Obv Sachversténdige Kerstin Borries-Pollinger
Rezelsdorfer Str. 27¢, 91085 Weisendorf

Tel.: 09163/9940041 0. 0151/42306423

E-Mail: kerstin.poellinger@me.com

An das

Amtsgericht Wlrzburg

Abtl. fUr Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
OttostraBe 5

97070 WUrzburg

28.11.2025
AZ:2K 72/24

Kerstin Borries-Pollinger

Sachverstdndige fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken

Sachverstdndige 6bv fir die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken-Landwirtschaft

Mitglied im Gutachterausschuss
des Landratsamtes
Neustadt a.d.Aisch - Bad Windsheim

Mitglied im Gutachterausschuss
des Landratsamtes Ansbach

Mitglied im Sachverstdndigenkuratorium (SVK)

Mitglied im Hauptverband fiir die
landwirtsch. Buchst. und Sachversténdigen (HLBS)

Lertifizierte Mediatorin

das mit einem Einfamilienwohnhaus und einem Nebengebdude
bebauten Grundstickes
BahnhofstraBe 37, 97355 Kleinlangheim - Fist 47/4 zu 680 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 13.11.2025 ermittelt mit

86.000.- €

(in Worten: sechsundachtzigtausend)
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Vorbemerkungen

Grundbuch

Auszug vom 25.08.2025
Amtsgericht Kitzingen
Grundbuch von Kleinlangheim
Band 55, Blatt 2233

Lfd.Nr.  Fist. Bezeichnung GroBe / m2

1 4774 BahnhofstraBe 37 680

Kataster

Gemarkung Kleinlangheim

Auftraggeber

Amtsgericht Wirzburg

Abtl. fUr Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen
OfttostraBe 5

97070 WUrzburg

Auftrag vom

17.09.2025

Grund der
Gutachtenerstellung

Verkehrswertermittlung wegen Teilungsversteigerung

Rechtsgrundlagen der
Wertermittlung

Baugesetzbuch, ImmoWertV 2021,
Wertermittlungsrichtlinien in jeweils gultiger Form zu
den Stichtagen

Ortsbesichtigung

Die Parteien wurden form- und fristgerecht mit
Schreiben vom 29.09.2025 zu dem Ortstermin am
13.11.2025 eingeladen.

Teilnehmer an den
Ortsterminen:

Der Antragsgegner
Frau Kerstin Borries-Péllinger

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag

Als Bewertungsstichtag fUr die GrundstUcksqualitat

sind gem. §2 ImmoWertV 2021 die Wertverhdltnisse

am 13.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung) zugrunde
ZU legen.

Vorliegende Unterlagen

- Lageplan im M 1:1.000

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Kitzingen

- Grundbuchauszug vom 25.08.2025

- Stellungnahme der Verwaltungsgemeinschaft
GroBlangheim vom 13.11.2025

- Altlastenauskunft des Landratsamtes Kitzingen vom
24.11.2025

- Bauplanskizzen auszugsweise aus 1983
(Wohnhauserweiterung) und 2021
(Kanalsanierungsarbeiten)
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Lage, Gestalt und Form

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Unterfranken
Landkreis: Kitzingen

Ort: Kleinlangheim

Kleinlangheim ist ein Markt im unterfrénkischen Landkreis Kitzingen.

Kleinlangheim liegt zwischen den Orten Kitzingen und Wiesentheid, sowie zwischen dem
Maindreieck und dem Steigerwald. Die Landschaft ist dort leicht bergig. FUnf Kilometer
sUdlich ragt der Schwanberg circa 200 Meter aus der Ebene heraus, sieben Kilometer &stlich
der Friedrichsberg. Durch Kleinlangheim verlduft der Grindleinsbach.

Kleinlangheim besteht aus funf Gemeindeteilen: Atzhausen (Kirchdorf), Haidt (Dorf),
Kleinlangheim (Hauptort), Pflundmuhle (Eindde) und Stephansberg (Weiler).
Nachbargemeinden sind (von Norden beginnend im Uhrzeigersinn): Wiesentheid,
RUdenhausen, Wiesenbronn, GroBlangheim und Schwarzach am Main.

Demographische Entwicklung:
Kleinlangheim hat zum Stichtag in 2025 ca. 1.650 Einwohner.
Die Zahl der Einwohner wird bis 2033 auf 1.620 prognostiziert.

Verkehrslage, Entfernungen:

Uber die KreisstraBe zwischen Kitzingen, GroBlangheim, Kleinlangheim, Feuerbach,
Wiesentheid bzw. RUdenhausen sind folgende Uberregionale StraBen zu erreichen:
BundesstraBe 8, BundesstraBe 22, BundesstraBe 286, Bundesautobahn 3, EuropastralBe E45
Ausfahrt 74 Kitzingen Schwarzach und Ausfahrt 75 Wiesentheid. Die Autobahnraststatte
Haidt befindet sich auf Kleinlangheimer Gemarkung und die Bundesautobahn 7,
EuropastraBe E43 Ausfahrt 103 Kitzingen Biebelried.

Der n&chste Kindergarten und die Grundschule sind von dem Bewertungsobjekt ca. 200 m
entfernt.

Einkaufsmaoglichkeiten sind in Wiesentheid und Kitzingen (ca. 10 km) gegeben.

Wohn- bzw. Geschdéftslage:
Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um eine reine Wohnlage, keine Geschaftslage.

Art der Bebauung und Nutzungen:
Die umliegende Bebauung des BewertungsflurstGckes besteht Gberwiegend aus
eingeschossiger Wohnbebauung.

Immissionen:
Immissionen sind durchschnittlich durch den Ortsverkehr gegeben.

Gestalt und Form/StraBenfront:
Das Flst 47/4 grenzt mit der &stlichen GrundstUcksseite mit ca. 21 m an die BahnhofstraBe
an.
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Das Fist hat von West nach Ost eine Ladnge von ca. 43 m mit einem Geldndeabfall von West
nach Ost um ca. 2,20 m. Die mittlere Breite des Grundstickes betragt ca. 14 m mit einem
minimal ansteigenden Geldndeverlauf von Nord nach Sud. Zur BahnhofstraBe hin erweitert
sich das Flst in Richtung Norden.

Bemerkungen:
Das Bewertungsgrundstick hat eine regelmdaBige rechteckige Grundsticksform.

ErschlieBung des Fist 47/4

In dem Wohnhaus liegen Leitungen fur Strom, Wasser und Abwasser an. Gem.
Sondervereinbarung mit der Gemeinde vom 19.08.2021verfGgt das BewertungsflurstGck
Uber einen 2. GrundstUcksanschluss an den Mischwasserkanal. Gem. Auskunft im Ortstermin
sind die Kosten gem. KAG beglichen.

StraBenart:
Das Bewertungsobjekt liegt an der BahnhofstraBe. Es handelt sich um eine bituminds
befestigte StraBe mit 2 Gehwegen.

Héhenlage zur StraBe:
Das Wohnhaus auf Fist 47/4 liegt nahezu eben zur Bahnhofstrale.

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Das Wohngebdude auf dem Bewertungsgrundstick und das sudliche Nachbargebdude
auf Fist 46 sind nahe der GrundstiUcksgrenze errichtet. Zwischen den Gebduden besteht ein
Bauwich.

Auf ca. /2 der nérdlichen Grundstucksgrenze von Fist 47/4 ist ein massives zweigeschossiges
Gebdude der FINr. 47/2 auf der Grenze errichtet.

Baugrund, Grundwasser, (soweit augenscheinlich ersichtlich):

Das Wohnhaus auf dem BewertungsflurstUck ist teilunterkellert.

Gem. Angaben im Ortstermin ist auf dem FuBboden der Teilunterkellerung zeitweise
Feuchtigkeit durch Grundwasser gegeben.

Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

In Abteilung Il des Grundbuches von Kleinlangheim, Band 55, Blatt 2233, Ausdruck vom
25.08.2025 besteht mit der laufenden Nr. 8 der Einfragungen folgende Eintragung fur die
laufende Nr. 2 der betroffenen Grundsticke im Bestandsverzeichnis:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amftsgericht Wirzburg, AZ: 2 K 72/24); eingetragen am 12.06.2025.

Die o.g. Eintragung unterliegt nicht der Bewertung.
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Abstandsfldchentbernahmeerkldrungen:
ErklGrungen dieser Art wurden gem. Angaben im Ortstermin nicht abgegeben.

Naturschutz:

Natfurschutzrechtliche Gegebenheiten fur das BewertungsflurstGck wurden aufgrund der
innerdrilichen Lage des Objektes nicht bei der zust&ndigen Behdrde abgefragt.
Einschr&nkungen das Bewertungsflurstick sind nicht erkennbar.

Umlegungs-, Flurbereinigungs- und Denkmalschutz:
FUr das Bewertungsobjekt besteht kein Denkmalschutz gemdaB Bayerischem Denkmalatias.

Altlasten:

Ein Hinweis auf Altlasten liegt gem. der schriftlichen Stellungnahme des Landratsamtes
Kitzingen vom 24.11.2025 nicht vor. Allerdings sind in dem Altlastenkataster nur die der
Kreisverwaltungsbehdrde bekannten Altlasten und Altflastenverdachtsfldchen erfasst.
Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass bisher unbekannte
Bodenverunreinigungen aufgefunden werden.

Fi&chennutzungsplan:

Gem. der schrifflichen Stellungnahme der Verwaltungsgemeinschaft GroBlangheim vom
13.11.2025 besteht ein rechtsgultiger Fidchennutzungsplan, der seit Februar 2022 in Kraft ist.
Danach ist der Bereich des BewertungsflurstGckes als gemischte Baufldche dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan existiert gem. der o.g. Stellungnahme nicht.

Derzeit ist auch kein Aufstellungsbeschluss gefasst. Die Bebauung richtet sich im
unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB fur im Zusammenhang bebaute

Ortsteile.

Danach ist ein Bauvorhaben in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zul&ssig, wenn
es sich nach Art, MaB, Bauweise und hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstucksfldche in
die ndhere Umgebung einflgt. Dies ist bei dem Bewertungsobjekt der Fall.

Entwicklungsstufe (GrundstUcksqualitdt):
Die FIst 47/4 ist als erschlossenes Bauland im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu
beurteilen.

Beitrags- und ErschlieBungszustand:
Gem. der Auskunft der Gemeinde sind fUr das FlurstUck 47/4 die Beitrdge gem. KAG
entrichtet. Verbesserungsbescheide sind nicht ergangen.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten, Mieten:
Gem. Angaben im Ortstermin liegt kein Mietvertrag fir das Bewertungsobjekt vor.

Energieausweis:
Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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Zusténdiger Kaminkehrer:
Der zust@ndige Schornsteinfeger ist bekannt.

Brandversicherung:
Das Objekt ist zum Stichtag brandversichert.

Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen:

Beschreibung fiur das Wohnhaus auf Fist 47/4, BahnhofstraBBe 37, 97355 Kleinlangheim, zum

Stichtag 13.11.2025

Nutzung des Gesamtgrundsticks:

Art des Wohngebdudes:

Baujahr des Wohnhauses:

Modernisierungen / Erweiterungen:

Das GrundstUck Flst 47/4 ist mit einem
Einfamilienwohnhaus und einer Werkstatt in
einem Nebengebdude bebaut.

eingeschossiges Wohnhaus,
teilunterkellert (Gewolbekeller), DG nicht
ausgebaut.

Das ursprungliche Baujahr des Wohnhauses
wird auf ca. 1900 geschatzt.

Gem. den vorliegenden Bauplédnen wurde
ca. 1983 die Baugenehmigung fur die
Uberdachung des Keller- und Hauseingangs
mit Gaupe beantragt.

Im Jahr 1983 wurde ebenso ein Garagen-
Neubau mit Gerdteraum beantragt.

Zum Stichtag ist die Garage nicht errichtet,
jedoch der Gerdteraum mit Nebenfldche,
der als Hobbywerkstatt genutzt wird.

FUr das Wohnhaus liegen die urspringlichen
Baupl&ne vor.

Gem. Angaben im Ortstermin wurden ca.
1992 die Fenster Uberwiegend
ausgetauscht.

Ca. 1994 wurden die Innentiren im EG
ausgetauscht und die Brennwertheizung
(Gas) eingebaut.

Ausfuhrung und Ausstattung des Wohnhauses gem. Ortsbesichtigung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswdénde:

Innenwdande:
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Geschossdecke Uber EG:

Treppe: KG/EG:

EG/DG:

Fenster:

TUren:

Hauseingangstire:

InnentUren:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

AuBenansicht:

Kamin:
Dachrinnen:
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Besondere Bauteile:

Einrichtungsgegensténde:

Zustand des Objekis:

Grundrissgestaltung:

Holzbalkendecke
AuBentreppe aus Beton ohne Belag

Metallkonstruktion mit aufgesattelten
provisorischen Holztrittstufen ohne
Setzstufen

zweifachverglaste braune Holzfenster mit
Holzfensterliden auf der Giebelseite zur
StraBe

einfligeliges braunes Holzelement mit
teilweiser Glasfillung

HolztUren mit HolztUrstocken

Brennwertheizung (Gas) der Fa. Junkers aus
1994 mit 25 kW. Zur HeizungsunterstUtzung ist
ein Kachelofen im Wohnzimmer eingebaut.
Die R&Gume werden Uber
Kompaktheizkérper erwarmt.

Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral
Uber die Heizung.

mittlerer Standard

Die Fassade ist nicht verputzt. Das

ursprungliche Haus besteht aus einer

Bruchsteinfassade. Der spdter errichtete

Giebel besteht aus Betonsteinmauerwerk

ohne Verputz.

2 einzUgige Kamine

verzinktes Blech

Nadelholzkonstruktion

Sattelddcher

rote Dachziegel

- Terrasse mit Uberdachung aus
Kunststoffwellplatten, ohne Bodenbelag

- AuBBentreppe zur Teilunterkellerung

- Gaupe mit Kupferblech verkleidet

Das Haus ist mobliert. Die Mbbel unterliegen
nicht der Bewertung in diesem Gutachten.

Das EG ist ausgebaut zu Wohnen, das DG st
nicht ausgebaut und dient als Abstellfldche
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Belichtung und Besonnung:

Bauschdden und Baumdngel:

und Reserve fUr einen moglichen DG-
Ausbau.

Die Belichtung ist durchschnittlich.

Im Innenbereich sind Restarbeiten zur
Fertigstellung zu leisten.

Im Eingangsbereich fehlt der Innenputz, die
HaustUre ist anstrichbedUrftig.

Die Treppenstufen ins DG sind eher
provisorisch gestaltet. Teilweise ist die
Verlegung der Elekirik nicht vollendet.

Zum unausgebauten DG fehlt eine TUre
oder Absperrung. Die Fliesenbeldge und
TUrschwellen im EG weisen Besch&digungen
auf. Insgesamt wurden die RGume seit
einem I&ngeren Zeitraum nicht renoviert.
AuBenbereich:

Der AuBenputz an dem Wohngebdude fehlt
in groBen Bereichen.

Elektroleitungen h&ngen lose vor der
Fassade. Die Holzfenster sind stark
sanierungsbedurftig.

Insgesamt wurden an dem Haus I&ngere
Zeit keine Instandhaltungsarbeiten
vorgenommen.

Raumaufteilung des Wohnhauses gem. Bauplan

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Innenansichten und Bodenbeldage

1 Gewdlbekeller
Eingangsbereich

2 Zimmer

unausgebaut

Die InnenrGume im EG haben Uberwiegend Fliesenbodenbeldge, teilweise
Teppichbodenbeldge. Die Wande sind tapeziert und die Decke ist mit Holz verkleidet und
mit sichtbaren Deckenbalken ausgestattet. Im Wohnzimmer sind die Wande mit Nut und

Feder verkleidet.

Das Bad ist raumhoch gefliest und mit Badewanne, Dusche mit Kunststoffkabine,
Waschbecken, Hange-WC und Waschmaschinenanschluss ausgestattet.
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Beschreibung der AuBenanlagen des Fist 47/4

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

Der Fernsehempfang ist Gber 1 SAT -Schusseln mbglich.

Das GrundstUck ist Uberwiegend mit einer Hecke eingefasst.

Die Bepflanzung ist einfach gestaltet mit einer Uberwiegenden Wiesenfldche und wenigen
Glteren B&dumen.

Die Zugdnge zum Haus (Terrasse) und dem Nebengebdude sind naturbelassen.

Nebengebdude

Westlich des Wohngebdudes ist die eingeschossige Werkstatt errichtet. Das Gebdude ist
massiv gemauert, nicht verputzt und mit einem Satteldach versehen. Die Dacheindeckung
besteht aus Tonpfannen. Das Nebengebdude hat nur einen Raum, der als Werkstatt
genufzt wird. Die Innenwdnde sind verputzt, die Decke ist als Holzbalkendecke ausgefuhrt.
Neben der Werkstatt befindet sich ein unausgebauter Abstellbereich mit Holzschiebetor
davor.

Die Offnung im DG hat kein Fenster.

Mieten und Nachfolgenutzung der Gebdude auf Fist 47/4

Ein Mietvertrag besteht zum Stichtag nicht.

Die Nachfolgenutzung des Wohngebdudes besteht weiterhin in Wohnen nach
entsprechender Instandsetzung.

Das DG des Wohnhauses bietet eine Ausbaureserve. Das Grundstick hat genug Platz fir
die Errichtung einer Garage.
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Verkehrswert

Der unbelastete Verkehrswert

des mit einem Einfamilienwohnhaus und einem Nebengebdude
bebauten Grundstickes
BahnhofstraBe 37, 97355 Kleinlangheim - Fist 47/4 zu 680 m?

Der Verkehrswert wurde zum Stichtag 13.11.2025 ermittelt mit

86.000.- €
(in Worten: sechsundachtzigtausend)

Die Sachverstandige bescheinigt durch inre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen sie als Beweiszeugin oder Sachverstandige
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden
kann.

Es besteht Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Rezelsdorf, den 28.11.2025 oo
Kerstin Borries-Pollinger
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Anlage 1: Lage des Objektes in der Region
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Anlage 2: Lage des Objektes in Kleinlangheim
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Anlage 3. Lageplan
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Anlage 4: Luftbild
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Anlage 5: Fotos

StraBenansicht

Nord-westliche Ansicht

Gaupe auf Anbau aus 1983

Eongangsbereich
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Nebengebdude

Anlage 6: Auszug aus den Baupldnen
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Grundriss EG
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Teilunterkellerung
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Erlaubnis fur die Verwendung der Karten und Kartenausschnitte:
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2301-0054
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