Wirzburg (zuvor Landkreis Karlstadt) und seit der
Gemeindereform 1978 zum Markt Rimpar

Der Ort liegt heute nur etwa eineinhalb Kilometer von
der Grenze zum Landkreis Main-Spessart entfernt.
Gramschatz ist neben der Kirche fur seinen steinern-
en Kreuzweg bekannt, der am Ortsrand beginnt und
entlang einer FlurstralRe die Via Dolorosa darstellt
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- Gemeindeteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerdrtliche Lage

- Wohnlage

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Nachstgelegene groRere Orte bzw. Stadte sind ne-
ben der bereits erwahnten Universitatsstadt Wuirz-
burg mit rd. 128.000 Einwohnern, auch das Ober-
zentrum bzw. die Industriestadt Schweinfurt ( ca.
54.000 Einwohner ) im Nordosten ( ca. 27 km Ent-
fernung ), die historische Weinhandelsstadt Kitzingen
( ca. 21.000 Einwohner ) im Sudosten ( ca. 30 km
Entfernung ) sowie die Stadt Nurnberg ( ca. 500.000
Einwohner ) im Sidosten ( ca. 112 km Entfernung )

Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit rd.
776.000 Einwohnern befindet sich zudem in ca. 116
km Entfernung

Neben dem Hauptort Rimpar bestehen die Gemark-
ungen Maidbronn u. Gramschatz

Lt. Angabe des Marktes Rimpar betragt die Einwohn-
erzahl des Marktes Rimpar rd. 7.860 ( inklusive der
Ortsteile Maidbronn u. Gramschatz ) wobei rd. 570
Einwohner auf den Ortsteil Gramschatz entfallen

Lt. Angabe des Marktes Rimpar betragt die gesamte
Gebietsflache des Marktes Rimpar rd. 36,41 Qua-
dratkilometer

Ca. 216 Einwohner je Quadratkilometer

Gemeindeteil Gramschatz rd. 319 m . NN im Mittel,
Hoéhenlage des Bewertungsgrundstickes zwischen
317 und 318 m U. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Munchen ( ca. 1.510.000 Einwohner, ca. 269 km Ent-
fernung )

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im Neubau-
gebiet ,Am Geiersberg“, am sudoéstlichen Ortsrand,
praktisch Ecke Geiersbergstrae/Am Sonnenhang,
ca. 250 m sudlich der Hausener Stral’e (= Kreis-
strale WU 9) bzw. ca. 350 m &stlich der Heinrich-
Jakob-StralRe (= Staatsstralte 2294 )

Insgesamt angenehme, jedoch auch eher landlich
gepragte Ortsrand-Wohnlage mit Grundstlickslber-
gang in Norden und im Osten in land- u. forstwirt-
schaftlich genutzte Flachen

Die Entfernung zum eigentlichen Ortsmittelpunkt von
Gramschatz betragt ca. 600 m, die Entfernung zum
Haupt- bzw. Verwaltungsort Rimpar betragt rd. 10 km
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- Geschéftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Stral3ennetz

- Flughéfen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Weiterer Standortvorteil dieser Immobilie ist die etwa
mittige Lage zwischen den Oberzentren Wirzburg
( ca. 20 km Entfernung ) und Schweinfurt ( ca. 27 km
Entfernung ), sowie die gute Verkehrsanbindung an
die Bundesautobahn 7 ( Anschluf3stelle Gramschatz-
er Wald in ca. 4 km Entfernung erreichbar )

Die Entfernung zur Stadtmitte von Warzburg ( z.B.
das Gebiet um den Marktplatz, die Domstralie usw. )
betragt rd. 20 km ( Stadtgrenze mit den Stadtteilen
Lengfeld und Versbach zwischen 14 und 15 km Ent-
fernung )

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéaftslage
bzw. Lage innerhalb von ( allgemeinem ) Wohngebiet
im Sinne des § 4 BauNVO, d.h. stérende gewerbliche
Nutzung nicht moglich ( Buro, Praxis usw. jedoch
prinzipiell vorstellbar )

Der Ortsteil Gramschatz hat einen direkten Anschluss
an die StaatsstralRe 2294 und die Kreisstrae WU 9

Die Bundesstrale 19 befindet sich in ca. 7 km Ent-
fernung, die Bundesstralle 26 befindet sich in ca. 7
km Entfernung, die Bundesstralie 27 befindet sich in
ca. 14 km Entfernung usw.

Die Bundesautobahn 7 ( Anschluf3stelle Gramschatz-
er Wald ) ist in ca. 4 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 70 (Dreieck Schweinfurt/Werneck ) ist in ca. 17
km Entfernung, Die Bundesautobahn 71 ( Dreieck
Werntal ) ist in ca. 20 km Entfernung, die Bundes-
autobahn 3 ( Anschluf3stelle Wirzburg-Heidingsfeld )
ist in ca. 23 km Entfernung, die Bundesautobahn 81
( Dreieck Wurzburg-West ) ist in ca. 30 km Entfern-
ung zu erreichen

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz befindet sich
in Giebelstadt ( ca. 35 km Entfernung )

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

Sportflieger kénnen zudem auf dem ca. 24 km ent-
fernten Verkehrslandeplatz Wurzburg-Schenkenturm
oder dem 27 km entfernten Sonderlandeplatz Hett-
stadt starten und landen

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 122 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 110 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 171 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 167 km Entfernung ) zu finden
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- Bahnhéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Der Markt Rimpar bzw. der Gemeindeteil Gramschatz
selbst verfugt Gber keinen eigenen Anschluss an das
Schienennetz der Deutschen Bahn

Die nahe gelegene Gemeinde Bergtheim (ca. 10 km
Entfernung ) besitzt im Osten des Ortes einen Halte-
punkt auf der Bahnstrecke Bamberg -Wirzburg, der
stundlich von der Regionalbahn bedient wird

Der ca. 20 km von Gramschatz entfernt gelegene
Hauptbahnhof Wirzburg ist Uberregionaler Knoten-
punkt im Personenfernverkehr der Deutschen Bahn

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

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

Desweiterem ist der Haltepunkt Wurzburg-Sid ( im
Stadtteil Sanderau ) neben dem Bahnhof Wrzburg-
Zell und dem Hauptbahnhof der dritte noch aktive
Personen-Bahnhof/DB-Haltepunkt der Deutschen
Bahn im Stadtgebiet von Wirzburg

Ein weiterer Bahnhof befindet sich im ca. 17 km ent-
fernt gelegenen Prosselsheim bzw. dessen Ortsteil
Seligenstadt

Der Bahnhof Prosselsheim liegt an der Bahnstrecke
Seligenstadt — Volkach ( sog. Mainschleifenbahn auf
der Kursbuchstrecke 12818 ). Die Bahnstrecke Se-
ligenstadt — Volkach ist eine Nebenbahn in Bayern.
Sie zweigt in Seligenstadt bei Wurzburg aus der
Bahnstrecke Bamberg — Rottendorf ab und fihrt in
der Volkacher Mainschleife nach Volkach. Diese
Bahnstrecke wird heute lediglich touristisch genutzt,
soll bis zum Jahre 2026 jedoch auch fur den regu-
laren Zugverkehr reaktiviert werden

Der Ortsteil Gramschatz ist durch den Linienverkehr
des VVM ( Verkehrsunternehmens-Verbund Main-
franken GmbH ) rel. gut an die umliegenden Stadte
( insbesondere an die Stadt Wirzburg ) und Gemein-
den sowie das Umland angebunden

Am Ort besteht die Zusteigemdglichkeit zu den Linien
450 (Wurzburg — Rimpar — Maidbronn — Gramschatz)
u. 452 ( Wirzburg — Arnstein — Neubessingen/Hunds-
bach)
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

- Sonstige wertbeeinflussende
Umsténde

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz

Die nachstgelegene Zustiegsmoglichkeit zu den vor
genannten Linie ist die Haltestelle ,Gramschatz
Kirche® in ca. 600 m Entfernung bzw. ,Gramschatz
Seestralle” in ca. 800 m Entfernung

Insgesamt homogene Umgebungsbebauung (prak-
tisch ausschlielich Ein- bzw. kleinere Mehrfamilien-
wohnhauser in Gberwiegend offener Bauweise )

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

Leichte Verkehrsgerausche durch Nahe zur Bundes-
autobahn 7 ( ca. 2 km Entfernung Luftlinie ) zumin-
dest im Aulenbereich wahrnehmbar (vermutlich je
nach Wind- u. Wetterlage )

Lt. StralRenverkehrszahlung 2021 rd. 46.000 KFZ tag-
lich im Bereich der Zahlstelle 6026900 (= BAB 7)

Keine feststellbar

Der Ortsteil Gramschatz verfligt Uber einen Kinder-
garten unter katholischer Tragerschaft ( Ahorn-Kin-
dergarten Gramschatz )

Neben der Betreuung der Regelkinder im Alter
zwischen drei und sechs Jahren ( in einer Gruppe mit
maximal 30 Kindern ), verfligt der Ahorn-Kindergarten
Gramschatz auch Uber eine Kleinkindgruppe flr
Kinder ab dem ersten Lebensjahr ( in einer Gruppe
mit maximal 12 Kindern)

Weitere Kindergarten des Marktes Rimpar bestehen
im Haupt- bzw. Verwaltungsort Rimpar ( ca. 10 km
Entfernung ) sowie im Ortsteil Maidbronn (ca. 11 km
Entfernung)

Ein Waldkindergarten (Waldkindergarten Waldgeist-
er) besteht ebenfalls im ca. 10 km entfernten Haupt-
bzw. Verwaltungsort Rimpar

Der Markt Rimpar verfugt lediglich Gber eine Grund-
schule mit den Klassen eins bis vier ( Matthias-
Ehrenfried-Volksschule )

Die Haupt- bzw. Mittelschule fir die Schulerinnen u.
Schiler des Marktes Rimpar -mit den Hauptschul-
klassen funf bis neun bzw. den Mittelschulklassen
sieben bis zehn- befindet sich hingegen im ca. 13 km
entfernten Unterpleichfeld ( Mittelschule Pleichach —
Kldrnachtal im Mittelschulverbund Markward von
Grumbach )
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsméglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 04/2024

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

FUr den Besuch von weiterfihrenden Schulen wahlen
die Schiler des Marktes Rimpar flir gewdhnlich den
Schulort Warzburg in ca. 20 km Entfernung

Das schulische Angebot dort umfasst zehn Gymnas-
ien, sechs Realschulen ( 1 x reine Madchenreal-
schule ), 13 sonderpadagogische Einrichtungen,
mehrere Wirtschaftsschulen, zahlreiche berufsbilden-
de Schulen, verschiedenste Fachakademien ( z.B.
Fachschule fur Bautechniker ), die Fachhochschule
Wirzburg-Schweinfurt ( Fachrichtung Business and
Engineering, Elektro- und Informationstechnik, Me-
chatronik, Logistics, Logistik, Maschinenbau, Techno-
mathematik u. Wirtschaftsingenieurwesen ) sowie die
Julius-Maximilians-Universitat mit ihren zahlreichen
Fakultaten bzw. Fachbereichen ( katholische Theolo-
gie, Jura, Medizin, Philosophie, Humanwissenschaft,
Biologie, Chemie u. Pharmazie, Mathematik und In-
formatik, Physik und Astronomie sowie Wirtschafts-
wissenschaft )

Im Ortsteil Gramschatz selbst bestehen keine Ein-
kaufsmoglichkeiten

Gute Einkaufsmaoglichkeiten fir Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel- und langfristige Ein-
kaufe sind jedoch im ca. 10 km entfernten Haupt-
bzw. Verwaltungsort Rimpar gegeben ( z.B. Norma
mit Résner Backstube u. Logo-Getrankemarkt, Netto-
Markendiscount mit M+M Getrankehandel, Rewe,
Muller-Drogeriemarkt, mehrere Metzger u. Backer
usw.)

Ebenso sind dort alle gangigen Dienstleister (Tank-
stelle, Postagentur und DHL-Paketshop, Fahrschule,
Fris6re usw. vorhanden)

Weitere gute Einkaufsmdglichkeiten bestehen zudem
im ca. 9 km entfernten Bergtheim ( z.B. Edeka mit
Horeder-Beck, Norma, Sagasser-Getrankeshop, Re-
we usw. ) sowie insbesondere in der Stadt Wirzburg
( hauptsachlich in den nahe gelegenen Gewerbege-
bieten ,Am Handelshof‘ bzw. in den Gewerbege-
bieten ,Lengfeld“, ,Nurnberger Strae“ und ,Wirz-
burg Ost*)

Die Entfernung zum eigentlichen Geschéaftszentrum
bzw. der Innenstadt von Wurzburg ( z.B. das Gebiet
um den Marktplatz, der Domstral’e, dem Kiirsch-
nerhof sowie der Schénbornstralle usw. ) betragt rd.
20 km
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Die Marktgemeinde Rimpar bietet ihren Einwohnern
vielfaltige Mdglichkeiten der sportlichen Betatigung u.
aktiven Freizeitgestaltung. Dies ist unter anderen ge-
wahrleistet durch zahlreiche Sportplatze u. Sport-
statten ( z.B. mehrere Rasenplatze, Tennisplatz, Fit-
nesstudio, Skaterplatz, Mehrzweckhalle, Dreifach-
Sporthalle, Turnhalle, Wohnmobilstellplatz usw. )

Als Sehenswirdigkeiten des Marktes Rimpar gelten
insbesondere das Schloss Grumbach aus dem 14.
Jahrhundert, als eine der eindrucksvollsten Wasser-
burgen des suddeutschen Raums, das heute ein
archaologisches, ein Backerei-, ein Maurer- u. Zim-
merer-, ein Kriminal- und ein Trachtenmuseum bein-
haltet, die katholische Pfarrkirche St. Peter u. Paul
mit der Grabplatte von Eberhard von Grumbach, das
als erstes Werk von Tilman Riemenschneider gilt, die
ehemalige Klosterkirche Sankt-Afra, die ehemalige
Synagoge u.v.m.

Weitere Sport- u. Freizeitmoéglichkeiten bietet die na-
he gelegene Stadt Wirzburg ( z.B. neues Freizeit-
bad Nautiland, Dalenberg-Freibad, Golfclub, Sport-
flugplatz usw. ). Erwdhnenswert sind dort auch die
zahlreichen offentlichen Parks u. Grinanlagen ( z.B.
der Hofgarten der Residenz, der japanische Garten
an der Teufelsschanze, der Furstengarten 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 Sehenswurdigkeiten u. Wahrzeich-
en der Stadt Wirzburg gelten die Festung Marien-
berg, die Residenz mit dem Hofgarten, das Kappele,
die alte Mainbriicke mit den Statuen der Franken-
aposteln, sowie zahlreiche weitere Kultur- u. Bau-
denkmaler

Die Nahe zum Naturpark Spessart, die Nahe zum
Main u. den frankischen Weinbaugebieten sowie die
Nahe zur Stadt Wirzburg unterstreichen den rel. ho-
hen Freizeit- u. Wohnwert der Marktgemeinde Rimpar

Das Vereinsleben in der Marktgemeinde Rimpar kann
als vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Das Vereinsregister des Marktes Rimpar weist insge-
samt 44 aktive Vereine u. Interessengemeinschaften
( z.B. kirchlicher u. kultureller Art ) aus

Die Marktgemeinde Rimpar ist ein zentral gelegener
Ausgangspunkt in die umliegenden Naherholungs- u.
Naturschutzgebiete
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- Medizinische Versorgung

- Kirchen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Die Naturparks Spessart, Odenwald, Taubertal usw.
sind mit dem PKW bzw. o6ffentlichen Verkehrsmitteln
in rel. kurzer Zeit problemlos erreichbar

Beliebtes Ausflugsziel der Einwohner der Gemeinde
Rimpar ist auch das Naherholungsgebiet Gram-
schatzer Wald ( z.B. mit der Waldgaststatte ,Wald-
haus Einsiedel“, dem Kletterwald, dem Walderlebnis-
zentrum usw. ) sowie das nahe gelegene Maintal mit
den vom Weinbau gepragten Orten Escherndorf,
Nordheim, Volkach, Sommerach, der Vogels- u. der
Hallburg usw.

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Marktgemeinde Rimpar ist durch vier Allgemein-
mediziner, drei Zahnarzte sowie einen HNO-Arzt ge-
wahrleistet ( jeweils im ca. 10 km entfernten Hauptort
Rimpar )

Ein Veterinar befindet sich zudem im ca. 11 km
entfernten Ortsteil Maidbronn

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen ebenfalls in der Apotheke im Haupt- bzw.
Verwaltungsort Rimpar erworben werden

Ein Zentrum fiur Orthopadie u. Psychiatrie befindet
sich zudem im ca. 14 km entfernten Werneck

Weitere praktizierende Arzte ( aller denkbaren Fach-
richtungen ) sowie Krankenhauser u. Kliniken ( u.a.
Universitatskliniken ) sind in der ca. 20 km entfernt
gelegenen Stadt Wirzburg vorhanden

Ein gutes kurmedizinisches Angebot ist durch die
Nahe zu den Kurstadten Bad Kissingen, Bad Neu-
stadt, Bad Mergentheim usw. gewahrleistet

Die Bevolkerung der Gemeinde Rimpar ist tUberwie-
gend katholisch gepragt u. gehdrt zur Diézese Wirz-
burg

Ein katholisches Gotteshaus ( St. Cyriakus, St. Lau-
rentius und St. Maria Magdalena ) ist am Ort vorhan-
den

Eine Kirche fur die evangelische Bevdlkerung des
Marktes Rimpar befindet sich im ca. 10 km entfernten
Haupt- bzw. Verwaltungsort Rimpar ( Bekenntnis-
kirche )

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Koénigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee, Pfingstgemeinde, evangelische
Freikirche, Gebetshaus der Kirche Jesu Christi der
Heiligen der Letzten Tag bzw. Mormonen usw. ) sind
im Stadtgebiet des ca. 20 km entfernt gelegenen
Wirzburg vorhanden
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2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

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

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Ebenso beherbergt die Stadt Wirzburg eine jldische
Gemeinde mit rd. 1.100 Mitgliedern u. ist Hauptsitz
der Glaubensgemeinschaft bzw. umstrittenen Sekte
,=Universelles Leben”

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

Zweitgrolter 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. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80 % eine nur
untergeordnete Rolle

In der Gemeinde Rimpar selbst dominieren kleinere
bis mittlere Handwerksbetrieb sowie der Einzelhan-
del. GroRerer ortlicher Arbeitgeber sind beispiels-
weise die Fa. GRW (international agierendes Unter-
nehmen im Bereich hochpraziser Kugellager), die Fa.
Reinfurt GmbH ( Maschinebauunternehmen), die Fa.
RAPID Biomedical GmbH (Herstellung von biomedi-
zinischen Geraten, insbesondere Spulen ) sowie
zahlreiche Startups im Technologiepark Rimpar

Ein negativer Pendlersaldo von -1.789 bei rd. 3.450
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort zeigt ein durchschnittliches bzw. durchaus gutes
Arbeitsplatzangebot innerhalb der Marktgemeinde
Rimpar auf ( ca. 1.661 zivile Arbeitsplatze im Ge-
meindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Wirzburg betragt
im Berichtsmonat September 2024 rd. 3,00 % ( be-
zogen auf alle sozialversicherungspflichtig Beschaft-
igten ) und liegt damit leicht unter der Bayerischen
Arbeitslosenquote von derzeit rd. 3,80 %

340 %
340 %
380 %

Der Markt Rimpar fungiert als Grundzentrum

VDR-H ( Verdichtungsraum mit besonderem Hand-
lungsbedarf )

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
des Landkreises Wurzburg betragt 102,70
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- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

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

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

Liegt der in dieser Stadt/Region getétigte Einzelhan-
delsumsatz je Einwohner Uber 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

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

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

Liegt der Wert tber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel
getatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung aus-
gibt, d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen
Regionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abfliet ( 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 )

- Stra3enart

- Zufahrtsméglichkeiten

- StralBenausbau

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Normale Siedlungs-/ErschlieBungsstralle

Das Bewertungsgrundstiick in der Geiersbergstrale
ist Uber ein gut ausgebautes Stralennetz problemlos
erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,,An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz* )

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

Die Stralle im Bereich des Bewertungsgrundstlickes
ist voll ausgebaut

Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehweg
vorhanden
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( Befestigung Fahrbahn u. Gehwege Bitumen-
Schwarzdecke )

Straldenlaternen sind ebenfalls in regelmaligen Ab-
standen installiert

Mittlere Fahrbahnbreite ( inklusive Gehwege ) im Be-
reich des Bewertungsgrundstiickes ca. 8,00 m

- Offentliche Stellflichen Die o6ffentliche Stellplatzsituation in unmittelbarer Na-
he des Bewertungsgrundstiickes kann insgesamt als
glnstig eingestuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Fahrbahn
vorhanden

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

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins kann
als gering eingestuft werden

- Anschlussmdglichkeit an - Offentliches Kanalnetz
Ver- u. Entsorgungs- - Elektrische Energie
leitungen - Wasser

- Telefon

- DSL ( z.B. Vodafone GigaZuhause mit bis zu
50 Mbit/s im Download und bis zu 10 Mbit/s
im Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent- - Offentliches Kanalnetz
sorgungsleitungen - Elektrische Energie
- Wasser
- Telefon
- Zuwegungen innerhalb Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlckes aus-
des Grundstiickes reichend befestigt ( sh. Beschreibung der Aulienan-
lagen )

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstlicksgestalt Annahernd rautenfdrmig mit abgerundeter Ecke im
sudwestlichen Grundstlcksbereich ( sh. Katasteraus-
zug in der Anlage )

- Strallenfrontléange Die Stralenfrontlange zur ,Geiersbergstralie” betragt
rd. 23,00 m, zur StralRe ,Am Sonnenhang® rd.
25,00 m

- Grundstticksbreite Die mittlere Grundsticksbreite ( von Norden nach

Suden ) betragt rd. 24,50 m

- Grundstlickstiefe Die mittlere Grundstuckstiefe ( von Westen nach
Osten ) betragt ca. 25,00 m

Verkehrswertgutachten W 04/2024
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- Grundstlickstopographie

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Leicht nach Siden fallendes Gelande ( maximaler
Hohenunterschied von Norden nach Sudden rd. 1,00
Meter )

Vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.
Die Wertermittlung geht von tragfahigem Boden in
den Klassen 3 — 5 nach VOB aus

Auch hier wurden vertiefende Untersuchungen nicht
angestellt. Auf Grund der Hbéhenlage bzw. auf Grund
der Héhenlage zum nachstgelegenen Vorfluter ( ver-
mutlich der Riedgraben ) sind negative Grundwasser-
einflisse jedoch nicht zu beflrchten bzw. ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser in unbedenk-
licher Tiefe ansteht ( Hohenunterschied des Bewert-
ungsgrundstlicks zum Riedgraben zwischen 9 und 10
Meter)

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstliick zudem nicht innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in
der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen geféhrdet, aulRer bei extremen Nie-
derschlagsereignissen wie Wolkenbriichen ( diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht bertcksichtigt )

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

Laut schriftlicher Auskunft des Landratsamtes Wurz-
burg vom 23.07.2024 ( vertreten durch Frau Lesch )
ist das Flurstick 1125/48 der Gemarkung Gram-
schatz, im Altlasten- Bodenschutz- und Dateninfor-
mationssystem ( ABuDis - Kataster nach BayBod-
SchG ) nicht gefuhrt

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

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

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

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

Im Bereich des Bewertungsgrundstiickes keine be-
kannt, d.h. die Wertermittlung geht demnach auch
hier von ungestdrten Bodenverhaltnissen aus
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- Oberflachenbeschaffenheit

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Soweit ersichtlich sind rd. 50 % des Grundstlckes
mittels der aufstehenden Baukérper sowie wasser-
undurchlassiger Bodenbefestigung versiegelt

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

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

Lt. Denkmalliste des Landratsamtes Wurzburg bzw.
It. Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalpflege
in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehdrde ) stellt
das Anwesen FI. Nr. 1125/48 der Gemarkung Gram-
schatz kein Denkmal nach Denkmalliste dar ( auch
nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Marktgemeindeverwaltung Rimpar
tangieren Belange des Ensembleschutzes den Be-
reich des Bewertungsgrundstiickes nicht

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

Lt. Angabe der Marktgemeindeverwaltung Rimpar ist
das Bewertungsgrundstuck in keines der genannten
Verfahren einbezogen, bzw. alle zuruckliegenden
MaRnahmen 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 Marktgemeindeverwaltung Rimpar ist
die Grundstlcksflache in Bezug auf die Herstellung
von Wasser und Kanal als abgegolten anzusehen

Bezuglich ErschlieBungsbeitrage ist die ,Geiersberg-
straRe” als erstmalig hergestellt zu beurteilen. Aus
diesem Grund sind die ErschlieBungsbeitrage eben-
falls als abgegolten anzusehen

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

Die genaue Hohe der bisher veranlagten Beitrage ist
jedoch nicht bekannt

Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz Seite: 18 von 82



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

Mieten u. Pachten

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Die Ubereinstimmung der Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, sowie der verbindlichen Bauleitplan-
ung mit dem zu bewertenden Objekt, wurde vor Ort
-soweit moglich- stichpunktartig Gberprift

Nach Ruicksprache mit der Marktgemeindeverwaltung
Rimpar sowie Einsicht der Bauakte, kann davon aus-
gegangen werden, dass die formelle u. materielle
Legalitat der baulichen Anlagen gewahrleistet ist

Erkenntnisse Uber bauordnungswidrige Bebauung
bzw. nicht erfiillte Bauauflagen liegen weder der
Marktgemeindeverwaltung Rimpar, noch dem Land-
ratsamt Wirzburg vor, bzw. sind solche augenschein-
lich ersichtlich

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

Die Bauvorhaben werden im Archiv der Marktgemein-
de Rimpar unter den Genehmigungsnummern V/22-
602-250/75, FB 22.21-602-F-1999-5Ri und FB 22-
602-BG-2002-699 gefuhrt ( genehmigt mit jeweiligem
Bescheid des Landratsamtes Wdurzburg vom
24.02.1975, 16.06.1975, 10.03.1999 und 30.08.2002)

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 flir das Baugebiet ,Am Geiersberg®
Nr. B-38.03-01, Urplan vom 25.10.1968 und Bebau-
ungsplan fir das Baugebiet ,Am Geiersberg Ander-
ung 1¢ Nr. B-38.03-01_1, in der 1. Anderung zum
Urplan ,Am Geiersberg“ vom 13.01.1975

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstuck in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flache nach o6ffentlich/
rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen Gege-
benheiten baulich nutzbar ist, d.h. das Grundstiick ist
geordnet u. erschlossen

Ebenso sind alle bisher veranlagten Beitrage ( Her-
stellungs-, Verbesserungs-, ErschlieBungsbeitrage
usw. ) ordnungsgemal abgerechnet u. entrichtet
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3.3 Art u. MaRB der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der

besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

- Zuldssige Grund-
flichenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)

Verkehrswertgutachten W 04/2024

—_—

AR WN -

Lt. Aussage der Marktgemeindeverwaltung Rimpar
handelt es sich gemal Flachennutzungsplan um eine
Wohnbauflache (W)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet (WA)
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 fiur 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 fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

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

Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer maxi-
malen GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh. §
19 BauNVO)

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

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
betragt die zulassige GFZ 0,70

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog
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- Tatsachliche Grund-
flachenzahl

- Tatséchliche Ge-
schossflachenzahl

- Anmerkung

- Erforderliche Stellplatze

4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung
1) Wohnhaus

2) Garage

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz

BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) = 116,58
Wintergarten 6,30 x 3,10

- 1,06 x1,06 x %2 = 18,97
BGF Garage ( sh. Anlage ) = 27,20
Carport 6,00 x 4,68 = 28,08
Garagenzufahrt 12,50 x 4,00 = 50,00
Pool 4,00 x 7,00 = 28,00
zusammen = 268,83

Berechnung GRZ: 268,83 m?: 598 m? = 0,449
GRZ tatséchlich: ~ 0,45 ( max. zul. 0,40)

BGF EG Wohnhaus ( sh. Anlage ) = 135,55
BGF DG Wohnhaus 116,58 x 0,75 = 87,44
zusammen = 222,99

Berechnung GFZ: 222,99 m? : 598 m? = 0,373
GFZ tatséchlich: ~ 0,37 ( max. zul. 0,70)

Bei der Berechnung der tatsachlichen GFZ findet das
Kellergeschoss keine Berlicksichtigung, da es grol3-
teils unterhalb der natlrlichen bzw. festgelegten Ge-
landeoberflache liegt, bzw. die Deckenunterkante des
UG im Mittel weniger als 1,20 m héher liegt als die
naturliche bzw. festgelegte Gelandeoberflache

Die Nebengebaude (Garage, Carport usw.) sind
ebenfalls nicht zu bertcksichtigen, da es sich um An-
lagen im Sinne des § 20 Abs. 4 BauNVO bzw. um
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO handelt

Auf dem Grundstick sind derzeit zwei KFZ-Abstell-
platze realisiert bzw. nachweisbar

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die Stellplatzpflicht fur Kraftfahrzeuge im Sinne
des Art 47 BayBO, der Stellplatzsatzung der Markt-
gemeinde Rimpar sowie der Richtlinie des Bayerisch-
en Staatsministeriums des Inneren fir den Stellplatz-
bedarf in der Fassung vom 12.02.1978 erfullt ist

Voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohn-
haus mit einfach ausgebautem Dachgeschoss ( Holz-
Fertigteilhaus auf konventionellem Kellergeschoss )
Nicht unterkellerte, eingeschossige PKW-Garage (fur
einen PKW) mit Flachdach bzw. flach geneigtem
Pultdach

1) Wohnhaus:

Zentrale Diele/Flur mit Treppenzugang zum Erdge-
schoss, drei Kellerrdume sowie Heiz- u. Ollagerraum
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Erdgeschoss

Dachgeschoss

Erdgeschoss

- Geschosshohen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Lichte Raumhéhen
nur 1) Wohnhaus

Anmerkung:

- Deckennutzlasten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Windfang mit Gaste-WC, zentrale Diele/Flur mit Trep-
penzugang zum Keller- und Dachgeschoss, offener
Wohn-/Ess-/Klichenbereich, zwei Schlafraume, Bad
sowie dem Wohnzimmer bzw. der Sludseite vorgela-
gertem Wintergarten

Ein offener Raum ohne Trennwande

2) Garage:

Rel. grof3zugig dimensionierte Garage fur einen PKW
mit vorgelagertem Carport bzw. vorgelagerter Uber-
dachung

Kellergeschoss :~247m
Erdgeschoss ~2,71m
Dachgeschoss :~4,07 m*

*) Ohne Bericksichtigung der Dachschragen, bis
OK First

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

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

Kellergeschoss :~2,30m
Erdgeschoss :~2,50m
Dachgeschoss :~3,00m*

*) Ohne Berucksichtigung der Dachschragen, bis
UK Firstzangenverkleidung

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

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

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

Die Wertermittlung geht davon aus, dass die vorhan-
denen Geschossdecken gemaf ihres Nutzungs-
zweckes ( Wohnnutzung ) bemessen sind und dem-
entsprechend ausreichende Tragfahigkeit aufweisen

Die Berechnung der Wohn- und Nutzflachen sowie
der Brutto-Grundflache und des Brutto-Rauminhaltes
wurde anhand der vorliegenden Eingabeplane aus
dem Besitz der Marktgemeinde Rimpar durchgefihrt
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- Wohnflache ( WFL )

1) Wohnhaus

- Nutzfléche ( NFL )

1) Wohnhaus
2) Garage

- Brutto-Grundflache ( BGF )

1) Wohnhaus
2) Garage

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) Wohnhaus
2) Garage

- Funktions- u. Nutzungs-
kennzahlen
1) Wohnhaus

2) Garage

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz

Fir die Ubereinstimmung aller MaRe, der Flachen u.
Massen mit der Wirklichkeit kann ausdriicklich keine
Gewahr ibernommen werden

Die Wohnflache ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen

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

WFL demnach:
rd. 153 m? (ca. 99 m? EG + ca. 54 m*DG)

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 Wohnflachen-
verordnung zahlen

NFL demnach:

rd. 92 m?
rd. 22 m?

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

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

BGF demnach:

rd. 348 m?
rd. 27 m?

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

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

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 853 m?
rd. 68 m?

BGF/BRI: 348 m* : 853 m?
WFL/BRI: 153 m* : 853 m?
WFL/BGF: 153 m? : 348 m?

BGF/BRI: 27Tm? : 68m?
NFL/BRI: 22m? : 68m?
NFL/BGF: 22m? : 27 m?

0,41 (normal)
0,18 (normal)
0,44 (normal)

0,40 (normal)
0,32 (normal)
0,81 (gut)
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5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise
- Allgemein Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §

22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

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

auf
5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) Wohnhaus ca. 1975
2) Garage ca. 1975
3) Carport ca. 2002
- Sanierung/Moderni-
sierung
1) Wohnhaus - Teilweise Erneuerung der Fenster und Rollladen ca.
1998
- Erweiterung um Wintergarten ca. 1999
- Teilweise Erneuerung der Heizkorper ca. 1999
- Einbau Solar-Thermieanlage ca. 2004
- Sanierung Fassade (vermutlich lediglich Anstrich) ca.
2004
- Bau Schwimmbad ca. 2005
- Erneuerung Heizungsbrenner ca. 2016
- Entkernung des Erdgeschosses und teilweise Erneu-
erung des Innenausbaus (grofteils laienhaft bzw.
unfachmannisch ausgefuhrt ) ca. ab 2021
2) Garage Erneuerung Garagentor ca. 2005
3) carport

5.3 Bautechnische Beschreibung
Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgeflihrte Ortsbesichtigung vom
07.10.2024 bzw. die Angaben wahrend der Begehung

Da die Gebaude lediglich in dem Malie 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.d. ) nur bedingt méglich, bzw. beru-
hen diese ebenfalls auf Angaben wahrend der Begehung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfiihrung im entsprechenden Baujahr

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

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

Verkehrswertgutachten W 04/2024
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5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung

- Fundamente/Griindung

- AuBBenwénde

- Innenwénde

- Decken
Konstruktion

Aufbau

Untersichten

- Dach
Konstruktion
Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen
KG -EG

EG-DG

- Wandbehandlung
aufden

innen

Verkehrswertgutachten W 04/2024

1) Wohnhaus:

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

Kellergeschoss vermutlich Schwerbeton-Mauerwerk,
Geschosswande Holz-Groftafelbauweise mit Kern-
déammung ( System ,Okal“ ), innen z.T. laienhaft mit
LDPE-Verbundfolie bekleidet

Nicht feststellbar, Kellergeschoss vermutlich KSL-
bzw. HBL-Mauerwerk, Geschosswande z.T. Holz-
Standerbauweise mit Spanplatten-Beplankung (Sys-
tem ,Okal“ ), z.T. mit Seekiefer- Beplankung, z.T.
Gipskarton-Metallstanderwande (z.T. laienhaft mit
LDPE-Verbundfolie bekleidet )

Uber Kellergeschoss schlaff bewehrte Stahlbeton-
Massivdecken (Ortbetondecken), Uber Erdgeschoss
Holz-Balkendecke (System ,Okal* )

Nicht feststellbar, Erdgeschoss vermutlich teilw.
schwimmender Zementestrich, z.T. Rohbeton Dach-
geschoss vermutlich Span-Verlegeplatten o0.3.
Kellergeschoss z.T. Raufasertapeten auf Putzflachen,
groldteils sichtbare Schalungsstruktur mit hellem
Farbanstrich, Erdgeschoss groftenteils Holz-Paneel-
en, teilw. lackierte Profilholzbretter, teilw. Raufaser-
tapten mit hellem Farbanstrich auf Trockenputz,
Dachgeschoss Profilholzbretter (Nut- u. Federbretter)

Nadelholz-Sparrendach ( Satteldach )
Mineralwoll-Zwischensparrenddmmung (alukaschier-
te Glaswolle )

Beton-Dachsteine

Kunststoff

Stahlbeton-Massivtreppe mit Spaltklinker-Belag und
Stahlhandlauf mit Nylonuberzug

Eingestemmte Massivholz-Wangentreppe, Absturz-
sicherung DG Massivholz

Sockel Zementputz mit Farbanstrich, Erdgeschoss
mineralische Rauputzflache mit hellem Farbanstrich
auf Faserzementplatten ( vermutlich asbesthaltig ),
Giebel ( auf Hohe DG ) lasierte Profilholzverkleidung
Kellergeschoss z.T. Putzflachen mit hellem Farban-
strich, z.T. Tapeten verschiedener Arten, z.T. Profil-
holzverkleidung, Erdgeschoss z.T. entkernt bzw.
laienhaft aufgebrachte LDPE-Verbundfolie, z.T. un-
verspachtelte Gipskartonpaltten, z.T. Seekieferplat-
ten, z.T. Raufaser auf Trockenputz mit Farbanstrich,
gesamtes Dachgeschoss Profilholzverkleidung
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- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangstiren
Innentiren

- FuBbéden

- Heizung
Zentrale

Warmwasserbereitung

Heizkorper

Brennstoffbevorratung

- Installation
Frischwasser

Heizung

Abwasser

- Sanitar
Kellergeschoss

Erdgeschoss

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Erdgeschoss grofteils lackierte Holz-Isolierglasfenst-
er (aus der Bauzeit) mit Einhebel-Dreh-/Kippbeschla-
gen, zwischen Wohnhaus u. Wintergarten Kunststoff-
Isolierglasfenster mit Einhebel-Dreh-/Kippbeschla-
gen (bodentief), Dachgeschoss ebenfalls Kunststoff-
Isolierglasfenster (Baujahr 1998), z.T. mit Einhebel-
Dreh-/Kippbeschlagen, z.T. festverglast, zudem eini-
ge Holz-Isolierglas-Dachliegefenster (Schwingflugel)

Groftenteils mechanische Kunststoff-Rollladen,
Dachliegefenster elektrische AuRen-Rollladen

Lasierte Holztir mit Draht-/Gussglasfillung
Kellergeschoss furnierte Holztlrblatter in lackierten
Stahl-Umfassungszargen, vor Heiz- u. Ollageraum
Stahlblech-FH-Turen in Stahlblech-Eckzargen, Erd-
geschoss (soweit vorhanden) furnierte Holztlrblatter
mit Futter (Verkleidung grofteils fehlend)

Kellergeschoss z.T. PVC (Rollenware), z.T. Beton-
bzw. Estrichboden, z.T. Spaltklinker, z.T. keramische
Fliesen, Erdgeschoss z.T. Rohbeton-Boden, z.T.
Vinyl, z.T. Laminat, z.T. keramische Fliesen, Dachge-
schoss Laminat

Ol-Brennwertkessel ( System ,Viessmann Vitodens
200-T“, Nennwarmeleistung rd. 23 kW, Baujahr ver-
mutlich 2016 )

Zentral Uber Heizzentrale bzw. solarunterstitzt ( zwei
Solarthermiepaneelen ) bzw. separater WW-Stand-
speicher ( System ,Weishaupt AquaSol“, Nenninhalt
nicht feststellbar, Baujahr eventuell 2004)

Soweit vorhanden, pulverbeschichtete Stahlblech-
Kompaktheizkérper mit Thermostatventilen (reitende
Anschlisse )

3 x 1.600 Liter Nylon-Heizdltanks

Soweit erkennbar z.T. Kunststoffleitungen mit Steck-
fittingen (Zustand -soweit beurteilbar- gut), z.T.
Kunststoff-/Alu-Verbundrohr, z.T. mit Steckfittingen,
z.T. mit Schraubfittingen (Zustand -soweit beurteilbar-
gut)

Im Bereich der Heizzentrale Kupferleitungen mit
Pressfittingen (Zustand -soweit beurteilbar- gut bzw.
altersgemafl normal), ab Unterverteilung Kunststoff-/
Alu-Verbundrohr (Zustand -soweit beurteilbar- gut)
Soweit erkennbar Hochtemperaturrohre (Zustand
-soweit beurteilbar- gut bzw. altersgemaf normal)

Heizraum ( 1 x Ausguss ), Saunabereich ( 1 x Dusche
sowie 1 x FuBbadewanne )
WC (1 x WC, 1 x Handwaschbecken )
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- Elektro

- Besondere Bauteile
Wintergarten

Solarthermie-Anlage

Sauna
Pool

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Sehr einfache E-Installation mit nur wenigen Strom-
kreisen und Absicherungen, den EVU- u. VDE-Richt-
linien der damals gultigen Fassung entsprechend

Gesamte Installation ,unter Putz“ mit Fehlerstromab-
sicherung und Schutzkontakten

Strom- u. Lichtauslasse in geringer aber noch aus-
reichender Anzahl vorhanden

Derzeit nicht funktionsfahig, da Zahler und Panzer-
sicherung zurlickgebaut

Wintergarten in Kunststoff-Isolierglas-Konstruktion mit
verzinkten Stahlkernen auf Beton-Sohlplatte mit Ras-
enteppichauflage sowie aulienliegender, elektrischer
Textilmarkise als Uberkopfverschattung

Zur Warmwasser-Unterstltzung ( sh. Beschrieb Heiz-
ung/Warmwasser)

Zwei- bis Drei-Personensauna im Kellergeschoss
Pool (ca. 7 x 4 m ) mit verschiebbarem Acryldach
(Funktionsfahigkeit fragwurdig )

Insgesamt nicht feststellbar, vermutlich jedoch best-
enfalls DIN 4108 — 2. Anderung von 1981 bzw. der 3.
Warmeschutzverordnung von 1984 bzw. in Bezug auf
die Gebaudebeheizung bestenfalls der EnEV 2013
entsprechend

Soweit erkennbar durchschnittlicher Standard ( Aul3-
enwande ohne zusatzlichen Warmeschutz, Keller-
decke ungedammt, Fenster bereits isolierverglast,
Heizzentrale mit Brennwerttechnik usw. )

Nachrustverpflichtungen im Sinne des § 10 EnEV
nicht erkennbar (eventuell Dammung einiger warm-
wasserfuhrender Leitungen erforderlich )

Lt. vorliegendem Energieausweis fur Wohngebaude
gemal §§ 16 ff EnEV, vom 27.03.2020 aus dem Be-
sitz der Grundsticksmiteigentimerin ( Aussteller
,deltat GmbH", Leipzig ) betragt der Energiever-
brauchskennwert 112 kWh/(m?a), was im Wesent-
lichen der Energieeffizienzklasse ,D* entspricht

Keine besonderen Schallschutzmalinahmen erkenn-
bar ( insbesondere in Bezug auf Tritt- und Korper-
schallddmmung -bauartbedingt- eher einfacher
Standard )

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

Von einem ABC- Handfeuerléscher im Kellerge-
schoss abgesehen, keine besonderen Brandschutz-
maflnahmen erkennbar
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- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- AuBBenanlagen
Bodenbefestigung

Einfriedung

Bepflanzung/Grinanlage

- Belichtung u. Beliift-
ung

- Architektonische
Baugestaltung
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz

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

Die seit 01.01.2018 erforderlichen Brand- bzw.
Rauchmelder nur lickenhaft vorhanden ( Funktion je-
doch fragwdrdig )

2) Garage:

Beton-/Stahlbeton-Einzel- u. Streifenfundamente bzw.
Stahlbeton-Sohlplatte, Umfassungswande vermutlich
Beton-Hohlblock-Mauerwerk ( innen u. aulen ver-
putzt ), Decke Uber EG schlaff bewehrte Stahlbeton-
Massivdecke ( Ortbeton ), darauf flach geneigte Holz-
Pultdach-Konstruktion, Eindeckung Well-Eternitplat-
ten, Belichtung Glasbausteine, elektrisches Holz-
Sektionaltor, Boden Spaltklinker usw.

3) Carport:

Dunkel lasierte Nadelholz-Konstruktion auf Beton-
Einzelfundamenten, Eindeckung Well-Acrylplatten,
Boden Bitumen-Schwarzdecke usw.

Garagenzufahrt und Hauszugang Bitumen-Schwarz-
decke (mehrfach gerissen)

Stralienseitig zweiflligeliges Stahl-Hoftor mit Holzfull-
ung zwischen Waschbeton-Stitzen, ansonsten
-soweit erkennbar- Heckeneinfriedung

Stark verwilderte AuRenanlagen (Busche, Straucher,
Hecken u.a.)

Insgesamt glnstige Verhaltnisse bzw. allseitig be-
lichteter Baukorper, d.h. keine wesentlich stérenden
Einflisse erkennbar

Rel. einfache Baukérper ohne Besonderheiten, typi-
sche Fertighausarchitektur der 1970er Jahre

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels

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

Bauschaden
1) Wohnhaus

2) Garage

3) Carport

- Tierischer Schédlings-
befall
1) Wohnhaus

2) Garage
3) Carport

- Pflanzlicher Schédlings-
befall
1) Wohnhaus

2) Garage
3) Carport
- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) Wohnhaus

2) Garage
3) Carport

Verkehrswertgutachten W 04/2024

Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz

Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

Heizung nur provisorisch angeschlossen (Brennstoff-
versorgung Uber Kanister)

Erdgeschoss grofteils entkernt bzw. z.T. laienhaft
um- bzw. ausgebaut

Bodenbelag im Dachgeschoss lickenhaft
Fassadenplatten vermutlich asbesthaltig

Wandaufbau u. Deckenaufbau vermutlich z.T. formal-
dehydhaltig

Typischer Chloranisol-Geruch (insbesondere im Erd-
geschoss ) deutlich wahrnehmbar (muffiger Geruch )
Anstrichmangel an Fassade (insbesondere an Holz-
teilen)

Dachhaut vermutlich asbesthaltig

Fehlende Rinnen und Fallrohre

Anstrichmangel an Holzteilen

Dachhaut stark verschmutzt

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlingsbe-
fall ( z.B. durch Anobienlarven 0.3. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben

wie vor

wie vor

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

wie vor

wie vor

Wohnhaus nicht unerheblich mit verschiedenen
Schadstoffen kontaminiert, insbesondere Formalde-
hyd, Lindan usw. ( sh. hierzu Gutachten Ingenieur-
biro Alexander Bellmann, Wirzburg vom 23.05.2020,
Pkt. 9.11 des Gutachtens ), zudem Auflienwandver-
kleidung des Erdgeschosses vermutlich asbesthaltige
Faserzementplatten mit mineralischem Uberputz
(Gesundheitsgefahr durch lungengangige Asbestfas-
ern im ruhenden Zustand jedoch nicht zu beflirchten
bzw. Gesundheitsgefahr erst bei Arbeiten am Material
signifikant ), Dammung im Dachgeschoss vermutlich
mit lungengangigen Mineralfasern, Au3enanstrich der
Profilholzverkleidung der DG-Giebel eventuell auch
mit metallorganischen Fungiziden versehen ( z.B.
,Pallmann Tinto“ 0.8. )

Dachhaut vermutlich asbesthaltig (sh. Beschrieb vor)

Keine konkreten Verdachtsmomente, Aulienanstrich/
Lasur jedoch nicht beurteilbar
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- Bauunterhalt
1) Wohnhaus In der jlingeren Vergangenheit rel. stark vernach-
Iassigter Unterhalt bzw. begonnene Formaldehyd-
und Chloranisol-Sanierung laien- u. fehlerhaft ausge-
fuhrt bzw. nicht fertiggestellt
2) Garage Altersgemaler Normalzustand
3) Carport Altersgemalier Normalzustand

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein voll unterkellertes, eingeschossiges
Einfamilienwohnhaus mit einfach ausgebautem Dachgeschoss ( Fertighaus in Holz-
Groldtafelbauweise System ,Okal“ auf konventionellem Kellergeschoss) mit einer Winter-
garten-Erweiterung im Erdgeschoss, eine nicht unterkellerte, eingeschossige, PKW-
Garage mit flach geneigtem Pultdach sowie um eine vorgelagerte Uberdachung bzw. ein
vorgelagertes Carport. Im rickwartigen Grundstlicksbereich befinden sich zudem einige
mehr oder minder abbruchreife Nebengebaude (Gerateschuppen, Kleintierstalle usw.).
Ebenso befindet sich im slddstlichen Grundstiicksbereich ein Auflenpool mit Acrylglas-
Uberdachung

An dem ca. 1975 errichteten Wohngebaude wurden in der ferneren Vergangenheit gewis-
se Sanierungs- u. Modernisierungsmallnahmen ausgefuhrt (mit Schwerpunkt zwischen
1998 und 2004 ), die jedoch nicht als durchgreifend eingestuft werden kénnen

Ebenso wurde in der jlingeren Vergangenheit der Versuch einer Schadstoffsanierung
( insbesondere in Bezug auf Formaldehyd und Chloranisole ) unternommen. Die durch-
gefiihrten MaRnahmen sind jedoch laien- u. fehlerhaft ausgefiihrt. In diesem Zusammen-
hang sei auch nochmals auf die Gesundheitsgefahr hingewiesen, die oftmals von Fertig-
hausern aus den 1970er Jahren ausgeht ( sh. hierzu Seite 29, gesundheitsgefahrdende
Baustoffe bzw. Gutachten des Ingenieurblros Alexander Bellmann, Wurzburg vom
23.05.2020, Pkt. 9.11 des Gutachtens )

Insgesamt nicht unangenehme Siedlungslage innerhalb von nicht mehr ganz jungem Neu-
baugebiet mit Grundstiickslibergang im Siden und Osten in land- u. forstwirtschaftlich
genutzte Flachen. Leichte Verkehrsgerausche durch Nahe zur Bundesautobahn 7 ( ca. 2
km Entfernung Luftlinie ) zumindest im AufRenbereich wahrnehmbar (vermutlich je nach
Wind- u. Wetterlage ). Lt. StraRenverkehrszahlung 2021 rd. 46.000 KFZ taglich im Bereich
der Zahlstelle 6026900 (= BAB 7)

Standortvorteil dieser Immobilie ist die Nahe zur Universitatsstadt Wurzburg ( ca. 20 km
Entfernung zur Stadtmitte ) bzw. die etwa mittige Lage zwischen den Oberzentren Wirz-
burg und Schweinfurt, die gute Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn 7 ( Anschluf3-
stelle Gramschatzer Wald in ca. 4 km Entfernung erreichbar ) sowie die guten infra-
strukturellen Einrichtungen des Haupt- bzw. Verwaltungsortes Rimpar ( ca. 10 km Ent-
fernung )

Immobilie leerstehend bzw. ungenutzt, d.h. Mietverhaltnisse bestehen nicht
7.0 Wertermittlung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen
Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-

wertenden Objektes unter der Berlicksichtigung der Gepflogenheiten des gewoéhnlichen
Geschaftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Verkehrswertgutachten W 04/2024
Einfamilienwohnhaus mit Garage u. Carport in Gramschatz Seite: 30 von 82



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

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstick u. der aufstehenden Gebau-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Si-mon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In die-
sem Fall ist das Ertrags- u./oder das Sachwertverfahren anzuwenden

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

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentimer, Nutzer bzw. 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 Grundstiicken sowie Garagengrundsticken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

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

Eventuell erscheint es sinnvoll die mdgliche Fremdnutzung durch eine Vermietung oder
Verpachtung uUber das Ertragswertverfahren ( § 17 ImmoWertV ) rechnerisch zu Uberpruf-
en

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit einer Garage,
einem Carport und diversen Nebengebauden

Die Gebaude sind nicht primar fur Vermietungszwecke konzipiert bzw. stehen derartige
Erwagungen in der Regel nicht im Vordergrund der Erwerbs-/Nutzungskriterien
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Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht bei Erwerb im Vordergrund, d.h.
die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des unter Punkt 7.1.4 beschrie-
benen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu stutzen

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

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des Bodenwertes ist das Vergleichswertverfahren im Sinne des
§ 15 Abs. 1 ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Vergleich®

Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fir gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstlcke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurtickzugreifen

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

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses beim
Landratsamt Wirzburg ( Stand 01.01.2024 ) nennt fur die Gemarkung Gramschatz bzw.
fur die Bodenrichtwertzone 21 einen erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbe-
tragsfreien Bodenrichtwert von 145.- €/m? fur baureifes Land bzw. Bauflachen im allge-
meinen Wohngebiet ( Bodenrichtwertnummer 517 )

Dieser Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstick mit
einer Groe von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche Grundstiicksgrofie betragt jedoch lediglich 598 Quadratmeter. Der vom
Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein
Grundstuck mit einer Grofde von rd. 700 Quadratmetern

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer GrundstiucksgrofRe von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer GrundstiicksgréRe von 598 m? ( = Bewertungsob-
jekt ) betragt dieser 1,02

Umrechnungskoeffizient bei 598 m? demnach: (1,02:1,00) =1,02
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Bodenwert bei 598 m? demnach: 145.- € x 1,02 = 147,90 €/m?/rd. 148,00 €
Der Wert der bestehenden Erschlieung ist in diesem Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist nicht moéglich bzw.
erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Erhebung-
en im Zeitraum zwischen Anfang 2024 u. dem Wertermittlungsstichtag durchgeftihrt wur-
den

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsachliche Grundstiicksgréie an-
gepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landkreises Wurzburg ( fur die
Gemarkung Gramschatz/Bodenrichtwertzone 21/Bodenrichtwertnummer 517) mit 148.- €
ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der ErschlieBung bzw. die Beitrage nach KAG sind in diesem Richtwert aus-
drucklich enthalten

Bodenwert ( Fl. Nr. 1125/48 ) demnach ( zum 07.10.2024 ):

Bodenwert It. Richtwertkarte ( angepasst an Grole ) : 148,00 €/m? ( ebf.* )
Grundsﬁ]cksgrbf&e It. Grundbuch : 592;(,00 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) : 88 504_,00 €

7.2.4 Ergebnis Bodenwert
Bodenwert Fl. Nr. 1125/48 ( zum 07.10.2024 ): 88 504.- € (ebf.)
*)ebf  : erschlieBungsbeitragsfrei

ebp : erschlieBungsbeitragspflichtig
7.3 Sachwert
7.3.1 Vorbemerkungen
Die wesentlichen Bestandteile des Sachwertes sind der Wert der baulichen Anlage, wie

Gebaude, 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
7.3.2 Ermittlung der Brutto-Grundfldche (in Anlehnung an DIN 277/2005 )

Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

FI. Nr. Gebdude BGF (m?) sh. Seite
1125/48 1) Wohnhaus 348 m? 23 u. 49
2) Garage 27 m? 23 u.49

7.3.3 Gebdudetyp der Normalherstellungskosten geméaf8 § 22 ImmoWertV Abs. 1

Die Normalherstellungskosten 2000 ( NHK 2000 ) werden den Wertermittlungsrichtlinien
des Bundes und dem Runderlass des Bundesministeriums flr Verkehr, Bau- u. WWohn-
ungswesen vom 1. Dezember 2001 enthommen
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Diese sind abhangig vom Gebaudetyp, dem Baujahr u. dem Ausstattungsstandard

Fl. Nr. Gebiéude Gebé&udetyp ASD Normalherstellungs-
kosten €/m*
1125/48 | 1) Wohnhaus 1.01 einfach - mittel 550.-
2) Garage 28.1 — 29 (Anhang) 250.-

7.3.4 Baunebenkosten gemdRl § 22 ImmoWertV Abs. 2

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

Ich halte die in den NHK 2000 genannten Baunebenkosten fir angemessen

Fl. Nr. Gebédude Baunebenkosten nach gewadhlte Bauneben-
NHK 2000 kosten
1125/48 | 1) Wohnhaus 16 % 16 %
2) Garage 10-12% 10 %

7.3.5 Korrekturfaktoren

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

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

Da die genannten Quadratmeterpreise Bundesmittelwerte darstellen, sind diese Korrek-
turen erforderlich. Beim Zusammentreffen mehrerer Korrekturfaktoren sind diese mitein-
ander zu multiplizieren

Korrekturfaktor Bundesland ( Bayern ) 1,05-1,10 gewahilt 1,05
Korrekturfaktor GemeindegréfRe ( ~ 7.900 ) 0,91 -1,05 gewahlt 0,92
Korrekturfaktor Marktlage ( normal ) 0,90 -1,10 gewahlt 1,00
Gesamtkorrekturfaktor 0,97

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 ( Oktober
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

Gewahlter Baupreisindex bzw. Berechnungsfaktor: 2,126
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7.3.7 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaB § 6 Abs. 6 ImnmoWertV

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

Gemal Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 1.759, Abb. 5 bzw. gemal NHK
2000 bzw. WertR 06, 10. Auflage 2010, Seite 34, Abbildung 14 kann die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer wie folgt beziffert werden:

1) Fertighaus in Fachwerk- und
Tafelbauweise : 60 bis 80 Jahre
2) Garage ( Massivbau ) : 50 bis 70 Jahre

* ) wegen bereits ausgefiihrter Modernisierungen

( gewahlt 70 Jahre )*
( gewahlt 60 Jahre )*

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:

1) Fertighaus in Fachwerk- und

Tafelbauweise

2) Garage ( Massivbau )

: 70 Jahre — 49* Jahre =
: 60 Jahre — 49* Jahre =

*) 1975 als Ursprungsbaujahr angenommen

RND: 21 Jahre
RND: 11 Jahre

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 1) Wohnhaus

21 Jahre ( bei GND 70 Jahre )

Gewdhlte wirtschaftliche RND: 2) Garage

11 Jahre ( bei GND 60 Jahre )

7.3.8 Wertminderung wegen Alters geméf § 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 Be-
stimmung kann je nach Art u. Nutzung eine gleichmaRige ( z.B. lineare Wertminderung )
bzw. eine sich mit zunehmendem Alter verandernde ( z.B. die Wertminderung nach
,R0ss" ) angewendet werden. In der Regel ist eine gleichmalige Wertminderung zugrun-
de zu legen ( sh. hierzu auch § 23 ImmoWertV ). Die beiden, bereits erwdhnten Verfahren
( nach ,Ross" bzw. linear* ) sind in der WertR ( Anlage 8a u. 8b ) normiert u. tabelliert

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

Ebenso zeigt die Praxis, dass bei der Anwendung der ,Ross schen” Abschreibung oftmals
hohe Marktanpassungsabschlage erforderlich werden. Aus vor genannten Grinden, ent-
scheide ich mich bei der Sachwertberechnung fur das ,lineare® Abschreibungsmodell

Rein rechnerisch ergibt sich der lineare Abschreibungsdivisor aus dem tatsachlichen/fik-
tiven Alter dividiert durch die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer x 100

Rechnerische Abschreibungsdivisoren demnach:

FI. Nr. Gebiédude Alter tat. | Alter fikt. | GND tat. | GND fikt. | Divisor linear
1125/48 | 1) Wohnhaus 49 | e 70 | mmeemeeeee- 70,00 %
2) Garage 49 | e 60 |- 81,67 %
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7.3.9 Bauméngel u. Bauschédden geméaRB § 6 Abs. 5 InmoWertV

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

Um also eine doppelte Berticksichtigung zu verhindern ( ,neu fir alt* ) sind die Baumangel
u. Bauschaden ebenfalls der Wertminderung wegen Alters zu unterziehen, d.h. sie mus-
sen vor der Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert in Abzug gebracht wer-
den. Dies gilt jedoch nicht flir Abbruchkosten 0.3., die eine absolute Gréfe 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 ein entsprechender Abzug nur fir derartige Mangel- u. Schaden vorzu-
nehmen, die von einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend
angesehen werden und fir den Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden

Wie bereits beschrieben, sind die vorhandenen Mangel- u. Schaden am Wohnhaus erheb-
lich bzw. ist das Wohnhaus (auf Grund der Schadstoffbelastungen) so kaum verkehrsfahig

Nachfolgend wird deshalb zunachst der Anteil am Gesamtbauwerk ermittelt der erhalten
bleiben kann bzw. der zu erneuern ist ( sh. hierzu z.B. Tabellenwerk WertR 06, 9. Auflage
2006, Seite 448, Wertanteile einzelner Bauwerke am Gesamtbauwerk bzw. Rossler/Lang-
ner/Simon, Schatzung u. Ermittlung von Grundstlckswerten, 5. Auflage 1986, Seite 531
Anhang 11, Richtzahlen fir die Wertanteile in v.H. der Bauteile bei Gescholiwohnbauten
fur unterkellerte bzw. eingeschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss ):

Bauteil Wagungsanteil vorhanden zu Erneuern

Fundamente:
Erd- u. Isolierarbeiten 2,20 2,20 0,00
Fundamente 10,00 10,00 0,00
Decken:
Sohlplatte 7,00 7,00 0,00
Ubrige Decken 5,80 2,00 3,80
Deckenputz 3,50 1,00 2,50
Umfassungswénde:
Mauerwerk/Umfassung 10,20 4,00 6,20
Aulenverkleidung 1,80 0,80 1,00
Innenwénde:
Tragend 6,70 3,00 3,70
Nichttragend 5,30 2,00 3,30
Dach:
Dachstuhl 10,60 10,60 0,00
Dachhaut 3,90 3,90 0,00
Rinnen- u. Rohre 1,00 1,00 0,00
Treppen:
Treppen gesamt 3,90 3,90 0,00
Innerer Ausbau:
Wandputz 7,50 3,00 4,50
Bodenbelage 5,50 1,50 4,00
Installation 6,00 4,00 2,00
Fenster/Verglasung 5,40 5,40 0,00
Tlren 3,70 1,50 2,20

Gesamt 100,00 66,80 33,20
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Nach Tabelle sind also 33,20 % des Bauwerkes zu erneuern. Unterstellt man also heutige
Herstellungskosten von rd. 1.300.- € ( inklusive Baunebenkosten, Korrekturfaktor u. Bau-
preisindex ) je Quadratmeter Brutto-Grundflache so ergibt sich ein Gesamtsanierungs-
aufwand von:

348 m? x 1.300 m? = 452.000.- x 33,20 % : 150 197.- €
Hierzu sind folgende Mehrkosten zu kalkulieren:

Mehraufwand flr vorausgehenden Rickbau ( pauschal geschatzt ) : 10.000.- €
Mehraufwand flr Entsorgung Bauschutt usw. ( pauschal geschatzt) . 7.000.-€
Gesamtkosten demnach 1) Wohnhaus : 167 197.- €
Bauméngel u. Bauschaden demnach 1) Wohnhaus 167 197.- €

7.3.10 AuBenanlagen

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

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

7.3.11 Besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

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

Bauwerk Besonderes Bauteil Zeitwert zum Stichtag ( p.g. )
1) Wohnhaus |- Wintergarten inkl. Verschattung 10 000.-
- Solar-Thermieanlage 1 000.-
-Sauna 250.-
- Pool mit Uberdachung 3 000.-
Zeitwert zusammen 14 250.-

7.3.12 Besondere Betriebseinrichtungen

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

7.3.13 Mehrwertsteuer

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

Ein Teil der Sachverstandigen ist der Meinung, dass es zwei Teilméarkte gibt, namlich ein-
erseits der Teilmarkt der optierenden Personen, fir die die Mehrwertsteuer nur einen
Durchlaufposten darstellt und fir die das ,Wertniveau® nicht brutto ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ), sondern ,netto“ ( also ohne Mehrwertsteuer ) zu sehen ist, und andererseits
den Teilmarkt der Endverbraucher, fir die alle Preise Bruttopreise ( einschlieRlich Mehr-
wertsteuer ) sind und fir die das Wertniveau ,brutto” besteht

Kauft ein gewerbetreibender z.B. eine schlisselfertige Lagerhalle, dann erwirbt er sie ei-
gentlich zum Nettopreis, da er die gezahlte MwSt. seiner geschéftlich eingenommenen
Umsatzsteuer gegenrechnen kann. Die MwSt. ist fUr ihn also kostenneutral. Das Wert-
niveau bewegt sich fur ihn demnach auf der Basis von Nettopreisen

Dieses Gedankenmodell scheitert jedoch spatestens bei Kauf oder Verkauf zwischen
optierenden und nicht optierenden Personen untereinander

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

Geht man also bei der Wertermittlung im Sachwertverfahren von Herstellungskosten zu-
zuglich Mehrwertsteuer aus, erhalt man einen héheren Grundstickssachwert als bei
Nichtbericksichtigung der Mehrwertsteuer. Letztlich ist aber als Verkehrswert der ,iub-
liche* Kaufpreis zu ermitteln. Er I8sst 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 einschliel3lich MwSt. lediglich héher
anzurechnen, als bei Ansatz der Herstellungskosten ohne MwSt.
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7.4 Sachwert
7.4.1 Sachwertberechnung: 1) Wohnhaus

Brutto-Grundfldche (in m?) (sh. Pkt. 7.3.2, Seite 33) m? 348 m?
X

Objekt- u. ausstattungsbezoge-

nem Quadratmeterpreis (sh. Pkt. 7.3.3, Seite 34) € 550.-

Normalherstellungskosten des

Gebdéudes vor Korrektur € 191 400.-
X

Korrekturfaktor ( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 34 ) 0,97

Normalherstellungskosten des

Gebéudes nach Korrektur € 185 658.-
+

Baunebenkosten

(16 % aus 185 658.-) (sh. Pkt. 7.3.4, Seite 34) € 29 705.-

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-

kosten € 215 363.-
X
Baupreisindex ( sh. Pkt. 7.3.6, Seite 34 ) 2,126

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag € 457 862.-
Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schiaden (sh. Pkt. 7.3.9, Seite 37) € 167 197.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden € 290 665.-

Wertminderung wegen Alters
(70,00 % aus 290 665.- ) ( sh. Pkt. 7.3.8, Seite 35) € 203 466.-

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters € 87 199.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 87 199.- : 853 m? = 102.-
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7.4.2 Sachwertberechnung: 2) Garage

Brutto-Grundfldche (in m?)

X
Objekt- u. ausstattungsbezoge-
nem Quadratmeterpreis

Normalherstellungskosten
Gebdudes vor Korrektur

X
Korrekturfaktor

des

Normalherstellungskosten des

Gebdudes nach Korrektur
+

Baunebenkosten

(10 % aus 6 548.-)

Normalherstellungskosten nach
Korrektur, inkl. Bauneben-
kosten

X
Baupreisindex

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag

Wertminderung wegen baulicher
Méngel u. Schaden

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
baulicher Médngel u. Schiaden

Wertminderung wegen Alters
(81,67 % aus 15 314.-)

Berichtigte Normalherstellungs-
kosten zum Stichtag abziiglich
Wertminderung wegen Alters

(sh. Pkt. 7.3.2, Seite 33) m?

(sh. Pkt. 7.3.3, Seite 34) €

( sh. Pkt. 7.3.5, Seite 34 )

(sh. Pkt. 7.3.4, Seite 34) €

( sh. Pkt

( sh. Pkt

( sh. Pkt

. 7.3.6, Seite 34 )

. 7.3.9, Seite 37) €

.7.3.8, Seite 35) €

27 m?

250.-

€ 6 750.-
0,97

€ 6 548.-

655.-

€ 7 203.-

2,126

€ 15 314.-

€ 15 314.-

12 507 .-

€ 2 807.-

Das entspricht einem Wert je m® BRI von: 2 807.- : 68 m® = 41.-

Wert der AuBenanlagen ( Zeitwert zum Stichtag )

pauschal geschétzt
- Entwasserungseinrichtungen € 1 000.-
- Versorgungseinrichtungen (W, E, T usw. ) € 2 000.-
- Bodenbefestigungen/Terrassen € 1 000.- entsprich rd. 5,00 % des
- Stitzwande/Einfassungen € Gebéude-Sachwertes
- Einfriedungen/Freitreppen € 500.-
- Sonstiges € e
zusammen *—V € 4 500.-
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Wert des Zubehérs

( Zeitwert zum Stichtag ) €
Wert der besonders zu veranschlagenden Bauteile

( Zeitwert zum Stichtag ) sh. Seite 37 Pkt. 7.3.11 € 14 250.-
Wert der sonstigen Anlagen €

Zusammenstellung Sachwert :
Bodenwert ( sh. Pkt. 7.2.4 Seite 33) € 88 504.-

Wert der baulichen Anlagen:

rechnerischer Gebdudesachwert

1) Wohnhaus (sh. Seite 39 Pkt. 7.4.1) € 87 199.-

2) Garage (sh. Seite 40 Pkt. 7.4.2) € 2 807 .-

3) Uberdachung/Carport (pauschal geschatzt) € 1 000.-

4) Nebengebaude (pauschal geschatzt) € - 1000.- (Ruckbau)

Wert der AuBenanlagen ( sh. Seite 39 ) € 4 500.-

Wert der besonders zu veranschlagenden

Bauteile ( sh. oben ) € 14 250.-

Wert des Zubehdrs ( sh. oben ) € -

Wert der baulichen Anlage zusammen ¢—>€ 108 756.-
Rechnerischer Sachwert des bebauten

Grundstiickes € 197 260.-
Sachwertgerundetzum Stichtag € 197 000.-

7.5 Ertragswert
7.5.1 Vorbemerkungen

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

7.5.2 Bodenwert im Ertragswertverfahren

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

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

Prinzipiell ware bei einer gegen unendlich gehenden Restnutzungsdauer das vereinfachte
Ertragswertverfahren ( Reinertrag x Barwertfaktor + abgezinster Bodenwert = Ertrags-
wert ) anwendbar. Eventuell selbstandig nutzbare Teilflachen missen gesondert ( ohne
Kapitalisierung ) betrachtet werden. Ergebnis Bodenwert sh. Seite 33 Pkt. 7.2.4
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Bodenwert demnach ( zum 07.10.2024 ) : 88 504.- €

7.5.3 Ermittlung der vermietbaren Fléchen

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

Ebenso stellt das auf dem Grundstiick vorhandene Garagengebaude eine vermietbare
Flachen dar, das jedoch nicht nach seiner tatsachlichen Flache -sondern wie im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr Ublich- zum Stlckpreis 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 ( ordnungsgemalfe Bewirtschaftung u. zulassige Nutz-
ung unterstellt ). Zusatzliche Einnahmen aus dem Grundstuck ( z.B. Stellplatze, Unterver-
mietungen usw. ) sind ebenfalls zu beriicksichtigen

Das gesamte Anwesen steht leer bzw. ist dieses ungenutzt, d.h. Mietverhaltnisse beste-
hen nicht

Der Ansatz fur die zugrunde zu legenden Mietertrage ist die Netto-Kaltmiete in Anlehnung
an vergleichbare Mietertrage bzw. langjahrige Erfahrungssatze sowie eigene Aufzeich-
nungen des Sachverstandigen ( angelehnt an den Marktbericht der Fa. Reinhard Immo-
bilienmarketing fur das 1. Halbjahr 2024 fir den Landkreis Wurzburg )

Fur Mitwohnungen im Bestand mit mittlerem Wohnwert ( Objekt, das in Bausubstanz und
Ausstattung einem durchschnittlichen Standard entspricht und sich in einem allgemeinen
Wohngebiet befindet ) wird dort ein Mietwert von 8,00 € je Quadratmeter Wohnflache
genannt ( gilt fir Gemeinden bis ca. 20 km aulerhalb von Wirzburg )

Fur Wohnungen innerhalb von Ein- oder Zweifamilienwohnhausern ist dieser Mietansatz
erfahrungsgemal um 5 % zu erhéhen ( u.a. wegen mitbenutzbarer Nebenflachen wie
Garten, Keller usw. )

Quadratmetermiete demnach: 8,00 €/m? + 5 % = 8,40 €/m?

Wegen der Einfachheit der Wohnraume im Dachgeschoss ist dieser Ansatz fur die DG-
Raume um 50 % zu reduzieren: 8,40 x 2 = 4,20 €/m?

Fir den Garagenstellplatz sind pauschal 40.- € je Monat nachhaltig erzielbar bzw. orts-
ublich

7.5.5 Berechnung/Zusammenstellung des Jahresrohertrages

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

1) Wohnhaus.

- Wohnraume EG 99 m? 8,40 831,60 9 979,20

- Wohnrgume OG 54 m? 4,20 226,80 2721,60
2) Garage pauschal 40,00 480,00
Summe( Rohertrag ) 1 098,40 13 180,80
Rohertrag gerundet 13 181,00
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7.5.6 Bewirtschaftungskosten gemafB3 § 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 Gebadude, Anlagen u. Einrichtungen. Die Abschreibung ist
nach der mutmaRlichen Nutzungsdauer zu errechnen ( bei der nachfolgenden Ertrags-
wertberechnung im Ertragsvervielfaltiger bzw. Rentenbarwertfaktor enthalten )
-Verwaltungskosten

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

-Instandhaltungskosten

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

-Mietausfallwagnis

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

7.5.7 Auswahl der Bewirtschaftungskosten

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

Auswahl der Verwaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Verwaltungskosten
zwischen 3 — 10 % des Rohertrages. Auf Seite 1.628 Abb. 9, ist in Abhangigkeit der Ge-
baudenutzung, der OrtsgroRe 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 hdchstens 343,69 € je Wohnung u. Jahr sowie hochsten 44,83 € je Garage bzw.
Stellplatz u. Jahr

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 2,94 %

Gewahlte Verwaltungskosten: 3 % des Rohertrages

Auswahl der Instandhaltungskosten:

Nach Kleiber/Simon/Weyers ( 4. Auflage 2002 ) Seite 1.622 betragen die Instandhaltungs-
kosten 7 — 25 % des Rohertrages, Seite 1.638, Abb. 13 beschreibt einen prozentualen
Ansatz in Abhangigkeit der Gebaudenutzung, der Ortsgrofe u. der Bezugsfertigkeit von
9 % des Rohertrages
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Die Il. Berechnungsverordnung § 28 Abs. 2 nennt einen Betrag von héchstens 17,18 € je
Quadratmeter Wohnflache u. Jahr fur Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderjahres mehr als 32 Jahre zurlckliegt, abzlglich eines Betrages von 1,57 € wenn
der Mieter die Kosten der kleineren Instandhaltung i.S.d. § 28 Abs. 3 II. BV. tragt

Gemal Abs. 5 darf fur Garagen oder ahnliche Abstellplatze héchstens 101,62 € ( inkl. der
Kosten flr Schoénheitsreparaturen ) jahrlich angesetzt werden

Das entspricht einem Prozentsatz von héchstens: 18,89 %

Gewidhlte Instandhaltungskosten: 15 % des Rohertrages

Auswahl des Mietausfallwagnisses:
Die Fachliteratur ( Kleiber/Simon/Weyers, Seite 1642 Rd. Nr. 117 ) nennt Satze fur Miet-
wohn- u. gemischt genutzten Grundstiicken von 2 % des Jahresrohertrages

Diesen Prozentsatz bestatigt auch der § 29 Satz 3 der Il. Berechnungsverordnung. Diese
Prozentsatze sind jedoch kritisch zu wirdigen

Bei einer Rucklage von 2 % des Jahresrohertrages werden im vorliegenden Bewertungs-
fall lediglich ca. 264.- € jahrlich angespart

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

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

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

werden
Gewidhltes Mietausfallwagnis demnach: 3 % des Rohertrages
Gesamt-BWK demnach: (3% +15%+3%)=21%

7.5.8 Jahresreinertrag des Grundstiickes gemaR § 18 Abs. 1 InmoWertV

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 geméf § 14 Abs. 3 ImmoWertV

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

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

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

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 fur vergleichbar genutzte Grundsticke zu-
ruckzugreifen

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

Fur vergleichbare Immobilien ( Einfamilienhausgrundstiicke ) auf3erhalb des stark land-
lich gepragten Bereichs, wird dort ein Zinssatz zwischen 2,00 bis 3,00 % vorgeschlagen

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

Gewdhlter Liegenschaftszinssatz: 2,50 %

7.5.10 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Sh. Seite 34 Pkt. 7.3.7

Gewdhlte wirtschaftliche RND demnach: 20,60 Jahre*

*) Gewichtet nach Mietertragsanteil (4 % Garage aus 11 Jahre, 96 % Wohnhaus aus 21 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 geméaB § 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 GUber-
nommen

Vervielféltiger bei 20,60 J. RND u. 2,50 % LZ: 16,46

7.5.13 Bauméngel u. Bauschéaden

sh. Seite 37 Pkt. 7.3.9

Da hier keine Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer durchgefuhrt wurde,
darf der Ansatz flir Baumangel und Bauschaden lediglich in diskontierter Hohe (mit 30 %
der tatsachlich entstehenden Kosten) in den Ertragswert eingefiihrt werden

Bauméngel u. Bauschdden demnach: ( 167 197.- x 0,30 =) 50 159.-
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7.6 Ertragswertberechnung: 1) Wohnhaus + 2) Garage

Mietertrag/Jahresrohertrag sh. Pkt. 7.5.5 ( Seite 42) € 13 181.-

Bewirtschaftungskosten

(21 % aus 13 181.-) sh. Pkt. 7.5.7 ( Seite 44 ) € - 2768.-

Jahresreinertrag sh. Pkt. 7.5.8 ( Seite 43) € = 10 413.-

Verzinsung des Bodenwertes

(2,50 % aus 88 504.-) sh. Pkt. 7.5.9 ( Seite 45) € - 2213.-

Barwert des Jahresreinertrages sh. Pkt. 7.5.11 ( Seite 45) € = 8 200.-
X

Rentenbarwertfaktor sh. Pkt. 7.5.12 ( Seite 45) X 16,46

Gebéudeertragswert € = 134 972.-

Méngel u. Schédden sh. Pkt. 7.5.13 ( Seite 45) € - 50 159.-
+

Bodenwert sh. Pkt. 7.2.4 ( Seite 33) € + 88 504.-

Rechnerischer Ertragswert € = 173 317.-

Ertragswert gerundet € 173 000.-

Das entspricht einem Wert je m? Wohnfléche von:

(173000 .- : 153 m?) o 1131.-

Das entspricht einem Rohertragsvervielféltiger von:

(173 000.-: 13 181.-) ;1312

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

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

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

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kaufer noch Verkau-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. alleine objektive Ma3stiabe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Rechnerischer Sachwert  Fl. Nr. 1125/48 ( sh. Seite 41) : 197 000.- €

Rechnerischer Ertragswert Fl. Nr. 1125/48 ( sh. Seite 46 ) : 173 000.- €
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8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf den Seiten 39 - 41 durchgefiihrte Sachwertverfahren stellt die Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf den Seiten 31 - 32 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

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

8.4 Marktanpassung

Wegen der am Markt vorhandenen hohen Skepsis bezliglich Fertighauser aus den 1970er
Jahren (u.a. wegen der zu vermutenden und auch tatsachlichen Schadstoffbelastung) und
des damit verbunden geringen Interesses an derartigen Immobilien, halte ich -im sachver-
standigen Ermessen- einen Marktanpassungsabschlag von 17.000.- € ( das entspricht rd.
9 % des rechnerischen Sachwertes ) fur erforderlich

Verkehrswert demnach: 197.000.- € - 17.000.- € = 180.000.- €

8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der ortlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 07.10.2024 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Gramschatz, Fl. Nr. 1125/48 : 180 000.- €

in Worten: einhundertachtzigtausend Euro

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

Uchtelhausen/Zell, 26.10.2024

| A S s

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

9.1 Wohnflachenberechnung ( nach Wohnfldchenverordnung WoFIV 2004 )

Einheit: 1) Wohnhaus ( Hauptwohnung UG und EG )

Bezeichnung der Wohnung Grundflache Abzugsflache Ermittelte Grundflache
( Geschoss, Lage, Hs.-Nr. nach § 3 WoFIV ( RaumgréRe 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 1,210 X 1,873 2,27
wC 1,172 X 1,873 0,40 x 0,85=0,34 1,86
Diele 1,595 X 3,014 4,81
Flur 1,137 X 3,735 4,25
Bad 1,720 X 3,750 6,45
Kinderzimmer 3,055 X 3,750 11,46
+ 1,202 X 2,350 2,82
Schlafzimmer 3,597 X 4,926 17,72
Wohnzimmer 7,348 X 4,926 36,20
Essplatz/Kiche 3,200 X 3,014 9,64
+ 1,938 X 2,346 4,55
Dachgeschoss:
>2m 4,50 X 5,158 23,21
+ 2,20 X 1,015 2,23
+ 4,50 X 4,881 0,50 x 0,70=0,35 21,61
1-2m 3,129 X 0,90 x %2 1,41
+ 2,029 X 0,50 x %2 0,51
+ 4,881 X 0,90 x %2 2,20
+ 11,054 X 0,75x %2 4,15
Grundflachensumme bei Fertigmal3
Grundflachensumme bei RohbaumaR 157,35
( abziiglich 3 v. Hundert fiir Putz ) 4,72
Anrechenbare Wohnflache 152,63
Wohnflichegerundet 153,00
9.2 Berechnung der Netto-Grundflache ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus ( Kellergeschoss )
Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Flur 1,135 X 4,720 5,36
1,030 X 5,890 6,07
Keller 1 3,480 X 4,720 16,43
Keller 2 5,110 X 4,535 23,17
Heizraum 5,395 X 2,050 11,06
2,535 X 2,120 5,37
Ollagerraum 3,160 X 2,420 7,65
Waschraum 4,700 X 3,575 16,80
Summe 56,40 11,43 24,08
~— —
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 91,91 m?%rd. 92,00 m?
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Gebaude: 2) Garage

Nutzflache
Raumbezeichnung m X m HNF NNF VF TF
m? m? m? m?
Garage 6,32 X 3,520 22,25
Summe 22,25
—_ — J
Netto-Grundfldche ( HNF + NNF + VF + TF ) 22,25 m*rd. 22,00 m?
9.3 Berechnung der Brutto-Grundfldche ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Kellergeschoss 11,220 x 10,210 114,56
Erdgeschoss 11,314 x 10,304 116,58
Dachgeschoss 11,314 x 10,304 116,58
Summe 114,56 116,58 116,58
— —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 347,72 m?rd. 348,00 m?
Gebaude: 2) Garage
Grundrissebene
Gebaudeteil m X m KG/UG EG 1.0G 2.0G DG
m? m? m? m? m?
Erdgeschoss 6,800 x 4,000 27,20
Summe 27,20
—_— —
Brutto-Grundfldche ( insgesamt ) 27,20 m¥rd. 27,00 m?
9.4 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes ( nach DIN 277/2005 )
Gebaude: 1) Wohnhaus
Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?3
Kellergeschoss 11,220 X 10,210 X 2,62 300,14
Erdgeschoss 11,314 x 10,304 X 2,71 315,93
Dachgeschoss 11,314 x 10,304 X 4,07 x V2 237,24
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 853,31
Brutto-Rauminhalt gerundet 853,00
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Gebaude: 2) Garage

Gebaudeteil Lange Breite Hohe BRI

m X m X m m?
Erdgeschoss 6,800 x 4,000 X 2,500 i.M. 68,00
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 68,00
Brutto-Rauminhalt gerundet 68,00
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9.7 Ortsplan
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9.8 Lageplan (M 1:1000)
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9.9 Eingabepldane M 1 : 200: 1) Wohnhaus ( Grundriss Kellergeschoss )
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1) Wohnhaus u. 2) Garage ( Grundriss Erdgeschoss )
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1) Wohnhaus ( Grundriss Dachgeschoss u. Querschnitt )
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2) Garage u. 3) Carport Wohnhaus ( Grundriss Erdgeschoss u. Querschnitt )
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1) Wohnhaus, 2) Garage u. 3) Carport ( Nord- u. Stidansicht )
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( Ost- u. Westansicht )
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9.10 Energieausweis
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9.11 Schadstoffgutachten

Ingenieurburc Bellmann

Warzburg, den 22.05 2020

Auftraggeber Haor
GMS-Immobiia, Boro Worzburg
Otto-Wels-Str. 3

97070 Warzburg

Bericht zum Messtermin vom 11.05.2020
Eines EFH. Fertighauses in Holzstanderbauweise

Bericht-Nr.: CH-200532
Objektadresse:

Geiersbergstr. 19
97222 Gramschatz
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Ingenizsurbiro Bellmann
Inhaltsverzeichnis
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i
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1. Auftraggeber / Beteiligte

Beauftragt durch

GMS-Immobilia
97070 Worzburg

2. Die Aufgabe

Der Auftraggeber (AG) beauftragt eine Raumluftanalyse eines EFH vor Verkauf auf baujahres- und
bavartbedingte typische Gebaudeschadstoffe wie organischer Holzschutzmttel, Formaldehyd und
Chioranisole, weiche in Holzhgusam (Bauart Holzstanderfertghauwesse) sich der Raumiuft mitteilen
konnen.

Materiaiproben solen nicht genommean werden. Schimmelpilzmessungen und Feuchiemessungen
sofien nicht durchgefihrt werden. Die augenscheinlich deutiich erkennbaren Feuchteschaden in der
Kiche EG und im Kaller sind bekannt und sollen nich! Bestandied der Untersuchung sein
Hinweis: Feuchteschaden kdnnen mikrobiologische Schaden (wie Schimmelpitzbefall) nach sich
ziehen mit demn entsprechenden Sporenflug (Allergens).

Das Gebaude, in denen die Raumiuftmessungen durchgefGhnt werden solien, 1t In der
Geiersbergstr, 19, in 87222 Gramschatz.

Das Haus soll verkauft werden. Nach Auskunft Her soll das Haus auch fir Allergiker nutzbar
sein, zumindest st ein Kaufinteressent Allergiker, Bzgl der Wichtigkeit von Schimmelpitz-
messungen wurde hingewlesen,
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ingenieurblro Belimann
3. Ortstermin

Am Montag 11.05.2020 wurde das Gebaude ab 9 00 Uhr in Anwesenhelt von Herrn ma i
kurz begangen (ca 10 min). AnschieBen wurden die beauftragten Raumiuftmessungen von mir
durchgefohn (bis ca 13.30h) Dhe Asbest und KMF Massung {8 Stundenmessung) wurde nach
emeuter Anfahrt um ca 17.30h besndet.

4. Allgemeines

Es hoandelt sich bei dem zu untersuchenden Gebdude um ein Fertighaus in Holzstanderbau-
weise. Etbaut wurde das Haus in den 70er Jahren des vorigen Jahrhunderts

Zur Massung solite das Haus (ber mehrere Tage beheizt sein, Die vorhandene Zentralheizung
wurda ab 08 05 2020 engeschaltet und auf 23 *C gestellt {(Thermostatkorpersteliung 4) Die
Wohnrsume im EG sowie DG des Hauses waren komplett durchgeheizt Die Raumtamperatur
Iag bei ca 24°C. Die letzie Lifiung ist langer als 10 Stundan her.

5. Aligemeine Feststellungen

Der vorhandene Feuchteschaden in der Kiche EG/KG solite nicht Oberprift werden. Dieser ist
&in Durchfeuchtungsschaden der sugenschainiich bis in den Keller durchgelaufen ist (vermeaiich
Altschaden), Der nahe des Foeuchteschadens in der Kuche EG vorhandane Bodenbereich zeigt
sich verindert (Zerstérung des Bodons in diesem Bereich). An einer weiteren AuBenwand im KG
ist ain Foeuchteschaden zu erkennen.

Im Keller gt es eine Bar, Hier ist die Aulenwand mit Holz verschalliverkleidet Ein aus
bauphysikalischen Grinden dahinterliegander oberfiachannaher Schimmelpilzbefall ist bei
soichen Konstruktion grundsatzliich moglich, die Holzer ktanen mit HSM behandelt sein. Beides
war nicht Bestandiedl des GA und wurde nicht Gberprift,

Das zum Messzeitpunk! unbawohnte Haus wurde messtechnisch durch GMS Immobilien
vorbereitet. Es wurden die Fenster geschiossen und die Réume EG/DG ausreichend lsnge
beheizt, so dass die Wande im Regelbereich eine Temperatur von ca. 22-23°C hatten. Hierdurch
kénnen mogiche, vorhandene chemische Stoffie ausgasen. Wahrend im DG bis auf die
Dachliegefenster die Fenster susgetauscht wurden (vermutiich WSG/Warmeschutzverglasung),
sind im EG noch die urspronglichen Fenster vorhanden.

Diese ursprunglich verbauten Fanster sind aus Erfahrung deutiich undichter als moderme Fenster
Nach Fensteraustausch im EG ohne Ausgleichsmafinahmen fir eine bessere Durchiiftung, wire
dann wegen der dichteren Gebaudehdlle bzgl Anreicherung von Raumluftschadstoffen eine
schiechtere Situation gegeben. Ein automatischer Luftwechsel Ober Undichtheiten, wie er bei
alten Fenstern meist vorhanden ist, wird stark reduzien/verhindent. Bei einem Fensteraustausch
MWW(LWWW)HMMEMM
Schadstoffkonzentrationan zu rechnen.
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6. Raumluftuntersuchungen

1.1 Ubersicht der durchgefihrten Raumiuftmessungen/Aligemeines

Gemessen wurde zwemmal dle Formaidehydkonzentration. Hier einmal der Luftverbund
Erdgeschoss im Wohnzimmer/EZ/Kliche und Schiafzimmer als ein Messpunkt sowie oin 2weiter
Messpunkt Luftverbund DG Studio {1 RaumyLuftverbund).

Weiterhin wurden die Raumiuft auf organische Holzschutzmittel (PCP, Lindan, DDT. Diciofiuanid)
beprobt. Diese wurde als Mischprobe aus dem EG und dem DG genommen.

Haufig neigen Fertighauser in Holzstanderbauweisa 2u einem charaktenstischen Geruch. Bzgl
moglicher, typischer Fertighausgeriche wurden die Chioranisole Uberprift. Auch hier wurde die
Raumiuft als Mischprobe aus dem EG und dem DG genommen, um diese zu Uberprifen.

Ergiinzend wurden Asbest- und KMF-Fasem in der Raumiuft in Anlehnung an VDI 3492 untersucht
(Mischprobe Luft aus EG und DG)

Ausschiuss Bewertung von Materalproben:

Materislproben solifen faut Aufirag nicht genommen werden. Solche Probennahmen sind auch
nur zerstorend moglich. Es wurde vor Ot bei der gemeinsamen Begehung mit Herrn Schelle
darauf hingewlesen, dass 2 B. Asbestiasem in Flesenkiebem/Fugenstoffen (z.B. Bad EG, Kache
EG) aber auch des Weiteran in Fubodenbelagen, wie diese vor Ont vorhanden waren, namiich
z.B. der Cushionvinyl Im Flur oder die Fioorflexplatten Bad EG im Material verbaut sein konnen
und hier ein Mehraufwand beim Rickbau besteht (Asbesthaltige Materalion fachgerachter
Rickbau, nur durch zugelassene spezialisierte Firmen)

Prinzipall ‘konnen In sogenannte PSF-Materialien (Putz, Spachteimassen, Flesenkleber)
mwm.n__maa verspachielte Gipskartonpiattenstoe an

Wichtiger Hinwess: Be: nicht fachgerechtern Rlckbau kdnnen hier Faserm freigesetzt werden und
zur Kontamination der Raume fuhrent

Weiterhin wird darauf hingewiesan, dass die in der Fassade aullen vorhandenen Platten héufig
Asbestfaserzementplatien sind. Falls hier Rickbauten vorgenommen werden soflen (zB. im
Rahmen von DammmaRinahmen) missen auch hier Fachregeln aingehalten werden (TRGS
519)

Bzgl. der Mineralfaser der Démmung des Daches ist 2u erwdhnen, dass diese im Bereich der
Abseite tedweise freiliegen, VamnmergwmsuKMF-dioMusmzumpdoch
keine Auffaligkeit bzgl, eines Faserfluges. Die frelagende Dammung teilt zum
Messzeitpunk! nicht der Raumiuft mit
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1.2 Formaldehyd

Aus der bedbegenden Laboranalyse ergibt sich unter Punkt 2.52.6 eme Belastung durch
Formaidehyd unter Normbedingungen won 198 pg/m' im Erdgeschoss.  Unfer
Extrembedingungen warden im Erdgeschoss 274 pg/m’ gemessen
DuMMWWZOiGmRWﬂm!OOWWm.wMNWM

Dieser Richtwert wird nach dem UBA deutlich Gberschritten (ca. > Fakior 2). Aus Erfahrung ist
der Wert ais hoch einzuordnen, Nach WHO wird der Wert als besorgniserregend aingeschalzt,
Mafnahmen zur Reduktion sind bel Nutzung umgehend notwendig (Erhohung des Luftwechsels),

Die gemessenen Formaldehydkonzentrationen in der Raumiufi im DG bel Normalbedingungen
sind 44 po/m® Unter Extrambedingungen bagen 61pg/m* vor

Der Richtwert nach dem Umweltbundesamt liegt bei 100 ug/m’. Dieser sollte nicht Uberschritten
werden, auch nicht unter Extrembedingungen. Dies wird im DG eingehalten Der gemessene
Waert ist afs auffalig jedoch nicht als extrem einzustufen

Zum Vergleich: Hintergrundkonzentrationen werden je nach Einrichtung zwischen 20 und 40
pg/m® angegeben.

Beschwerden sind aufgrund von Formaldehyd im EG wahrscheinlich, im DG nicht anzunehmen
(dies ist aber auch immer Nutzerabhangag)

Die Durchftthrung erfoigte nach dem akkreditierten Verfahren a DIN EN 1ISO 16000-3:2013-01.

1.3 Holzschutzmittel/Chioranisole

umpumameummwmdbmmwmw
die Chioranisole shgehandeil Bzgh. der Holzschutzmiltel in der Raumiuft war das Insektizid

Lindan mit 0,13 pg/m’ auffalig.

Bel Lindan handell es sich um eine insektzid wirkende Substanz, die friher hdufig auch
gemeinsam mit Pentachlorphenol oder DOT (Dichlordiphenyitrichlorathan) in Holzschutzmitteln
aingesaizt wurde, In Geb&uden mit entsprechend behandelten Matenalien kann es daher zu giner
Belastung der Raumiuft kommen, Nach EU-Verordnung 850/2004 ist die Verwandung von Lindan
in Europa sedt Aniang 2008 verboten,

Flr Lindan liegt der Vorsorgewert/Sanierungsieftwert bei 0.1 pg/m?, der Eingreifwert bei 1,0 pg/im*
(Eingreifwent lawt Obersier Baubehtrde im Bayerischen Staatsministerium des Inneren,
Schreiben vom 28.04.95).

Der Vorsorgewert ist demnach Gberschritten, der Sanierungsleitwert/Eingreifwert jedoch nicht
ereicht. Quellen kann das Konstruktionsholz (z.8. Wande) oder 2.8, auch Beplankungen mit
Spanplatten/Bodenaufbau mit Holzwerkstoffen sein.

Hinweis 2. Die Messung ist eine Mischmessung aus den beiden Geschossen. Bei einer
unterschiedlichen Quediverieiiung EG/DG kann der Wert demenitsprachend hoher sein (geschatzt
ca. Faktor 2).

PCP (Pentachiorphenol) wurde mit 0,01 pg/m?® in der Raumiuft nur in gerngen Mengen gafundan
Da diese Substanz einen geringeren Dampfdruck ais Lindan hat, teilt sich PCP schiechter der
Raumiuft mit als Lindan. Eine Quelle im Haus kann deshalb nicht ausgeschlossen werden.
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Fertighausgeruch
Luftmessung auf Chioranisole (Substanzen die typischen Fertighausgeruch machen)
Der Einzelwert des TCA (Tnchioranisal, Substanz, welche Geruchsstark ist) wurde mit 20%
Uberschritten. Der Geruchswert TCATeCA liegt mit 1,7 Gber dem Geruchsschwellenwert von 1,0
(Faktor 1,7). Der zum Messzeitpunk! subjektiv maBig vorhandene Geruch st messtechnisch
nachweisbar.

Hinweis 3. Fir die Messungen mit Tenax wurde ein Bindwert genommen,. Die Ergebnisse sind
Blindwert-korigiert (Quastitssicharung).

Hinweis 4: Die Messung auf Chioranisole ist eine Mischmessung aus den beiden Geschossen.
Subjektiv ist der Geruch im obecen Geschoss geringer vorhanden als im EG. Bel einer Einzelprobe
der Raumiuft einzeln sus dem EG wird deshalb ein noch hoherer Werl eingeschatzt

Hinweis 5: Erfahrungsgemad ist eine Beseitigung des Geruchs nur durch Entfernen oder komplettes
Versiegelin der Quelle méglich. Samtiiche Sekundérquellen mussen dann ebenfals grindlich sanier
werden Zur deutichen Geruchsreduktion reicht meist nicht nur eine ErhtShung des Luftwechsels
aus,

Primarquellen fir Chioranisole kénnen z B. Holzer und Holzwerkstoffe sein, besonders jane, welche
genug Feuchte fur einen mikrobiefien Abbau von HSM zur Verfigung stellen. Der Feuchteschaden
im Erdgeschoss/Kiche kann hier einen Einfluss haben

Sexundarquelien sind prinzipiell alle Oberfidchen, weiche mit der Chioranisolen beaufschiagten Luft
in Verbindung kommen, diese aufnehmen und selbst das Riechen anfangen.

A% i 831 MK DN ITAS e T N ' F T LAl Wit | IWenise IO LS Ay Lt B LM
(Freisetzung von Asbestiasern oder KMF/klnstiche Mineralfasern) im Raum, Die Messung wurde
in Anlehnung an die VDI 34982 durchgefihr. 50% des Luftvolumens wurde im EG, 50% m DG
genommen. In Summe 3 648 m”,

Aus Kostengrunden wurde eine Messung durchgefuhrt Die Oberflachen wurden jedoch mobilisien
(Tarenschlagen, Anwedein), so dass Fasern die an der Oberflache vorhanden sind, sich der
Raumbuft und so der Messung mitteilen kénnen,
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7. Weitere, zu priifende Risiken

1.5 Asbest, aligemeine Hinwoise

Bei der Sichtkontrolie im Gebadude wurden im Erdgeschoss ein Bodenbelag vorgefunden, bei
denen es sich mit groBer Wahrscheinlichkeit um Vinyl-Asbest-Platien handeit (Floor-Flex-Platten
Bad EG, CushionvinylFlorentinermustsr Flur EGNVorraum Treppenhaus)

Gewissheit Gber den Asbestgehait eines solchen Bodenbelages (und auch des Klebers) kann
letztiich nur eine Materialanalyse geben (Schutzmafinahmen bei Ausbau falls sich der Verdacht
bestatigt). Ob weitere Vinyiboden unter z B. Teppichboden vorhanden sind wurde nicht geproft
und war nicht Aufgabe das GA.

Im Bereich von Spachtelmassen (gespachteite Plattensttfie) besteht prinzipiell die Gefahr, dass
asbestvergitete Materialien verwendet wurden. Zur Qualtitsverbesserung wurden den
Gipsspachtelmassen Asbestfasem zugegeben, um die Rissanfafigkeit der gespachielten
Fischen zu minimieren (dies wurde nicht geprlft, nicht Aufgabe des GA)

1.6 WHO- Fasern, aligemeiner Hinweis

Es kann davon ausgegangen werden, dass im Bereich des Dachs und im Wandsufbau
(Aullenwand wie Innenwand) Mineralfaserddmmung eingebaut wurde. Mineralfaserdammung
aus dieser Bauzett ist lungengangig hat nach Einatmen eine gewisse Persistenz (Verweilzet In
der Lunge). Diesa Fasem gelten als Rislkofakior fur Lungenkrabs Im Zuge eingr Saniwrung muss
die TRGS 521 (Technische Richtlinie fur Gefahrstofie) Beachtung finden. Ein Ausbauzwang ist

8. Zusammenfassung der Messergebnisse

Die Raumiuftkonzentration von Formaldehyd st mit gemessenen 224 pg/m® im EG hoch und
deullich Gber dem Richtwert des UBA (Maximalwert des Umweltbundesamt, der auch
EWMMMWM)M!NWW Mit
Raumiuftkonzentration Formaldehyd wvon 45 pa/m* im  Dachgeschoss st
Raumluftkonzentration von Formaidehyd auffallig. aesdmmslndodwurdml:omddm
im EG wahsscheinlich, im DG neht anzunehmen.

Die Konzeniration an Lindan mit 0,13 pg/m® ist gerade oberhalb des Vorsorgewertes von 0,1
pgim®. Der Eingrefwert/Sanierieitwert von 10 pgim® ist jedoch deutiich picht erreicht,
nachg

mmsmmmmmmm

Weiterhin wurden Chicranisole in der Raumiuft detextiert. Diese sind bzgl der Menge in einem
Bereich, wo man diese schon riechen kann, Dies war vor Ort nach ca. 4.5 Stindiger Messzeit im
Haus an den Kleidern maiig wahmehmbar (subjektive Wahmehmung).

Asbestfasem und Mineralfaser wurden in der Raumiuft nicht gefunden
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9. Anlage

Laborbericht der Analytx Aurachtal GmbH (Formaldehyd. organische HSM, Chioranisole)
Laborbericht der Competenza GmbH (Asbestfasam/KMF)

Worzburg, den 23.05.2020

{ Sed~

Alexander Belimann
Dipl.-ing (FH) M. Sc. (geprifter SV Schadan an Gebstuden, SBaubiologe 1BN)
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Analytik
e::LL.LAu rachtal

Analytik Aurachtal GmbH
Wirtshohe 6
91086 Aurachtal
Anaiytik Aurachtal GmdH « Wirtshihe € o 91086 Aurachial Tol.: (0049) 9132 75034-0
Ingenieurbiro Bellmann Fou: (0049} 9132 7’“":”
Herr Alexander Bellmann :'W s asig
Winterieitenweg 212
97082 Wikrzburg
31 Juli 2020
Soite Tvon S
Labornmmer: EQO7230 Aultragscatum: 24072020
Bearbeiter: B. Berndl Eingangsdatum: 27.07.2020
Untersuchungszettraum: 27, - 31.07,2020 Bestelinummer:
Laborbericht
Auftraggeber; siehe Anschrift
Untersuchungsobjekt:
Gramschatz
Proben: 3x Luftprobe DNPH-Kartusche
Untersuchungsauftrag:

Analytih Aurachtal wurde im Rahmen einer Konzentrationsermittiung beauftragt, die Raumiuft auf
Formaldehyd 2u untersuchen, Die Beauftragung erfolgte mit Zusendung der Proben.

Die genauen Angaben Ober Erstellungsdatum, Renovierungsarbeiten und RaumgroBen sowle die
Probenahme sind dem Auftraggeber bekannt, so dass diese nicht wiedergegeben werden.
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Auftrag: tabornummer: E007230
Laborbericht vom 31 Juli 2020 Seite 2 van 5 Seiten

Inhaltsverzeichnis:

L Raumiuftproben: Formaldehyd
1.1 Probenshmebedingungsn ..

13 Ergebnisse der Laboranalytik

- e

Das Ergebnis ist im Anschluss aufgelistet.
Sollten Sie noch Fragen haben, rufen Sie mich bitte an,

Mit freundiichen Grifen
z fovazk/
Bt Send

(0 5¢ Biochamie Miflene|

(ve Priforgetnisee bepeher ich porichieliich suf dae Priigegenatands. Mm
Do susgwmim Varvad B gung des Barichtes obee undece hrMiche Geretmagung i scht g ow) ] | Aurarits
Nur uttarschrmdens Banchie snd remsguing
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Laborbericht vom 31, Juli 2020 Seite 3 von 5 Selten
1. Raumluftproben: Formaldehyd

1.1 Probenahmebedingungen

Allgemeine Klimabedingungen und Probenshme:

Probennummer E007230/1 Kundengeobenuavmer.

Obgekt: . Gramuchatz

Probenahmeort: Kinderzimmer

Probenahmestelle Raurmmitte

Probenahmehdhe: 15m Probenshmer. Batmann
Raumtemnperatur: z232°'c Lufrfeuchtigkeit: A96%NF
Probenahmedatum:  24.07,2000 Beginn: pe:17
Probenahmemenge.  SO| Ende: 0955
Sammelrate: ca. 1,3 |/min Daver, 38 min
Probanahmegerst: BVDC2 DNPH-Charge: 12493801
letzte Luftung: ca. 12 h vor Messbeginn

Bermersung .

Probennummer, Q0723072 Kungenprobenummer:

Objekt; , Gramschate

Probenahmeost: Schalfzimmer

Probenahmesteiie: Raummitte

Probenshmehdhe: 15m Frobenehmer; Bellmann
Raumtemperatur; 231°C Luftfenchtigheit: 403N F
Probenahmedatum:; 24 07.2020 Beginn: 0517
Probenshmemenge: 501 Ende: 09:55
Sarmmeirate ca 13 /min Daver. 38 min
Probenahmegarat avoQ2 ONPH-Charge: 12493801
lotzte Luftung: ca. 12 hvor Messbeginn

Bemerkung: -

Probennummes EDO7230/3 Kundenprobenummer. -

Objokt: . Gramschatz

Probenathmeort: Wohnzimmer/Esstimmer

Provenahmestelle Raumemitte

Probenahmehohe: 15m Probenehmer: Selimann
Raumtemperatur: 438°C Luftfeuchtighait: 4S7%F
Probenahmedatum:  24.07.2020 Begon: 1010
Probenshmemengs: 50| Ence: 10:48
Sammaelrate: ca. 1.3 /min Dever: 38 min
Probenahmegerit: avoc2 DNPH-Charge: 12493801
letzte Liftung: ca. 12 ) vor Messbeginn

Bemerkung .

Die Probenahme wurde voin Auftraggeber durchgefuhrt und die Angaben (bernommen. Anhand dieser
Angaben wurdea die Ergebnlsse ermittelt. Die Angabe der Ergebnisse erfolgt unter der Annshme. einer
normgerechten Probenahme, Skuations- oder nutzungsbedingte Abweichungen von der Norm sind dem
Auftraggeber bekannt und werden in der Bewertung der Ergebnisse nicht berocksichtigt. Bei Messungon
unter anderen Badingungen konnen die ermitteiten Ergebnisse abweichen.
Die Brifergedaiiie detaner Lo paaschielich suf de Fritgegerstinge ’A“..Wk

Die FRUgTwess VO eTSIgung 205 Bancntet 0hne uniore wATdticne Genehmigung 42 aicht ratieg ¥ d Aursnhtal
W unterchriehene Serichee snd rechygitng
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Auftrag: Labornummer: E007230
Laborbericht vom 31 Juk 2020 Seite 4 von 5 Seiten
1.2 Durchfiihrung der Laboranalytik

Das Adsorber-Material (mit  2,4-Dinitrophenylhydrazin  DNPH  dotiertes  Sifikagel) wurde mit
Desorptionsmittel [Acetonitril) versetzt und die LOsung mittels HPLC-DAD (Shimadzu HPLC LCIOwp)
vermessen. Zur Quantifizierung der angegebenen Substanzen wurden die Signale integriert und mit
internen und extemen Standards quantifiziert, Die DurchiGhrung ecfolgte nach dem akkreditierten
Verfahren @ DIN EN {50 16000:3:2013-01. Fir die gesittigten und kurzkettigen ungesittigten und
aromatischen Aldehyde sowie Ketone liegt die Messunsicherheit ohne Probenahme bel 14 %, Diese
gemittelte Messunsicherheit wurde Gber ein kombiniertes Verfahren mit einem Erweiterungsfaktor von
k=2 berechnet.

1.3 Ergebnisse der Laboranalytik
Probenahmeort:  Kinderzimmer Orientierungs-
Probennummer: EG07230/1 20l Normw-. wf Extram- und

bedingurgen* bedingungen* Richtwerte

umgsrechnet umgerechrat

661 ug/m' pom | wgim® gpm | pg/m'  poem _ppm ,_Cuealle

Formaldehyd | 2| 154 0,128 | 14a Q120 | 202 0368 | 100 008 1)2)

S ! hoch weh | @ o005 3
30 0025 &)

BG: Bestimmungsgrange 2: akkroditiert

*) Koneentation aud Normbedingungen (23 °C /45 % r.F, / Raumbeladung 1 / Luftwechseirste 1) baw.

af Dstrembedingungen {26 °C/ 60 % ¥, / Reumbeladung 1 / Lultwechesirate 1) umgerechont nach

Mehinorn. Die Berachnang ist mer rchiig, wenn Spanplatten die Formaigdebydgueiie snd

*v): Sglastang: unauffallg <30 ug/m’ ;. sufiiig 30 - 60 pg/m’; erhohe 60 - 100 ug/m’, hoch »100 ugim’

1) Fchtwert Umweltbundesamt UBA, det such unter Extrembedingurigen Akt Tharschrittan wedden soll,

2) Richtwart WHO (Wetgesundhotsorganisation), Komtentration obechalt der Antast sur Besorgnis gegaben nt.

B Rchtwert WHO (Wellgesundhestsorganisation), Konseotration unteshalt der hein Anlass par

Bevorgnis gegeben it

4] Orvientiorurgywert V0! (Versin Deuticher mganiewrel

Pridergranae b wh hlisfbch auf de Pridgegenstinde, _-A—ﬂ;hm;
Dy duszsgumeris Vrveitbeging St IEhies aRA0 unien KNl che Gansmigung i ncht nedreg 1Lk AdGrachts
Rt NI ST B1CHTG B FOSEEOTE
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Auftrag: Labomummer: E007230
Laborbericht vom 31. Juli 2020 Selte 5 von 5 Selten
Probenahmeaort.  Schalfzimmer Orlentierungs-
Probeanummer:  E007230/2 suf Noes: aud Earem: und
bedingungen® Dedingungen® Richtwerte
86 pom | wgim' ppor | ugim'  pom |ug/m' ppem Cuede

Formaldehyd 2| 163 0,136 1S4 0128 | 236 0180 | W00 008 1),
Belastung** i a hoch hoch B0 005 3

30 0035 &
86! Sestimmungsgrenze & akkreditiory

*) Kongentration suf Normbecinguegen (23 °C /45 % 1.7, / Baumbetadung | / Luftwachssirate 1) bow.
wif Extrembadinguogen (26 °C / 60 % ¢ £, / Raumbeladung 1 / Leftwechselrate 1) uingerechnet nach
Mehihorn. Die Sesechnung ist nor richtig, wenn Spanplstten de Formaldeivydguelle sind
) Bolastung: wnauffiiflig <30 ugfm’ ; suliiig 30 60 ugfm’, erhtint 60- 200 pg/m’, hoch 3100 wg/m'
1) Richtwert Umwelthundesamt UBA. der auch unter Extrembedinguegen mecht Uberschritten werden sofl
1) Rchtwert WHO [Weltgesundhetsorganisstion), Kontentration obertait der Anlass 2ur Besovgris pegebern at,
1) Richowert WHO (Wehgesundhetsorganization), Koarentration unternal der ke Aniass rur

Basorgain gegeben ist
4} Orientiorungwwert YOI {Veren Deutsches Ingeneure]
Probenahmeort:  Wohnznmmer/Esszimmer Ornentierungs-
Probennummer:  €007230/3 ad Nom- ol Extrem- und
dedingurgen* Bedingurgen® Richtwerte
umgerechaet | umgerechnet
PG| pgfe’  pem | ugim® pem | ugim'  ppm |ugim’ pem Quele |
Formaldehyd 2 107 0,089 9 0,080 135 0112 | 10 008 1.2
Belaiturg®* erhobt hoch 60 00% 3)
30 0025 4
BG: Bestmmunggrenze a: akkreditiort

1 Korrentration auf Normbedingungen (23 °C /45 % ¢ F. / faambeladung 1 / Luftwechseirate 1} brw,
st Extrembadngungen (25 °C /7 80 % r k. / Saumbeladung § / Luftwechastate 1) umgerechnet nach
Mehitor Die Becechaung kst hus nchtig, wern Saanplatten dio Farmaidehydousbe wnd,
o) Belastung unaudtivlg <30 pg/ov’ | aullailig 30 - 60 pug/m', erhiht 60 - 100 ug/m”, hach >100 gfm'
1} Rentwers Umweitbundesamt UBA der auch unter Extrambedingunges ncht iberschrien werden sall
2] Richtwert WHO [Wsltgesundheitsorganisation), Kontamration odachall der Ardass tur Besorgris gageben st
3] Aichtwert WHO (Weltpesundheitsorganisstion|, Konzentration unterhalh das ke Anlasy sur
Besorgnis gegeben ist
| &) _Orienberungewert VO (Varein Devtschar inganiewe)

Do Pritorgetvise Berenes weh aurschieBlch 1uf de Srifgegenstins, Analytik
On acanagsweise Vervied Eugung 943 Berichites Ohie saere Kholiche Sanehangung W Acht nsitisg bl Alirachen
N urserstivietens larichte wnd rothtagilitip
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9.12 Lichtbilder ( vom 07.10.2024 )

-~

N —

1) Wohnhaus: Nordseite, Giebel Westseite ( von NW )
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1) Wohnhaus: Siidseite, Giebel Westseite (von SW)

1) Wohnhaus: Siidseite, Giebel Ostseite (von SO)
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28 2) Garage u. 3) Carport: Siidostseite ( von Westen)

Blick in ,,GeiersbergstraBe“: von Siiden nach Norden
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Blick in ,,GeiersbergstraBe“: von Norden nach Siiden

Blick in ,,Am Sonnenhang“: von Nordwesten nach Siidosten
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