Florian Muck
Dipl.- Sachverrténdiger ( DIR )

fiir die Bewertung bebauter u. unbebauter Grundstiicke. Mieten u. Pachten

Uchtelhausen/Zell, 29.02.2024

Gutachten W 01/2024/A

iiber den Verkehrswert im Sinne des § 194 Baugesetzbuch

AZ des Amtsgerichtes 3 K 33/23

Qualitdtsstichtag 15.02.2024 ( Datum der Ortsbegehung )
Stadt/Gemeinde/Ortsteil 97078 Wirzburg-Versbach

Flurstiick/Stra8e 1) FI. Nr. 1331 : Nahe Estenfelder Stralle

2) FI. Nr. 1331/1 : Nahe Estenfelder Stralle
3) FI. Nr. 1331/2 : Estenfelder Stralle 27a

4) FI. Nr. 1335/1 : Nahe Estenfelder Stralie
5) FI. Nr. 1340 : Nahe Kihlenbergstrale

Gebéude/Bebauung 1) FI. Nr. 1331 : ehem. Werkstatt ( Abbruch )
2) FI. Nr. 1331/1 : ehem. Werkstatt/Ausstellung ( Abbruch )
3) FI. Nr. 1331/2 : ehem. Scheune ( Abbruch )
4) FI. Nr. 1335/1  :unbebaut (Weg )
5) FI. Nr. 1340 : unbebaut ( Baugrundstiick )

Umfang des Gutachtens: 53 Seiten + Deckblatt

Hohe Leite 6 - 97532 Uchtelhausen/Zell - Tel: 09720950153 - Fax: 09720950152 Bank: Targobank Schweinfurt ( BLZ 300 209 00 ) Konto 1304732073



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

Inhaltsverzeichnis
1.0 Vorbemerkungen
1.1 Aligemeines Seite(n) 3-4
2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes Seite(n) 5
2.2 Grundbuchdaten Seite(n) 5-7
2.3 Grundstlicks- u. Lagebeschreibung Seite(n) 8
2.3.1 Standort ( Makrolage ) Seite(n) 8-9
2.3.2 Standort ( Mikrolage ) Seite(n) 9-11
2.3.3 Standort ( Umfeld ) Seite(n) 11
2.3.4 Ortliche Infrastruktur Seite(n) 11-15
2.3.5 Wirtschaftsstruktur Seite(n) 15-17
2.3.6 ErschlieRBungszustand ( duRere Erschliefung ) Seite(n) 17-18
2.3.7 Erschlieungszustand ( innere Erschliefung ) Seite(n) 18
2.3.8 Gestalt u. Form Seite(n) 18-21
2.3.9 Offentlich-/rechtliche Situation Seite(n) 21-22
3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen
3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten Seite(n) 22
3.2 Entwicklungszustand Seite(n) 23
3.3 Art u. MaB} der baulichen Nutzung Seite(n) 23
4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben Seite(n) 23-24
4.2 Flachen u. Massen Seite(n) 24
5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise Seite(n) 25
5.2 Baujahre Seite(n) 25
5.3 Bautechnische Beschreibung Seite(n) 25
5.4 Bauausfuhrung u. Ausstattung Seite(n) 25-28
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Baumangel u. Bauschaden Seite(n) 28-30
6.2 Allgemeine Zusammenfassung Seite(n) 30
7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens Seite(n) 30
7.1.1 Voriberlegungen Seite(n) 30
7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens Seite(n) 31
7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens Seite(n) 31
7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens Seite(n) 31
7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens Seite(n) 31
7.1.6 Abschlielende Bemerkung zur Verfahrenswahl Seite(n) 32
7.2 Bodenwertermittlung Seite(n) 32
7.2.1 Grundlage Seite(n) 32
7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes Seite(n) 32-33
7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung Seite(n) 33-35
8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes Seite(n) 35
8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse Seite(n) 35
8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens Seite(n) 35
8.4 Marktanpassung Seite(n) 35
8.5 Ergebnis ( Verkehrswert ) Seite(n) 36
9.0 Anlagen
9.1 Berechnung des Brutto-Rauminhaltes Seite(n) 37
9.2 Stralenkarte Seite(n) 38
9.3 Luftbild Seite(n) 39
9.4 Ortsplan Seite(n) 40
9.5 Lageplane (M 1: 1000 ) Seite(n) 41-45
9.6 Bebauungsplan Seite(n) 46 —47
9.7 Lichtbilder ( 8 Stiick ) vom 15.02.2024 Seite(n) 49 -52
9.8 Literaturverzeichnis Seite(n) 53

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
Ehem. Schreinerei mit Scheune ( Abbruch ) in Wirzburg-Versbach Seite: 1 von 53




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

Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes 1) Fl. Nr. 1331, Nahe Estenfelder Stralle
2) FI. Nr. 1331/1, Nahe Estenfelder Stralle
3) FI. Nr. 1331/2, Estenfelder Stralle 27a
4) FI. Nr. 1335/1, Nahe Estenfelder Stralle
5)F

I. Nr. 1340, Nahe Kihlenbergstralle
Gemarkung 97078 Wurzburg-Versbach
Bewertungsgegenstand 1) FI. Nr. 1331 ehem. Werkstatt ( Abbruch )
2) FI. Nr. 1331/1  ehem. Werkstatt/Ausstellung ( Abbruch )
3) FI. Nr. 1331/2 ehem. Scheune ( Abbruch )
4)F
5 F

I. Nr. 1335/1 unbebaut (Weg )
I. Nr. 1340 unbebaut ( Baugrundstiick )

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 36

Verkehrswert 1) FI. Nr. 1331 : 75 000.- €
2) FI. Nr. 1331/1 : 20 000.- €
3) FI. Nr. 1331/2 : 22 000.- €
4) FI. Nr. 1335/1 : 25 000.- €
5) FI. Nr. 1340 : 240 000.- €
Mieter/Pachter Keine ( leerstehend )
Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG Keines feststellbar
Uberbauten im Sinne der Uberbau des Werkstatt-/Ausstellungsgebaudes auf Flurstiick
§§ 912-916 BGB 1331/1 auf das Flurstick 1340 (ca. 13 Quadratmeter).

Stammgrundstick im Sinne des ZVG ist das Flurstuck
1331/1, d.h. Eigentimer des Uberbaus ist der jeweilige Ei-
gentumer des Flurstiickes 1331/1

Ansprechpartner
Stadt Wirzburg ( Bauverwaltung ) Herr Kulicke Tel: 0931 372246
Stadt Wirzburg ( Bauleitplanung ) Herr Stephan Tel: 0931 372293
Stadt Wurzburg ( Bauaufsicht ) Herr Brauder Tel: 0931 3720
Stadt Warzburg ( Stadtplanung ) Tel: 0931 373488
Stadt Wurzburg ( Gutachterausschuss ) Herr Maier Tel: 0931 373309
Stadt Wurzburg ( Altlastenkataster ) Frau Engel Tel: 0931 372464
Vermessungsamt Wirzburg Tel: 0931 39060
Amtsgericht Warzburg ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 0931 3812305
Tel: 0931 3812306
Amtsgericht Warzburg ( Grundbuchamt ) Tel: 0931 381284

Hilfreiche Links

www.wuerzburg.de
www.meinestadt.de/wuerzburg
www.wikipedia.org/wiki/Versbach
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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 01/2024/A

Amtsgericht Wirzburg

-Abteilung fir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen-

Ottostrale 5

97070 Wirzburg

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Wirzburg
(Abteilung fur Zwangsversteigerungs- und Zwangsver-
waltungssachen ) mit Schreiben vom 21.11.2023 unter
dem Akten-/Geschaftszeichen 3 K 33/23 erteilt

Zu bewerten sind die Flurstiicke 1331 (bebaut mit ab-
bruchreifer Werkstatt), 1331/1 (bebaut mit abbruchreifer
Werkstatt/Ausstellungsgebaude), 1331/2 ( bebaut mit
abbruchreifem Scheunengebaude ), 1335/1 (unbebautes
Wegegrundstiick) und 1340 ( unbebautes Baugrund-
stiick) in der Estenfelder Stralle bzw. in der Kihlenberg-
stralde der Gemarkung 97078 Versbach ( Stadt Wurz-
burg )

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

15.02.2024 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag, 15. Feb-
ruar 2024 durch den Unterzeichner ab 10.00 Uhr be-
sichtigt

Wahrend der Besichtigung war neben dem Unterzeich-
ner auch der Antragsteller und eine der Antragsgegner-
innen anwesend

Alle sonstigen am Verfahren Beteiligten wurden mit
Schreiben vom 06.02.2024 ordnungsgemal Uber diesen
Besichtigungstermin informiert, verzichteten jedoch auf
eine Teilnahme am Ortstermin

Die Besichtigung endete um ca. 11.00 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
ubergeben. Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fur Digitalisierung, Breitband u. Vermess-
ung in Wuirzburg ) im Mafstab 1 : 1000 vom
26.11.2023

- Grundbuchauszug ( Wiurzburg fir Versbach, Blatt-
stelle 10659 ), amtlicher Ausdruck vom 29.11.2023
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. I, Il u. Ill')
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Grundbuchauszug ( Wurzburg fur Versbach, Blatt-
stelle 10658 ), amtlicher Ausdruck vom 16.10.2023
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. |, Il u. lll')
Grundbuchauszug ( Wirzburg fur Versbach, Blatt-
stelle 10660 ), amtlicher Ausdruck vom 16.10.2023
( Deckblatt, Bestandsverzeichnis, Abt. |, Il u. lll')
Bauplane zum Neubau einer Schreinerei mit Wohn-
ung, des Architekturbiros Gerhard Grellmann, Wirz-
burg, von Februar 1951 aus dem Besitz der Grund-
stiicksmiteigentiimer

Baupléane zu Neubauarbeiten und Einbau eines Ka-
mins, des Architekturblros Gerhard Grellmann,
Wirzburg, von September 1960 aus dem Besitz der
Grundstucksmiteigentumer

Bauplane zur Errichtung von Dachgauben, des Archi-
tekturbiros Gerhard Grellmann, Wirzburg, von Okto-
ber 1962 aus dem Besitz der Grundstiicksmiteigen-
timer

Urkunde aus der Grundakte (Kauf- und Uberlass-
ungsvertrag des Notariats Franz Engel, vom 27. Mai
1930 ( G.R.No. 1140 ) aus dem Besitz des Grund-
buchamtes Wirzburg

Bebauungsplan ,Kihlenberg 2 vom 25.02.65/
28.06.1967 (ehem. Gemeinde Versbach), genehmigt
mit RE vom 19.08.1968 Nr. 1V/3 — 931a 394, rechts-
verbindlich durch Veroéffentlichung vom 11.09.1968
aus dem Besitz der Stadt Wirzburg
Flachennutzungsplan der Stadt Wirzburg aus dem
Besitz der Stadt Wiirzburg

Satzung der Stadt Wirzburg Uber die Gestaltung und
Ausstattung der unbebauten Grundstiicke und Gber
die Begriinung baulicher Anlagen vom 24.11.2021

Richtwertauskunft aus dem Boris-Bayern der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Wirzburg (Stand 01.01.2022)

Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses der Stadt Wirzburg
Immobilienmarktbericht 2022 der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses im Bereich der kreisfreien
Stadt Wirzburg

Strallen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmalf3stablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster der
Stadt Wirzburg vom 04.12.2023

Stadt Wurzburg ( Kasse, Bauakte, Altlastenkataster,
Bebauungsplan Flachennutzungsplan, Denkmalliste
usw. )

Vermessungsamt Warzburg

Grundbuchamt ( Grundakte )
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2.0 Gegenstand der Wertermittlung

2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland Freistaat Bayern

- Regierungsbezirk Unterfranken

- Stadt/Gemeinde 97078 Wirzburg

- Gemeindeteil/Stral3e
1) FI. Nr. 1331 Versbach/Nahe Estenfelder Stralie
2) FI. Nr. 1331/1 Versbach/Nahe Estenfelder Stralle
3) FI. Nr. 1331/2 Versbach/Estenfelder Strale 27a
4) FI. Nr. 1335/1 Versbach/Nahe Estenfelder Stralie
5) FI. Nr. 1340 Versbach/Nahe Kihlenbergstralie

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintragqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk Wirzburg
- Grundbuchamt Wirzburg
- Grundbuch von Versbach
- Blattstelle

1) FI. Nr. 1331 10659

2) FI. Nr. 1331/1 10659

3) FI. Nr. 1331/2 10658

4) FI. Nr. 1335/1 10659

5) FI. Nr. 1340 10660

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes

1) FI. Nr. 1331 1
2) FI. Nr. 1331/1 2
3) FI. Nr. 1331/2 1
4) Fl. Nr. 1335/1 4
5) FI. Nr. 1340 15
- Gemarkung Versbach

- Flurstiicks- Nr.

1) FI. Nr. 1331 1331

2) FI. Nr. 1331/1 1331/1

3) FI. Nr. 1331/2 1331/2

4) FI. Nr. 1335/1 1335/1

5) FI. Nr. 1340 1340

- Wirtschaftsart u. Lage

1) FI. Nr. 1331 Nahe Estenfelder StralRe, Gebaude- u. Freiflache
2) FI. Nr. 1331/1 Nahe Estenfelder Stralle, Gebaude- u. Freiflache
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3) FI. Nr. 1331/2
4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Grundstlicksgro3e
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2
4) Fl. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

4) Fl. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

Estenfelder StralRe 27a, Gebaude- u. Freiflache
Nahe Estenfelder Stralle, Gebaude- u. Freiflache
Nahe Kuhlenbergstralte, Gebaude- u. Freiflache

312 m?
148 m?
139 m?

67 m?
634 m?

Geh- u. Fahrtrecht an den Grundsticken Flst. 1331
und 1331/1, eingetragen im Grundbuch von Versbach
Blatt 10659, Abt. Il Nr. 1 sowie an Flst. 1331/3
eingetragen im Grundbuch von Versbach Blatt 6449
Abt. Il Nr. 5

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Lfd. Nr. der Grundstiicke im
Bestandsverzeichnis
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2
4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Eigentumsverhéltnisse

- Grundlage der Eintragung

1.1,12u. 1.3

Sh. Grundbuch

ARAaAN -

1
In Erbengemeinschaft

Ohne Eigentumswechsel; eingetragen am 12.01.2023

2.2.4 Relevante Eintraqungen Abteilung Il ( Lasten u. Beschrénkungen ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2
4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Lfd. Nr. des betroffenen
Grundstiickes im BSV
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
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4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Lasten u. Beschrdnkungen
1) FI. Nr. 1331

2) Fl. Nr. 1331/1

3) FI. Nr. 1331/2

4) FI. Nr. 1335/1

5) FI. Nr. 1340

4
15

Geh- u. Fahrtrecht fur den jeweiligen Eigentumer des
Grundstiicks Flurstiick 1331/2 BVNr. 1 in Blatt 10658;
das Recht ist auf dem Blatt des herrschenden Grund-
stucks vermerkt; gemaf Bewilligung vom 27.05.1930;
eingetragen am 04.07.1930 und umgeschrieben am
12.01.2023

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-
ung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 33/23); eingetragen am
12.10.2023

Geh- u. Fahrtrecht fur den jeweiligen Eigentimer des
Grundstiicks Flurstiick 1331/2 BVNr. 1 in Blatt 10658;
das Recht ist auf dem Blatt des herrschenden Grund-
stucks vermerkt; gemafl Bewilligung vom 27.05.1930;
eingetragen am 04.07.1930 und umgeschrieben am
12.01.2023

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-
ung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 33/23); eingetragen am
12.10.2023

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-
ung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 33/23); eingetragen am
12.10.2023

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-
ung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 33/23); eingetragen am
12.10.2023

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufheb-
ung der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht
Wirzburg, AZ: 3 K 33/23); eingetragen am
12.10.2023

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

- Anmerkung

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Abteilung Il u. lll des Grundbuches wurde nicht einge-
sehen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unberticksichtigt

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

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

- Allgemeine Lage

- Stadtteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache

- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Wirzburg liegt umgeben von Spessart, Rhén und
Steigerwald im sogenannten Maindreieck in einem
Talkessel im mittleren Maintal. Durch den westlichen
Teil der Stadt flieBt der Main, das bedeutendste
Flielligewasser der Region

Die Stadt wird Uberragt von der Festung auf dem Ma-
rienberg auf der westlichen Hohe einer Muschelkalk-
platte, in die sich der Main eingesenkt hat

Der Stadtteil Versbach selbst liegt nordéstlich der
Wirzburger Altstadt. Es grenzt an die Stadtbezirke
Lindleinsmiihle, Grombduhl, Diurrbachtal und Lengfeld
sowie an die Gemeinden Rimpar und Estenfeld

Nachstgelegene grolRere Orte bzw. Stadte sind die
Industriestadt Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner )
im Nordosten ( ca. 38 km Entfernung ), die histor-
ische Weinhandelsstadt Kitzingen ( ca. 21.000 Ein-
wohner ) im Sudosten ( ca. 20 km Entfernung ) sowie
die Stadt Nurnberg ( ca. 500.000 Einwohner ) im Sid-
osten ( ca. 101 km Entfernung )

Die Bankenmetropole Frankfurt am Main mit ca.
764.000 Einwohnern ist in ca. 117 km Entfernung zu
erreichen

Neben der Kern- bzw. Altstadt bestehen die Stadtteile
Zellerau, Durrbachtal ( mit den Gemarkungen Durr-
bachau, Unterdirrbach und Oberdirrbach ), Grom-
blhl, Lindleinsmudhle, Frauenland ( mit den Gebieten
Moénchberg, Gartenstadt Keesburg und Hubland ),
Sanderau, Heidingsfeld, Heuchelhof, Steinbachtal
(mit dem Nikolausberg und die Siedlung Dallenberg),
Versbach, Lengfeld und Rottenbauer

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Wirzburg, betragt
die Einwohnerzahl Wiurzburgs ( inklusive der o.g.
Stadtteile ) rd. 128.000 Einwohner, wobei rd. 7.000
Einwohner auf den Stadtteil Versbach entfallen

Lt. Angabe der Stadtverwaltung Wiuirzburg, betragt
die gesamte Gebietsflache der Stadt Wdirzburg rd.
87,63 km? ( inklusive der o.g. Stadtteile ) wobei rd.
9,81 km? auf den Stadstteil Versbach entfallen

Ca. 1.461 Einwohner je Quadratkilometer ( gesamtes
Stadtgebiet ) bzw. ca. 714 Einwohner je Quadrat-
kilometer ( Stadtteil Versbach )

Zwischen 166 m 4. NN ( Alter Kranen ) und 360 m Q.
NN. ( Frankenwarte ), Hohenlage der Bewertungs-
grundsticke zwischen 206 und 209 m U. NN. ( FI. Nr.
1331),
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- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (iber-
regionale Strallennetz

- Flughéfen

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

zwischen 206 und 208 m u. NN. (FI. Nr. 1331/1 ), ca.
206 m 0. NN. im Mittel ( FI. Nr. 1331/2), ca. 209 m (.
NN. im Mittel ( FI. Nr. 1335/1 ) bzw. zwischen 206 u.
208 m U. NN. ( FI. Nr. 1340)

Freistaat Bayern
Unterfranken

Minchen ( ca. 1.513.000 Einwohner, ca. 259 km Ent-
fernung )

Die Bewertungsgrundstliicke befinden sich westlich
des alten Ortskerns von Versbach, zwischen ,Esten-
felder Strafle/Kihlenbergstrale und unterer Kihlen-
berg“, ca. 400 m westlich der Versbacher Stralke ( =
oOrtliche Hauptstralte bzw. Staatsstralle 2294 )

Insgesamt nicht unangenehme Wohnlage ohne be-
sondere Vor- oder Nachteile. Durchaus beliebter
Wirzburger Stadtteil mit hervorragenden infrastruk-
turellen Einrichtungen

Die Entfernung zur eigentlichen Stadtmitte bzw. dem
Geschaftszentrum von Wirzburg ( z.B. das Gebiet
um den Marktplatz, die Domstralle usw. ) betragt rd.
6 km

Keine klassifizierte Geschéaftslage, bzw. Lage inner-
halb von allgemeinem Wohngebiet im Sinne des § 4
BauNVO, d.h. wesentlich stérende gewerbliche Nutz-
ung nicht méglich ( Buro, Praxis 0.a. jedoch prinzipiell
vorstellbar )

Der Stadtteil Versbach hat einen direkten Anschluss
an die Staatsstralle 2294

Ab dem Stadtteil Lindleinsmihle bzw. ab dem Grein-
bergknoten ( ca. 3,50 km Entfernung ) besteht ein dir-
ekter Anschluss an die BundesstralRe 8 u. 19. Des
Weiteren durchziehen die Bundesstraflten 13 u. 27
das Stadtgebiet sowie die ndhere Umgebung

Die Bundesautobahn 7 ( Anschluf3stelle Wurzburg/
Estenfeld ) ist in ca. 7 km Entfernung, die Bundes-
autobahn 3 ( Anschluf3stelle Heidingsfeld ) ist in ca. 9
km Entfernung, die Bundesautobahn 81 ( Dreieck
Wiurzburg- West ) ist in ca. 15 km Entfernung, die
Bundesautobahn 70 ( Dreieck Schweinfurt/Werneck )
ist in ca. 27 km Entfernung sowie die Bundesauto-
bahn 71 ( Dreieck Schweinfurt/Werntal ) ist in ca. 31
km Entfernung zu erreichen zu erreichen

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz befindet sich
in Giebelstadt (ca. 21 km Entfernung)
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- Bahnhdéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

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

Sportflieger kdnnen zudem auf dem 3,5 km nordwest-
lich vom Stadtzentrum gelegenen Verkehrslandeplatz
Wirzburg-Schenkenturm oder dem 12 km entfernten
Sonderlandeplatz Hettstadt starten und landen

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 122 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 102 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 157 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 178 km Entfernung ) zu finden

Der ca. 5 km von den Bewertungsgrundstiicken
entfernt gelegene Hauptbahnhof Wurzburg ist Gber-
regionaler Knotenpunkt im Personenfernverkehr der
Deutschen Bahn

Hier treffen sich eine Nord-Sud-Verbindung von Ham-
burg/Bremen, Hannover, Géttingen und Kassel nach
Nurnberg und Muanchen mit der von Nordwest nach
Siudost verlaufenden Trasse aus dem Ruhrgebiet,
dem Rheinland und Frankfurt am Main nach Regens-
burg, Passau, Wien und weiter nach Budapest

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 Zigen des Regionalverkehrs angeboten

Desweiterem ist der ca. 5 km entfernt gelegene Hal-
tepunkt Wirzburg-Sid ( im nahe gelegenen Stadtteil
Sanderau ) neben dem Bahnhof Wirzburg-Zell in ca.
9 km Entfernung und dem Hauptbahnhof der dritte
noch aktive Personen-Bahnhof/DB-Haltepunkt der
Deutschen Bahn im Stadtgebiet

Der Bereich um die Bewertungsgrundsticke bzw. der
Stadteil Versbach liegt innerhalb des Stadtbusbe-
reichs der Stadt Wirzburg

Eine hervorragende Anbindung an das Stadtzentrum
bzw. die Stadtteile u. das nahere Umland ist hier-
durch (in rel. kurzen Zeitabstanden ) gewahrleistet

Die nachstgelegene Haltestelle auf den Linien 12
(Busbahnhof — Lindleinsmlhle — Versbach ) und 24
(Grombuhl Uni-Klinikum Bereich A — Schwarzenberg
— Lindleinsmihle — Versbach ) ist die Haltestelle
KuhlenbergstralRe in praktisch unmittelbarer Nahe

Weitere Zusteigemaoglichkeiten zu den uUberregional-
en Linien 450 ( Wirzburg — Rimpar/Maidbronn —
Gramschatz ) und 452 ( Wirzburg — Arnstein — Neu-
bessingen/Hundsbach ) bestehen in der Versbacher
Stral3e ( Haltestelle ,Zum Tannig“ )
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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 01/2024/A

Ehem. Schreinerei mit Scheune ( Abbruch ) in Wirzburg-Versbach

Die Stadtbahnzige der Woirzburger Stralenbahn
GmbH stehen z.B. ab dem Stadtteil Grombuhl zur
Verfigung. Nachstgelegene Zusteigemdglichkeit zu
den Linien 1 u. 5 ist hier beispielsweise die Halte-
stelle Universitatsklinikum bzw. Robert-Koch-Strale

Zusatzlich stehen ( z.B. ab dem Bahnhof ) die unter-
schiedlichen Linien des OVF ( Omnibusverkehr
Franken ) zu Verfigung. Diese gewahrleisten eine
umfangreiche Erreichbarkeit der Orte des Land-
kreises u. der benachbarten Landkreise, die nicht
Uber das Liniennetz des Stadtbusverkehrs abgedeckt
sind

Unmittelbar westlich Pension/Gastehaus, ansonsten
ausschliel3lich Wohnhauser

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich stor-
enden Emissionen feststellbar

Keine feststellbar

Im Stadtteil Versbach ist sowohl ein katholischer Kin-
dergarten ( ,St. Jakobus® ) als auch ein evangelischer
Kindergarten ( ,Villa Wichtel“ ) vorhanden

Neben der Betreuung der Regelkinder in Alter von
drei bis sechs Jahren werden in den Versbacher
Kindergarten auch Klein- und Krippenkinder unter
drei Jahren sowie Schulkinder bis zur vierten Grund-
schulklasse betreut

Weitere Kindergarten der unterschiedlichsten Erzieh-
ungsformen ( christliche Erziehung, Walldorf- wu.
Montessori — Padagogik usw. ) sind im Stadtgebiet
von Wirzburg flachendeckend vorhanden

Insgesamt bietet die Stadt Wirzburg ihren Ein-
wohnern damit rd. 3.500 Betreuungsplatze ( groldteils
auch mit Klein- u. Schulkindbetreuung )

Der Stadtteil Versbach verfugt Uber eine eigene
Grundschule mit den Klassen eins bis vier ( Grund-
schule Wdrzburg-Versbach ) mit insgesamt vier
doppelzigigen Jahrgangsstufen
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- Weiterfiihrende Schulen

- Einkaufsméglichkeiten

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Fur den Besuch der Haupt- bzw. Mittelschule mit den
Hauptschulklassen finf bis neun bzw. den Mittel-
schulklassen sieben bis zehn wahlen die Schiler des
Stadtteils Versbach fur gewohnlich die Gustav-Walle-
Mittelschule im nahe gelegenen Stadtteil Lindleins-
muhle

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen finf bis neun kann an der
Gustav-Walle-Mittelschule -mit dem sog. M-Zug-
( Mittlere-Reife-Zug an Hauptschulen ) bzw. den Mit-
telschulklassen sieben bis zehn auch der mittlere Bil-
dungsabschluss ( vergleichbar Realschulabschluss )
erlangt werden

Weitere 21 Grund-, Haupt- und Mittelschulen befin-
den sich zudem im gesamten Stadtgebiet

Der Stadtteil Versbach selbst verfligt Uber keine
weiterflihrenden Schulen

Im nahe gelegenen Stadtteil Lindleinsmuhle ist je-
doch eine staatliche Realschule (Wolfskeel-Schule)
mit sechs Jahrgangsstufen vorhanden

Die Stadt Wirzburg ist zudem Standort von zehn
Gymnasien, sechs Realschulen ( 1 x reine Madchen-
realschule ), 13 sonderpadagogischen Einrichtungen,
mehreren Wirtschaftsschulen, zahlreichen berufs-
bildende Schulen, verschiedensten Fachakademien
( z.B. Fachschule fir Bautechniker ) sowie der Fach-
hochschule Wdurzburg-Schweinfurt ( mit den unter-
schiedlichsten technischen u. informellen Fachricht-
ungen wie Business and Engineering, Elektro- und
Informationstechnik, Mechatronik, Logistics, Logistik,
Maschinenbau, Technomathematik u. Wirtschaftsin-
genieurwesen sowie der Julius-Maximilians-Universi-
tat mit ihren zahlreichen Fakultaten bzw. Fachbe-
reichen wie katholische Theologie, Jura, Medizin,
Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie, Chemie
u. Pharmazie, Mathematik und Informatik, Physik und
Astronomie sowie Wirtschaftswissenschaft usw.

Rel. gute Einkaufsmdglichkeiten ( fur kurz- u. mittel-
fristige Einkaufe ) sind im Stadtteil Versbach vorhan-
den ( z.B. Metzger, Backer bzw. Konditor, Beklei-
dungsgeschaft usw. ).

Ebenso sind im Stadtteil Versbach (iberwiegend an
der Versbacher Strale) die verschiedensten Dienst-
leister vorhanden (Optiker, Fahrschule, Friseur, Lotto-
Laden, Sparkassen- u. VR-Bank-Filiale usw. )

Einkaufsmdglichkeiten fur langfristige Einkaufe ( Ede-
ka, Lidl, Logo-Getrankemarkt, Tankstelle usw. ) sind
beispielsweise im nahe gelegenen Stadtteil Lindleins-
muhle vorhanden
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- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Sehenswiirdigkeiten

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Weitere gute Einkaufsmaoglichkeiten fur Waren des
taglichen Bedarfs ( fur kurz-, mittel- u. langfristige Ein-
kaufe ) bzw. aller denkbaren Warengruppen sind
ebenso in rel. geringer Entfernung zu den Bewert-
ungsgrundsticken vorhanden. Besonders erwahn-
enswert ist das noch rel. junge Versbacher Gewerbe-
gebiet an der Mainfrankenhéhe ( lkea, Opti-Wohn-
welt, Jysk, Kolle Zoo, BabyOne ) sowie das Gewerbe-
gebiet ,Am Handelshof* auf Lengfelder Gemarkung
( Hornbach, Penny, Mediamarkt, Futterhaus, Kauf-
land, Rossmann, TEDi, KiK u.v.m. )

Die Entfernung zum eigentlichen Geschaftszentrum
bzw. der Innenstadt ( z.B. das Gebiet um den Markt-
platz, die Domstral’e, dem Kirschnerhof sowie der
Schonbornstralie usw. ) betragt zwischen 6 und 7 km

Rel. vielfaltige Sportmdglichkeiten mit den Abteilung-
en Badminton, FufRlball, Karate, Schach, Tennis,
Tischtennis, Turnen und Volleyball ist durch den
Sportbund Versbach e.V. gewahrleistet (mehrere
Rasenplatze, Tennisplatz, Pleichachtalhalle fir ver-
schiedene sportliche, gesellschaftliche und kulturelle
Veranstaltungen usw.). Des Weiteren verflgt der
Stadtteil Versbach Uber einen o6ffentlichen Skater-
park, eine Stadtteilblcherei sowie eine offentliche
katholische Blcherei

Weitere attraktive Sport- u. Freizeitmdglichkeiten biet-
et das gesamte Wirzburger Stadtgebiet

Dies ist u. a. gewahrleistet durch schnell erreichbare
Einrichtungen wie z.B. dem Dallenberg-Freibad, der
Flyeralarm-Arena (Wdirzburger Kickers), der S. Oli-
ver-Arena (Veranstaltungs- und Konzerthalle), der
Feggrube ( Sportanlagen der Turngemeinde Wiurz-
burg von 1848 e.V. ), dem neuen Freizeitbad Nauti-
land, dem Golfclub, dem Sportflugplatz den o&ffent-
lichen Grillplatzen an der Konrad-Adenauer-Briicke
und am Graf-Luckner-Weiher sowie nicht zuletzt dem
Stadtstrand

Erwahnenswert sind dort auch die zahlreichen 6ffent-
lichen Parks u. Grinanlagen ( z.B. der Hofgarten der
Residenz, der japanische Garten an der Teufels-
schanze, der Furstengarten der Festung Marienberg
usw.)

Als bedeutendste Sehenswirdigkeiten und Wahr-
zeichen Wurzburgs gelten die Festung Marienberg,
die Residenz mit dem Hofgarten, das Kappele, die
alte Mainbricke mit den Statuen der Frankenapostel,
sowie zahlreiche weitere Kultur- u. Baudenkmaler

Als Sehenswiurdigkeiten des Stadtteils Versbach gel-
ten insbesondere die denkmalgeschitzten Gast-
hauser ,Alt Versbach®, ,Zum Adler‘ und ,Zur Krone*
u.v.m.
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- Gastronomisches Angebot

- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

- Medizinische Versorgung

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Als typische Studentenstadt bietet Wirzburg u.a. ein
ausgepragtes Nachtleben sowie ein vielfaltiges
(internationales) gastronomisches Angebot

Das Vereinsleben in der Stadt Wuarzburg kann als
vielschichtig u. rege bezeichnet werden

Zahlreiche Vereine u. Interessengemeinschaften
( z.B. sportlicher, kultureller u. kirchlicher Art ) sind
hier vorhanden

Das Vereinsregister des Stadtteils Versbach weist
insgesamt neun aktive Vereine aus

Der Stadtteil Versbach bzw. die Stadt Wirzburg sind
zentral gelegener Ausgangspunkt in die umliegen-
den Naherholungs- u. Naturschutzgebiete

Die Naturparks Spessart, Steigerwald, Odenwald
usw. werden mit dem Pkw aber auch mit offentlichen
Verkehrsmitteln in relativ kurzer Zeit erreicht

Weitere beliebte Ausflugsziele der hiesigen Bevol-
kerung sind bspw. der Stadtwald, das Naherholungs-
gebiet Gramschatzer Wald u.v.m.

Die Lage innerhalb des Ferienlandes Franken mit der
unmittelbaren Nahe zum Main und zu den franki-
schen Weinanbaugebieten unterstreicht zudem den
hohen Freizeit- und Wohnwert der gesamten Gegend

Die medizinische Grundversorgung der Stadtteilbe-
wohner ist durch einen Allgemeinmediziner und einen
Zahnarzt gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente sowie Hilfs-
mittel kdnnen zudem in den beiden Stadtteil- Apo-
theken (beide an der Versbacher Stral’e) erworben
werden

Im Ubrigen sind im Stadtgebiet praktizierende Arzte
aller denkbaren Fachrichtungen flachendeckend vor-
handen

In der kreisfreien Stadt Wurzburg versorgen 314
Arzte 100.000 Einwohner ( Bundesdurchschnitt 159
je 100.000 ), d.h. bei einer Einwohnerzahl von rd.
128.000 ist eine Arztezahl von ca. 402 zu verzeich-
nen

Neben dem sich standig vergréRernden, auch in-
ternational bekannten Universitatsklinikum mit seinen
verschiedenen Fachbereichen stehen weitere Kran-
kenhauser sowie Privatkliniken u.d. zur Verfigung

In der kreisfreien Stadt Wirzburg teilen sich 10.000
Einwohner rd. 189 Krankenhausbetten ( Bundes- so-
wie Landesdurchschnitt 64 Betten je 10.000 Ein-
wohner ), d.h. der Bevodlkerung von Wirzburg stehen
rd. 2.400 Krankenhausbetten zur Verfligung
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- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Ebenso sind die verschiedensten Therapeuten
( Krankengymnasten, Masseure, Logopaden usw. ),
Veterinare usw. ansassig

Ein hervorragendes kurmedizinisches Angebot ist
durch die Nahe zu den Kurstadten Bad Kissingen,
Bad Neustadt, Bad Mergentheim usw. gewahrleistet

Die Stadt Warzburg ist Bischofssitz der katholischen
Dibzese Wurzburg, d.h. die Bevolkerungsstruktur ist
Uberwiegend katholisch gepragt

Im Stadtteil Versbach ist sowohl ein katholisches
Gotteshaus (St. Jakobus der Altere) als auch eine
evangelische Kirche (Hoffnungskirche) vorhanden

Eine evangelische Freikirche (Lebendiges Wort
Wiurzburg) sowie eine Kirche Jesu Christi der
Heiligen der Letzten Tage ( Mormonen ) befindet sich
beispielsweise im nahe gelegenen Stadtteil Lengfeld

Weitere Kirchen bzw. Gebetshduser verschiedener,
etablierter Religionen (z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, isla-
mische Moschee, Pfingstgemeinde usw.) sind eben-
falls im Stadtgebiet vorhanden

Als bedeutendste romanische (katholische) Kirche
der Stadt Wirzburg sei hier der Dom St. Kilian in der
Innenstadt erwahnt

Ebenso beherbergt Wiirzburg eine jlidische Gemein-
de mit rd. 1.100 Mitgliedern und ist Hauptsitz der um-
strittenen Glaubensgemeinschaft bzw. Sekte ,Univer-
selles Leben®

Die Stadt Wirzburg ist durch ihre Hochschulen, die
Julius-Maximilians-Universitat, die Musikhochschule
und die Fachhochschule gepragt, die Uber 5.500 wis-
senschaftliche und technische Angestellte und Be-
amte sowie Versorgungs- und Verwaltungspersonal
beschaftigen

Nachstgrofiter Arbeitgeber mit etwa 5.000 Ange-
stellten und Beamten ist die Stadt Wiirzburg selbst

GrofRter industrieller Arbeitgeber ist die Brose Fahr-
zeugteile SE & Co. KG. Der Druckmaschinenher-
steller Koenig & Bauer und die Druckerei Flyeralarm
sind weitere Arbeitgeber des produzierenden Sektors,
die auch eine Uberregionale Bekanntheit besitzen.
Wirzburg ist ebenso der Produktions- und Ver-
waltungsstandort von NKM Noell Special Cranes, ein-
em der fihrenden deutschen Brickenkranhersteller.
Weiterhin hat die Firma Mero, bekannt fir die Raum-
fachwerke und Stahl-Glaskonstruktionen, ihren
Hauptsitz in Wirzburg
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Mit der Sektkellerei J. Oppmann AG ist eine weitere
Aktiengesellschaft ansassig. Die Bérsennotierung der
Wirzburger Hofbradu wurde nach der Ubernahme
durch die Kulmbacher Brauerei AG und die Um-
wandlung in eine GmbH eingestellt

Als groReres Handelsunternehmen ist die Dutten-
hofer Gruppe zu nennen. Die Vogel Medien Gruppe
hat ihren Hauptsitz in Wiuirzburg. Ebenso hat die
Furstlich Castel’sche Bank, eine kleine Privatbank fir
die Region, ihren Sitz in Wiirzburg

Industrie und Gewerbe sind zumeist kleine und mittel-
stéandische Betriebe in den Industriegebieten Hafen,
Aumihle und Wirzburg-Ost

Anders als im benachbarten Bereich Schweinfurt, wo
eher GrofRYindustrie und Maschinenbau sesshaft wur-
den, ist Wirzburg das Dienstleistungszentrum der
Region

Die Arbeitslosenquote liegt im Januar 2024 bei 4,1
Prozent. Damit liegt die Stadt Wirzburg zwar leicht
Uber der bayerischen Arbeitslosenquote von derzeit
insgesamt 3,90 % jedoch auch deutlich unter der
bundesdeutschen Arbeitslosenquote von rd. 6,10 %

Ein deutlich positiver Pendlersaldo von rd. 39.715 bei
rd. 95.004 sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
am Wohnort, zeigt ein gutes Arbeitsplatzangebot
innerhalb der Stadt Wurzburg auf

340,00 %
475,00 %
420,00 %

Die Stadt Wurzburg fungiert als Oberzentrum ( Ober-
zentren sollen als Schwerpunkte von Uberregionaler
Bedeutung die Bevolkerung ihres Oberbereichs mit
Gutern und Dienstleistungen des spezialisierten,
héheren Bedarfs versorgen. Sie sollen in ihren Aufga-
ben fir die Sicherung des Standorts Bayern und die
Ausgestaltung der wieder erreichten zentralen Lage
des Landes in der Mitte Europas gestarkt und weiter
entwickelt werden. Dabei sollen die Méglichkeiten der
Zusammenarbeit zur Erhéhung der Standortattraktivi-
tat und Leistungsfahigkeit, insbesondere auch von
Oberzentren aulRerhalb der groRen Verdichtungsrau-
me, genutzt werden. In den Oberzentren sollen im
Rahmen der fur das ganze Land und fir den jeweili-
gen Verflechtungsraum anzustrebenden Entwicklung
die Standortvoraussetzungen mit hohen Anforderung-
en an Infrastruktur und Fuhlungsvorteile weiter aus-
gebaut und gesichert werden )

VDR ( Verdichtungsraum )
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- Kaufkraftkennziffer Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftindex genannt)
der kreisfreien Stadt Wirzburg betragt 104,70

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 der kreisfreien Stadt
Wirzburg verfigt im Mittel Uber 104,70 % der durch-
schnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer der kreisfreien Stadt Wiirzburg
betragt 188,70, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 88,10 % Uber den Einzelhandelsum-
satzen des Bundesdurchschnittes

- Zentralitatskennziffer 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 fiir die Attraktivitat einer
Stadt oder Region als Einkaufsort

Liegt der Wert Uber 100, bedeutet das, dass in dieser
Stadt oder Region mehr Umsatz im Einzelhandel ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevdlkerung ausgibt

D.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Re-
gionen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abflief3t ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fir die kreisfreie Stadt Wirzburg ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitatskennziffer von 179,66

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @ulere ErschlieBung )
- StralBenart Normale Erschlielungsstralen

- Zufahrtsméglichkeiten Die Bewertungsgrundstlicke in der Estenfelder- bzw.
der Kihlenbergstralie sind Uber ein gut ausgebautes
Straflennetz problemlos erreichbar ( sh. auch Pkt.
2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,Anbindung an das Uberregio-
nale Verkehrsnetz* )

Maximal zuldssige Fahrgeschwindigkeit sowohl in der
Estenfelder Stral3e als auch in der Kuhlenbergstralle
30 km/h

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellfldchen

- Anschlussmoglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Die Straen im Bereich des Bewertungsobjektes sind
voll ausgebaut

In der Etenfelder StralRe sind beiderseitig der Fahr-
bahn befestigte Gehwege vorhanden, in der Kihlen-
bergstralle ist lediglich einseitig der Fahrbahn ein be-
festigter Gehweg vorhanden ( Befestigung Fahrbahn-
en und Gehwege Bitumen-Schwarzdecke )

Strallenlaternen sind sowohl in der Estenfelder
Strale als auch in der Kuhlenbergstralle in regel-
malfigen Abstanden installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich der Bewertungs-
grundsticke (jeweils inklusive Gehwege, Stellplatze
usw.) ca. 13,00 m ( Estenfelder Stral’e ) bzw. ca.
7,50 m ( Kihlenbergstralie )

Die offentliche Stellplatzsituation im Bereich des Be-
wertungsobjektes kann insgesamt als glnstig einge-
stuft werden

In der Estenfelder Stralle sind zahlreiche Stellplatze
entlang der Fahrbahn bzw. entlang der Gehwege vor-
handen, in der Kiihlenbergstrale besteht -zumindest
im Bereich des Bewertungsgrundstiickes- beiderseitig
der Fahrbahn eingeschranktes Halteverbot ( im Ein-
muindungsbereich Estenfelder Stralle/Kuhlenberg-
stralle einseitig auch absolutes Halteverbot )

Die vorhandenen Stellflachen sind kostenfrei und un-
terliegen im Ubrigen keiner zeitlichen Beschrankung.
Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermins muss
jedoch als rel. hoch eingestuft werden (zudem Be-
eintrachtigung durch zahlreiche Grundsticks- u. Ga-
ragenausfahrten)

- Offentliches Kanalnetz

- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

- Gas

- DSL ( z.B. Vodafone GigaZuhause mit bis zu 1000
Mbit/s im Download und bis zu 50 Mbit/s im
Upload )

2.3.7 ErschlieBungszustand ( innere ErschlieBung )

- Anschluss an Ver- u. Ent-
sorgungsleitungen

2.3.8 Gestalt u. Form

- Grundstiicksgestalt
1) FI. Nr. 1331
2) Fl. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

- Offentliches Kanalnetz
- Elektrische Energie

- Wasser

- Telefon

Vieleck (sh. Katasterplan in der Anlage)

Vieleck (sh. Katasterplan in der Anlage)

Annahernd rechteckig bzw. leicht trapezférmig (sh.
Katasterplan in der Anlage)
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4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- StraBenfrontldnge
1) FI. Nr. 1331

2) Fl. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Grundstlicksbreite
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2
4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Grundstiickstiefe
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2
4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Grundstiickstopographie
1) FI. Nr. 1331
2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Baugrund/Bodenklasse

- Grundwasserstand

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Annahernd rechteckig (sh. Katasterplan in der Anla-
ge)

Annahernd trapezférmig (sh. Katasterplan in der An-
lage)

Die Straenfrontlange zur Estenfelder Stralie betragt
rd. 8,00 m

Die Straenfrontlange zur Estenfelder Stralie betragt
rd. 9,00 m

Die Stralienfrontlange zur Kuhlenbergstralie betragt
rd. 21,50 m

sh. Katasterplan in der Anlage

Die mittlere Grundstiicksbreite (von Westen nach
Osten betragt rd. 7,50 m

Die mittlere Grundstiicksbreite (von Westen nach
Osten) betragt rd. 9,00 m

Die mittlere Grundstlicksbreite (von Stiden nach Nor-
den) betragt rd. 3,00 m

Die mittlere Grundstlicksbreite (von Nordwesten nach
Sudosten) betragt rd. 14,50 m

sh. Katasterplan in der Anlage

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Norden nach Si-
den) betragt rd. 20,00 m

Die mittlere Grundstiickstiefe ( von Norden nach Si-
den) betragt rd. 15,00 m

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Osten nach
Westen) betragt rd. 23,00 m

Die mittlere Grundstickstiefe ( von Westen nach
Osten) betragt rd. 44,00 m

Leicht nach Norden fallend

Leicht nach Norden fallend

Annahernd eben

Annahernd eben

Leicht nach Nordwesten und leicht nach Sidwesten
fallend

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 H6henlage bzw. auf Grund
der Héhenlage zum néachstgelegenen Vorfluter ( ver-
mutlich die Pleichach ) sind negative Grundwasser-
einflisse jedoch nicht zu beflirchten bzw. ist davon
auszugehen, dass das Grundwasser in unbedenk-
licher Tiefe ansteht
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- Altlasten

- Kriegs-Altlasten

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Negative Grundwassereinflisse waren beim Ortster-
min nicht erkennbar

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes flir Umwelt, befinden sich
die Bewertungsgrundstiicke auflerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in der Regel
sind diese Flachen nicht durch Uberschwemmungen
gefahrdet, aulRer bei extremen Niederschlagsereig-
nissen wie Wolkenbrichen. Diese Gefahr -die Uberall
besteht- ist in den Karten bzw. Datenbanken nicht
bertcksichtigt )

Das Altlastenkataster der Stadt Wuirzburg wurde
durch den Sachverstandigen eingesehen bzw. wurde
schriftliche Auskunft eingeholt

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Wuarzburg vom
04.12.2023 (FB Umwelt- und Klimaschutz, vertr.
durch Frau Engel) befinden sich die Flurstiicke 1331,
1331/1, 1331/2, 1335/1 und 1340 der Gemarkung
Versbach nicht im Altlastenkataster ,ABuDIS* ( Alt-
lasten,- Bodenschutz- und Dateninformationssystem
der Stadt Wirzburg) nach Art. 3 des Bayerischen
Bodenschutzgesetzes ( BayBodSchG)

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 ausdrtcklich nicht

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

Am Abend des 16.03.1945, d.h. in den letzten
Wochen des zweiten Weltkrieges war Wdurzburg
GroRangriffsziel der Bomberverbande der britischen
Royal Air Force. Dabei warfen rd. 230 amerikanische
Bomber mehr als 400 Tonnen Sprengbomben sowie
580 Tonnen Phosphor-Stabbrandbomben tGber Wiirz-
burg ( insbesondere Gber der Altstadt sowie tGber dem
Stadtteil Heidingsfeld ) ab. An diesem Abend wurden
rd. 90 % der Altstadt und rd. 68 % der Randbezirke
zerstort

Einzig der Stadtteil Versbach und die Randgemeinde
Veitshéchheim waren von diesen Angriffen -bei den-
en vermutlich bis zu 5.000 Menschen ums Leben
kamen- nicht betroffen
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2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Bei den folgenden Tagesangriffen wurde jedoch auch
Versbach am 26.03.1945 bombardiert (u.a. wurde die
Schule z.T. zerstort )

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

Vermutlich war also auch der Bereich um das Be-
wertungsgrundstiick von diesen Angriffen betroffen,
d.h. grundsatzlich sind Kriegsaltlasten nicht ganzlich
auszuschlieRen

Insgesamt ist jedoch davon auszugehen, dass even-
tuell vorhandene Altlasten ( Blindganger, Munitions-
reste usw. ) spatestens nach Kriegsende ordnungs-
gemal beseitigt wurden

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

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

Lt. Denkmalliste der Stadt Wirzburg bzw. It. Denk-
malliste des Landesamtes fir Denkmalpflege in Bay-
ern ( als obere Denkmalschutzbehérde ) bertuhren
Belange des Denkmalschutzes die Flursticke 1331,
1331/1, 1331/2, 1335/1 und 1340 der Gemarkung
Versbach nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Stadt Wurzburg tangieren Belange
des Ensembleschutzes den Bereich der Bewertungs-
grundstlicke nicht

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

Lt. Angabe der Stadt Wirzburg ist das Bewertungs-
grundstlck in keines der genannten Verfahren einbe-
zogen, bzw. alle zuriickliegenden Malinahmen sind
bereits veranlagt u. abgerechnet

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

Mit Schreiben vom 26.11.2023 wurde die Stadt Wurz-
burg (FB Baurecht/Bauaufsicht) um Auskunft Gber die
Hohe der bisher geleisteten Beitrage gebeten. Eine
Auskunftserteilung erfolgte jedoch auch nach erneu-
ter schriftlicher Anfrage vom 05.02.2024 nicht
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Uber die genaue Hoéhe der bisher geleisteten Bei-
trage kann demnach keine Aussage troffen werden.
Anzunehmen ist jedoch, dass die Bewertungsgrund-
stucke mit ihrer derzeitigen Geschossflache veranlagt
und abgerechnet sind. Bei einer kiinftigen Uber-
schreitung dieser Geschossflache (sog. Geschoss-
flachenvermehrung) muss mit Nachveranlagung be-
zuglich Wasser und Kanal gerechnet werden

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

- Festsetzungen des
Bebauungsplanes

- Bezeichnung des
Bebauungsplanes

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Mit Schreiben vom 26.11.2023 wurde die Stadt Wirz-
burg (FB Baurecht/Bauaufsicht) um Ubersendung
von Baugesuchen (in digitaler Form) gebeten. Eben-
so wurde um Ubersendung von Unterlagen beziiglich
Bauauflagen, baubehdrdlicher Beschrankungen oder
Beanstandungen gebeten. Eine Ubersendung dieser
Unterlagen erfolgte jedoch auch nach erneuter
schriftlicher Anfrage vom 05.02.2024 nicht

Die Grundstlicksmiteigentiimerin konnte beim Orts-
termin jedoch Genehmigungsunterlagen vorzeigen,
die dem tatsachlich vorgefundenen Baubestand ent-
sprechen

Insgesamt kann also davon ausgegangen werden,
dass die formelle u. materielle Legalitat der baulichen
Anlagen gewahrleistet ist

Inwieweit baubehdrdliche Beschrankungen bzw. nicht
erfullte Bauauflagen bestehen konnte demnach nicht
in Erfahrung gebracht werden. Nachdem die Werter-
mittlung jedoch ohnehin von Grundsticksfreimach-
ung ausgeht, ist dies jedoch unerheblich

Die Bewertungsgrundsticke befindet sich innerhalb
des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt jedoch nicht die Mindest-
festsetzungen im Sinne des § 30 BauGB Abs. 1 (u.a.
ist das Mal} der baulichen Nutzung nicht festgesetzt).
Es handelt sich demnach um einen sog. ,einfachen
Bebauungsplan®

Bebauungsplan ,Kuhlenberg 2 vom 25.02.65/
28.06.1967 (ehem. Gemeinde Versbach), genehmigt
mit RE vom 19.08.1968 Nr. IV/3 — 931a 394, rechts-
verbindlich durch Verdéffentlichung vom 11.09.1968
aus dem Besitz der Stadt Wirzburg
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3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitét
(§ 5 ImmoWertV)

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-
flachenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flachenzahl ( GFZ)
4.0 Gebdudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Gebéudeart u. Nutzung
1) FI. Nr. 1331

2) FI. Nr. 1331/1

3) FI. Nr. 1331/2

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

—

AR WN -~

Gemal § 5 Abs. 4 ImmoWertV sind die Bewertungs-
grundstlicke in die Entwicklungsstufe des ,baureifen
Landes” einzustufen, da diese Flachen nach 6ffent-
lich-/rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind, d.h. die Grund-
stiicke sind geordnet u. erschlossen

Lt. Aussage der Stadt Wdirzburg bzw. gemanR
Flachennutzungsplan handelt es sich um eine
Wohnbauflache (W)

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes
handelt es sich um ein allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 BauNVO

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

Wohngebaude

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

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

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

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe
Anlagen fir Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Keine Festsetzung, lediglich durch Baulinien und
Baugrenzen beschrankt ( ca. 0,40 )

Keine Festsetzung, lediglich durch Baulinien und
Baugrenzen sowie Geschossigkeit beschrankt ( ca.
0,50)

Teilunterkellertes, zweigeschossiges (ehemaliges)
Werkstatt- u. Ausstellungsgebaude mit Satteldach
Nicht unterkellertes, zweigeschossiges (ehemaliges)
Werkstatt- u. Ausstellungsgebaude mit Satteldach
Teilunterkellertes (Gewdlbekeller) eingeschossiges
(ehemaliges) Scheunengebaude mit Satteldach
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4) FI. Nr. 1335/1
5) FI. Nr. 1340

- Grundrissgestaltung
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

- Erweiterungsmaoglichkeiten

4.2 Flachen u. Massen

- Vorbemerkung

- Brutto-Rauminhalt ( BRI )

1) FI. Nr. 1331
2) Fl. Nr. 13311
3) FI. Nr. 1331/2

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Ehem. Schreinerei mit Scheune ( Abbruch ) in Wirzburg-Versbach

Unbebaut ( Weg )
Unbebaut

1) Fl. Nr. 1331

Kleiner Keller (vermutlich fir Hausanschlisse u.a. )
Ehemalige Werkstattflachen

Ehemalige Ausstellungs- bzw. Wohnraume
Ehemalige Ausstellungs- bzw. Wohnraume

2) Fl. Nr. 1331/1

Ehemalige Werkstattflachen

Ehemalige Ausstellungs- bzw. Wohnraume
Ehemalige Ausstellungs- bzw. Wohnraume

3) Fl. Nr. 1331/2

Nicht unterteilter Gewolbekeller
Ehemalige Scheune, heute Lagerflachen
Ehemaliges Stroh-/Heulager o0.4.

In derzeitiger Gebaudekonstellation keine Erweiter-
ungsmoglichkeiten gegeben, nach Gebaudertickbau
Gesamtgrundstiicksflache baulich nutzbar ( far
Wohnhausbebauung gemaR Bebauungsplan in der
Anlage )

Die Berechnung der Flachen u. Massen bzw. des
Abbruchvolumens wurde Uberschlagig mit Hilfe des
BayernAltlas der bayerischen Vermessungsverwalt-
ung, mit Hilfe des digitalen Katasters sowie der
Eingabe-/Bestandsplane aus dem Besitz der Grund-
stucksmiteigentimerin durchgefuhrt

Fir eine Ubereinstimmung aller MalR3e, der Flachen u.
Massen mit der Wirklichkeit kann ausdrucklich keine
Gewahr tibernommen werden

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

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

Weitere Definitionen sh. DIN 277/2005
BRI demnach:

rd. 1 033 m® (Abbruchvolumen)
rd. 814 m3 (Abbruchvolumen)
rd. 1 006 m?® (Abbruchvolumen)
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5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise
- Allgemein Die Bauweise der Bewertungsobjekte ist gemal § 22

BauNVO als ,offen zu bezeichnen

Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet bzw. weisen die zusammenhangenden Ge-
baudefronten eine Gesamtlange von weniger als 50

m auf
5.2 Baujahre
- Grundsubstanz
1) FI. Nr. 1331 Ca. 1951
2) FI. Nr. 13311 Ca. 1963
3) FI. Nr. 1331/2 Unbekannt, geschatzt Anfang bis Mitte des 19. Jahr-
hunderts
- Sanierung/Moderni-
sierung
1) FI. Nr. 1331 -
2) FI. Nr. 13311 ---
3) FI. Nr. 1331/2 Erneuerung der Dachhaut geschéatzt in den 1980er
Jahren

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefihrte Ortsbesichtigung vom
15.02.2024

Da die Gebaude lediglich in dem MalRe beschrieben werden, wie es die Herleitung der
wesentlichen Daten erfordert, kann ein Anspruch auf Vollstandigkeit nicht erhoben werden

Des Weiteren sind Aussagen Uber verdeckte u. nicht sichtbare Bauteile ( Fundamente,
verkleidete Decken, nicht sichtbare Konstruktionen u.a. ) nur bedingt méglich, bzw. beru-
hen diese ebenfalls auf Angaben wahrend der Begehung bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfihrung im entsprechenden Baujahr

Die Funktionsfahigkeit haustechnischer Anlagen sowie die statische Tragfahigkeit von ein-
zelnen Bauteilen wurde nicht Uberpruft. Die ordnungsgemale Ausflihrung u. Funktions-
fahigkeit kann nicht unterstellt werden bzw. ist nicht vollstandig gegeben

Eventuell vorhandene Baumangel u. Bauschaden wurden ( soweit offensichtlich u. ohne
Bauteileréffnung erkennbar ) aufgenommen u. kdnnen auf den Verkehrswert nur pau-
schale Berlcksichtigung finden ( Wertermittlung geht ohnehin von Grundsticksfreimach-

ung aus )
5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung 1) Fl. Nr. 1331 ( ehem. Werkstatt )
- Fundamente/Griindung Nicht feststellbar, vermutlich Stampfbeton- bzw.
Bruchstein-Fundamente bzw. Beton-Sohlplatte
- AuBBenwiénde Kellergeschoss  vermutlich  Stampfbeton-Massiv-

wande, sonstige Umfassungswande Bruchstein-
Vollziegel- bzw. Schwemmstein-Mauerwerk

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
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- Innenwédnde Nicht feststellbar, vermutlich wie aul3en
- Decken
Konstruktion Nicht feststellbar, Uber Erdgeschoss vermutlich

schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecken bzw.
Rippendecken, ansonsten vermutlich Holz-Balken-

decken

Aufbau Nicht feststellbar, Erdgeschoss vermutlich Verbund-
estrich, ansonsten Holz-Dielen, Span-Verlegeplatten
u.a.

- Dach

Konstruktion Nadelholz-Dachstuhl ( Satteldach)

Warmedammung Vermutlich keine bzw. eventuell zementgebundene
Holzfaserplatten mit Polystyrolkaschierung (Hera-
klith )

Eindeckung Ton-Ziegel ( Falzziegel )

Rinnen u. Fallrohre Verzinktes Stahlblech

- Treppen ---
- Wandbehandlung
aullen Z.T. einfache Putzflachen, z.T. unverputzt
innen Einfache Putzflachen
- Fenster GroRtenteils lackierte Holz-Sprossenfenster mit Ein-
fachverglasung, z.T. lasierte Holzfenster mit Einfach-
verglasung, z.T. lackierte Holz-Verbundfenster u.a.
- Sonnenschutz Keiner
- Tiiren

Eingangsturen Mehrteiliges Holz-Klapptor mit Holzfullung bzw.
Sprossen/Einfachverglasung

Innentiren Z.T. Holz-Fullungsturen und Tore mit Holz-Bristungs-
flullung und Sprossen/Einfachverglasung

- FuBbéden Erdgeschoss Beton- bzw. Estrichboden, Ober- u.
Dachgeschoss z.T. Beton/Estrich, Span-Verlege-
platten, z.T. mit PVC- bzw. Linoleum-Imitat-Auflage
u.a.

- Heizung

Zentrale Keine bzw. ehemalige Einzeldfen

Warmwasserbereitung Keine

Brennstoffbevorratung Keine

Heizkdrper Keine

- Installation

Frischwasser Soweit erkennbar verzinkte Stahlleitungen ( Zustand
-soweit beurteilbar- sehr schlecht )

Heizleitungen Entfallt

Abwasser Entfallt bzw. nicht erkennbar

- Sanitéar —

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
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- Elektro

- Fundamente/Griindung

- AuBenwénde

- Innenwénde

- Decken
Konstruktion

Aufbau

- Dach
Konstruktion
Warmedammung

Eindeckung
Rinnen u. Fallrohre

- Treppen

- Wandbehandlung
aullen
innen

- Fenster

- Sonnenschutz

- Tiiren
Eingangsturen
Innentlren

- FuBboéden

- Heizung
Zentrale

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Vollig veraltete Installation, augenscheinlich nicht
mehr funktionsfahig

1) Fl. Nr. 1331/1 ( ehem. Werkstatt/Ausstellung )

Nicht feststellbar, vermutlich Beton-/Stahlbeton Ein-
zel- u. Streifenfundamente bzw. Beton-Sohlplatte

Z.T. Vollziegel-, grofdtenteils Beton-Hohlblock-Mauer-
werk

Nicht feststellbar, vermutlich wie auf3en

Nicht feststellbar, tber Erd- u. Obergeschoss ver-
mutlich schlaff bewehrte Stahlbeton-Massivdecken,
Uber Dachgeschoss Holz-Balkendecken

Nicht feststellbar, Erdgeschoss u. Obergeschoss
vermutlich Verbundestrich, ansonsten Holz-Dielen,
Span-Verlegeplatten u.a.

Nadelholz-Dachstuhl ( Satteldach)

vermutlich keine bzw. eventuell zementgebundene
Holzfaserplatten mit Polystyrolkaschierung (Hera-
klith )

Ton-Ziegel ( Falzziegel )

Verzinktes Stahlblech (gestrichen)

Erd- bis Dachgeschoss eingestemmte Massivholz-
Wangentreppe mit Massivholzgelander

Unverputzt
Z.T. einfache Putz- bzw. Trockenputzflachen, z.T.
unverputzt

Z.T. lackierte Holz-Sprossenfenster mit Einfachver-
glasung, z.T. lackierte Holz-Verbundfenster, z.T.
Holz-Kastenfenster, z.T. Glasbausteine u.a.

Keiner

Z.T. Holz-Fullungsturen und Tore mit Holz-Bristungs-
fullung und Sprossen/Einfachverglasung, ansonsten
lackierte HolztUrblatter mit Futter u. Verkleidung u.a.

Erdgeschoss Beton- bzw. Estrichboden, Ober- u.
Dachgeschoss z.T. Beton/Estrich, Span-Verlege-
platten, z.T. mit PVC- bzw. Linoleum-Imitat-Auflage
u.a.

Keine bzw. ehemalige Einzeldfen
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Warmwasserbereitung
Brennstoffbevorratung
Heizkorper

- Installation
Frischwasser
Heizleitungen
Abwasser

- Sanitéar

- Elektro

- Nebengebéude

Kurz-
Baubeschreibung

- Warmeschutz

- Schallschutz

- Brandschutz

- Besondere Bauteile

- AuBBenanlagen

6.0 Bautechnische Bewertung

6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Keine
Keine
Keine

Entfallt

Véllig veraltete Installation, augenscheinlich nicht
mehr funktionsfahig

3) Fl. Nr. 1331/2 ( ehem. Scheune )

Bruchstein-Fundamente, Umfassungswande Keller-
geschoss Bruchstein-Mauerwerk ( Tonnengewodlbe),
sonstige Umfassungswande ebenfalls gréfRtenteils
Bruchstein-Mauerwerk, teilw. Vollziegel-Mauerwerk
( auRen z.T. einfache Kalkputzflachen, teilw. unver-
putzt, innen unverputzt), sonstiges Tragwerk innen
Holzkonstruktion auf Bruchstein-Einzelfundamenten,
einige Holzfenster mit Einfachverglasung, Holz-Dach-
stuhl, Eindeckung Ton-Ziegel, Rinnen und Fallrohre
verzinktes Stahlblech, zweifligeliges Holz-Tor mit
Durchstieg, teilw. Naturboden, teilw. Ziegelpflaster,
teilw. Beton u.a.

Keines der Gebaude einer einschlagigen DIN bzw.
Warmeschutzverordnung entsprechend, vollig ver-
alteter Standard ( Einfachfenster usw. )

Keine besonderen Schallschutzmalinahmen erkenn-
bar, insbesondere in Bezug auf Tritt- u. Kérperschall-
dammung -bauartbedingt- lediglich einfacher Stand-
ard

Keine besonderen Brandschutzmafinahmen erkenn-
bar, Grenzabstéande usw. nach heutigen Mal3staben
unzureichend

Vor Flurstick 1331 (stralRenseitig) zweifligeliges
Holz-Hoftor, ansonsten alle Flachen mehr oder min-
der verwildert ( Anfluggehdlze u.a. )

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels
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- Vorhandene Bauméngel
und Bauschédden
1) FI. Nr. 1331

2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

- Pflanzlicher Schadlings-
befall
1) FI. Nr. 1331

2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

- Tierischer Schédlings-
befall
1) FI. Nr. 1331

2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

- Gesundheitsgefdhrdende

Baustoffe
1) FI. Nr. 1331

2) FI. Nr. 1331/1
3) FI. Nr. 1331/2

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Ehem. Schreinerei mit Scheune ( Abbruch ) in Wirzburg-Versbach

Dennoch kann der Baumangel als Fehler wahrend
der Bauzeit bzw. der Bauschaden als Folge eines
Baumangels ( Mangelfolgeschaden ) bzw. als Scha-
den durch auf3ere Einwirkung ( z.B. witterungsbedingt
oder durch unterlassene oder nicht durchgefuhrte,
ordnungsgemale Instandhaltung ) bezeichnet wer-
den

Ausstattung und Haustechnik vollstdndig veraltet
bzw. grofteils nicht vorhanden

Dach undicht

Feuchteschaden innen

2.T. erhebliche Setzungen

Wirtschaftlich und technisch vollstandig verbraucht,
d.h. insgesamt Abbruchreife

Wie vor

Zumindest wirtschaftlich verbrauchter Baukorper, d.h.
insgesamt Abbruchreife

Ein konkreter Verdacht auf pflanzlichen Schadlings-
befall ( z.B. durch Schwadmme 0.a. ) hat sich beim
Ortstermin nicht ergeben, allerdings ist auf Grund der
Bauausflihrung und des Gebaudezustandes ein der-
artiger Befall nicht auszuschlielen bzw. durchaus
moglich
Wie vor
Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf tierischen Schadlings-
befall ( z.B. durch Anobienlarven) hat sich beim Orts-
termin nicht ergeben, allerdings ist auf Grund der
Bauausfihrung und des Gebdudezustandes ein
derartiger Befall nicht auszuschlieBen bzw. durchaus
wahrscheinlich

Wie vor

Wie vor

Ein konkreter Verdacht auf gesundheitsgefahrdende
Baustoffe und Baumaterialien ( z.B. Blei, PAK, Form-
aldehyd, Asbest usw.) hat sich beim Ortstermin nicht
ergeben ( eventuell Tragermaterial des Bodenbe-
lages im Ober- u. Dachgeschoss oder Bodenbelags-
kleber asbesthaltig bzw. Span- Verlegeplatten even-
tuell formaldehydhaltig)

Wie vor

Keine Verdachtsmomente
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- Bauunterhalt

1) FI. Nr. 1331 Véllig verwahrlostes, offensichtlich seit Jahrzehnten
leerstehendes Gebaude mit erheblichen ( nicht bzw.
kaum sanierfahigen ) Mangeln- u. Schaden. Insge-
samt technisch und wirtschaftlich vollstadndig Uber-
altert bzw. in derzeitigem Zustand weder gewerblich
noch wohnwirtschaftlich nutzbar. Kosten flr Sanier-
ung Ubersteigen Kosten flr adaquaten Neubau, d.h.
insgesamt Abbruchreife

2) FI. Nr. 1331/1 Wie vor

3) FI. Nr. 1331/2 Zumindest wirtschaftlich verbraucht, d.h. auch hier
Abbruchreife

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Bei den Bewertungsobjekt handelt es sich um insgesamt fiinf nicht vereiniget jedoch zu-
sammenhangende Flurstlicke. Drei der Flurstiicke ( Flurstick 1331, 1331/1 u. 1331/2 )
sind mit einem alten Schreinerbetrieb bzw. mit einer alten Scheune bebaut (alle Gebaude
technisch -bzw. zumindest wirtschaftlich- Gberalter, d.h. abbruchreif). Insgesamt bilden die
Flurstiicke eine schwer trennbare wirtschaftliche Einheit. Insgesamt ist eine Versteigerung
im Einzelausgebot demnach nicht sinnvoll!

Nach Rickbau der Gebaude vielfaltige Bebauungsmaoglich ( nach Vorgabe des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes )

Insgesamt nicht unangenehme, durchaus beliebte Wohnlage im Wdurzburger Stadtteil
Versbach mit hervorragenden Infrastrukturellen Einrichtungen. Die Entfernung zur Warz-
burger Kernstadt betragt zwischen sechs und sieben Kilometern und ist mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln problemlos erreichbar ( Stadtbushaltestelle in praktisch unmittelbarer
Nahe zu den Bewertungsgrundsticken)

Anwesen leerstehend bzw. samtliche Grundstiicke seit Jahren ungenutzt, d.h. Mietver-
haltnisse bestehen nicht

7.0 Wertermittiung
7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
7.1.1 Voriiberlegungen

Die Auswahl des geeigneten Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu be-
wertenden Objektes unter der Berlcksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs u. der sonstigen Umstande im Einzelfall

Entscheidend ist die objektive Nutzbarkeit von Grundstuck u. der aufstehenden Gebaud-
lichkeiten ( sh. auch Kleiber/Simon/Weyers, 4. Auflage 2002, Seite 914, Abb. 3)

Grundsatzlich ist der Verkehrswert vorrangig aus Preisvergleichen zu ermitteln. In der
Mehrzahl der Bewertungsfalle scheitert dieses Verfahren jedoch an unzureichenden Ver-
gleichspreisen bzw. an der mangelnden Vergleichbarkeit der Bewertungsobjekte. In
diesem 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

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
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7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 InmoWertV )

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

Grundsatzlich ist dieses Verfahren bei unbebauten 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 ausreichen-
den Anzahl geeigneter, zeitnaher Verkaufspreise

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 InmoWertV )

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

Grundsatzlich missen Wirtschaftlichkeitstiberlegungen 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 Grundstlicken sowie Garagengrundstiicken u. Ho-
tels

7.1.4 Anwendungsbereich des Sachwertverfahrens ( § 21 - 23 ImmoWertV )

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

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

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

7.1.5 Auswahl des geeigneten Verfahrens im vorliegenden Bewertungsfall

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

Prinzipiell handelt es sich um einen ehemaligen Gewerbebetrieb, dessen Verkehrswert
ausschlief8lich aus den Gesichtspunkten des Ertragswertverfahrens zu ermitteln ist

Wie jedoch bereits beschrieben, sind alle Gebaude abbruchreif bzw. wirtschaftlich und
technisch Uberaltert. Eine Sanierung ist nicht mehr méglich bzw. Gbersteigen die Kosten
fir eine Sanierung die Kosten fiir einen adaquaten Neubau erheblich. Im Ubrigen ist auf
Grund der verhaltnismalig hohen Grundstickspreise in Versbach eine wirtschaftliche
Vermietung derartiger Gebaude nicht moglich (Verzinsung des Bodenwertes Ubersteigt
Roh- bzw. Reinertrag )

In der nachfolgenden Wertermittlung ermittle ich den Liquidationswert, d.h. den Wert des
Grund- u. Bodens, vermindert um die Freilegungskosten
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7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

Grundlage zur Ermittlung des ( unbelasteten ) Bodenwertes ist das Vergleichswertver-
fahren im Sinne des § 15 ImmoWertV, d.h. es handelt sich um den ,mittelbaren Ver-
gleich“. Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fur gleichartige bzw. unmittelbar
vergleichbare Grundstiicke vorliegen, ist es erforderlich auf geeignete Bodenrichtwerte
zurtickzugreifen

Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den ortlichen Verhaltnissen unter Beriuck-
sichtigung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal} der baulichen
Nutzung, Erschlielfungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hin-
reichend bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt
Wirzburg ( Stand 01.01.2022 ) nennt flr die Bodenrichtwertzone 6002 ( betrifft den Be-
reich des Bewertungsobjektes ) einen erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungs-
betragsfreien Bodenrichtwert von 440.- €/m? fur baureifes Land, innerhalb des Richt-
wertgebietes mit Uberwiegend individueller Bebauung ( Ein- u. Zweifamilienwohnhauser)
bei einer wertrelevanten Wohngeschossflachenzahl von 0,70

Die tatsachlich realisierbare Grundstiicksausnutzung (nach Gebauderickbau) bzw. die
dann resultierende tatsachliche wertrelevante Wohngeschossflachenzahl betragt etwa das
0,50-fache der Grundstiicksgréfle. Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenricht-
wert bezieht sich jedoch auf eine Grundsticksausnutzung des 0,70-fachen der Grund-
stiicksgroRe

Deshalb ist eine Anpassung des Bodenwertes mittels sog. Umrechnungskoeffizienten er-
forderlich ( sh. hierzu WertR 06 Anlage 11 ). Bei einer WGFZ des Wertermittlungsobjektes
(0,50 ) und einer GFZ des Vergleichsobjektes ( 0,70 ) ist ein Umrechnungskoeffizient von
0,86 genannt

Bodenwert bei WGFZ 0,50 demnach: 440.- € x 0,86 = 378,40 €/m?/rd. 378,00 €/m?

Wie bereits beschrieben wird zunachst der unbelastete Bodenwert ermittelt. Bei der
Ermittlung der Bodenwerte durch die Gutachterausschisse wird Ublicherweise von Ver-
gleichspreisen unbebauter Grundstiicke oder von entsprechenden Bodenrichtwerten aus-
gegangen. Hierbei muss also bertcksichtigt werden, dass Grundstiicke mit abbruchreifer
Bausubstanz insoweit geringwertiger sind, als die Bausubstanz noch beseitigt werden
muss

Deshalb schreibt § 16 Abs. 3 ImmoWertV zur Klarstellung vor, dass der Vergleichswert
eines unbebauten ( freiliegenden ) Grundstiickes um die gewdhnlichen Kosten zu min-
dernd ist, die aufzuwenden waren, damit das Grundstick vergleichbaren unbebauten
Grundstuicken entspricht
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Es handelt sich hierbei um die Freilegungskosten bzw. um die Kosten der Freimachung
( vergl. auch DIN 276 ). Hierzu gehéren im vorliegenden Bewertungsfall insbesondere die
Kosten fur:

- Aufrdumarbeiten ( Berdumung u. Flachenregulierung )

- Demontage von Anlagen oder Anlagenteilen einschlief3lich Verschrottung

- Abriss nicht mehr bendétigter oder nicht sanierungsfahiger Bauwerke, Fundamente u. Ne-
beneinrichtungen ( inkl. Entsorgung von Bauschutt, Einbringen und planieren von neuem
Erdreich usw. )

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die tatsachlich realisierbare WGFZ
angepasste Bodenrichtwert des Gutachterausschusses der Stadt Wirzburg ( fur die
Gemarkung Versbach/Bodenrichtwertzone 6002 ) mit 378.- €/m? (ebf.) anwendbar

Der Wert der Erschliefung bzw. der Wert der Beitrage nach dem KAG sind in diesem
Richtwert ausdrucklich enthalten

Zusammenfassend gehe ich bei der Bodenwertermittlung von folgenden Berechnungspa-
rametern aus:

1) Fl. Nr. 1331

Bodenwert je Quadratmeter ( ebp. ) . 378,00 €
Grole der Flache FI. Nr. 1331 : 312,00 m?
Kosten fir Rickbau (ehem. Werkstatt) 1033 m3*x 15.- €/m® :15495,00 €
Kosten fur Entsorgung (ehem. Werkstatt) 1033 m*x 20.- €/m® : 20 660,00 €
Aufraumarbeiten, Entrimpelung Flachenregu-

lierung, usw. pauschal : 5000,00 €
Trennung der Medien ( Strom, Wasser usw. ) pauschal : 2000,00 €

Bodenwert 1) Fl. Nr. 1331 demnach:

Bodenrichtwert ( It. Richtwertkarte ) : 378,00 €/m?
X X
GrundstucksgrofRe ( It. Grundbuch ) : 312,00 m?
Bodenwert ( vorlaufig ) unbelastet : 117 936,00 €
Kosten fur Ruckbau (ehem. Werkstatt) : 15495,00 €
Kosten fur Entsorgung (ehem. Werkstatt : 20660,00 €
Aufraumarbeiten, Entrimpelung Flachen-
regulierung usw. : 5000,00 €
Trennung der Medien (Strom, Wasser usw.) :2000,00 €
Liquidationswert ( vorléufig ) : 74781,00 €
Liquidationswert ( gerundet ) : 75000,00 €
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2) FI. Nr. 1331/1
Bodenwert je Quadratmeter ( ebp. )

GrolRe der Flache FI. Nr. 1331/1
Kosten fur Ruckbau (ehem. Werkstatt)
Kosten flr Entsorgung (ehem. Werkstatt)

Aufraumarbeiten, Entrimpelung Flachenregu-
lierung, usw.
Trennung der Medien ( Strom, Wasser usw. )

Bodenwert 2) Fl. Nr. 1331/1 demnach:

Bodenrichtwert ( It. Richtwertkarte )
X
Grundstlicksgrofde ( It. Grundbuch )

Bodenwert ( vorlaufig )
Kosten fir Rickbau (ehem. Werkstatt)
Kosten fur Entsorgung (ehem. Werkstatt

Aufraumarbeiten, Flachen-
regulierung usw.

Trennung der Medien (Strom, Wasser usw.)

Entrimpelung

Liquidationswert ( vorlédufig )
Liquidationswert ( gerundet )

3) FI. Nr. 1331/2
Bodenwert je Quadratmeter ( ebp. )

GroRe der Flache FI. Nr. 1331/2
Kosten fur Riuckbau (ehem. Scheune)
Kosten fur Entsorgung (ehem. Scheune)

Aufrdumarbeiten, Entrimpelung Flachenregu-
lierung, usw.
Trennung der Medien ( Strom, Wasser usw. )

Bodenwert 3) Fl. Nr. 1331/2 demnach:

Bodenrichtwert ( It. Richtwertkarte )
X
Grundstlcksgrofie ( It. Grundbuch )

Bodenwert ( vorlaufig )
Kosten fur Rickbau (ehem. Scheune)
Kosten fur Entsorgung (ehem. Scheune )

Aufraumarbeiten, Flachen-
regulierung usw.

Trennung der Medien (Strom, Wasser usw.)

EntrGmpelung

Liquidationswert ( vorlaufig )
Liquidationswert ( gerundet )
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814 m®*x 15.- €/m?
814 m® x 20.- €/m?

pauschal
pauschal

unbelastet

1006 m® x 10.- €/m?
1006 m® x 15.- €/m?

pauschal
pauschal

unbelastet

378,00 €
148,00 m?

. 12210.00 €
- 16 280,00 €

5 000,00 €
2 000,00 €

378,00 €/m?
X
148,00 m?

55 944,00 €

12 210,00 €
16 280,00 €

5 000,00 €
2 000,00 €

20 454,00 €
20 000,00 €

378,00 €
139,00 m?

- 10 060.00 €
- 15 090,00 €

4 000,00 €
1 000,00 €

378,00 €/m?

X

139,00 m?
52 542,00 €

10 060,00 €
15 090,00 €

4 000,00 €
1 000,00 €

22 392,00 €
22 000,00 €
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Bodenwert 4) Fl. Nr. 1335/1:

Bodenwert It. Richtwertkarte ( angepasst an tat. WGFZ) 378,00 €/m? ( ebf.*)
Grundsﬁjcksgrbﬂe It. Grundbuch : 67X,00 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) : 25 32;‘, 00 €/rd. 25 000.- €
Bodenwert 5) FI. Nr. 1340:

Bodenwert It. Richtwertkarte ( angepasst an tat. WGFZ) 378,00 €/m? ( ebf.*)
Grunds’ﬁjcksgrbf},e It. Grundbuch : 634:(,00 m?
Gesam;bodenwert (ebf.) ;239 652_, 00 €/rd. 240 000.- €

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 gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht
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 MaB3stibe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Liquidationswert 1) FI. Nr. 1331 ( sh. Seite 33 ) : 75000.- €
Liquidationswert 2) FI. Nr. 1331/1 ( sh. Seite 34 ) : 20000.- €
Liquidationswert 3) FI. Nr. 1331/2 ( sh. Seite 34 ) : 22000.- €
Vergleichswert 4) Fl. Nr. 1335/1 ( sh. Seite 35) : 25000.- €
Vergleichswert 5) Fl. Nr. 1340 ( sh. Seite 35) : 240 000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes ist das Vergleichs- bzw. das Liquidations-
wertverfahren

Die Grinde hierflr sind auf Seite 31 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt

8.4 Marktanpassung

Im vorliegenden Bewertungsfalle entsprechen die rechnerischen Liquidationswerte bzw.
die rechnerischen Vergleichswerte auch gleichzeitig den Verkehrswerten, d.h. eine weiter-
gehende Marktanpassung ist nicht erforderlich
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8.5 Ergebnis ( Verkehrswert )

Unter der Beriicksichtigung der Ausfiihrung u. Ausstattung des Objektes, der értlichen Lage, der
allgemeinen Lage u. der Situation auf dem értlichen Grundstiicksmarkt am Stichtag ( 15.02.2024 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert von: Versbach, 1) Fl. Nr. 1331 75 000.- €*
2) Fl. Nr. 1331/1 20 000.- €
3) FI. Nr. 1331/2 22 000.- €**
4) FI. Nr. 1335/1 25 000.- €
5) FI. Nr. 1340 240 000.- €

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

Uchtelhausen/Zell, 29.02.2024

\

< _ (
C G

~ e

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

*) ohne Beriicksichtigung der Belastungen in Abt Il/1
**) inklusive 2/zu 1 ( Geh- u. Fahrtrecht an den Flurstiicken 1331, 1331/1 und 1331/3)
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9.0 Anlagen

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

Gebaude: 1) Fl. Nr. 131 (Abbruchvolumen Werkstatt u. Scheunenanbau)

Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?
Kellergeschoss 3,50 x 5,50 X 2,75 52,94
Erdgeschoss 13,00 x 9,00 X 3,85 450,45
+ 3,50 x 3,00 X 3,85 40,43
+ 3,25 x 3,75 X 2,75 33,52
Obergeschoss 10,00 x 9,00 X 2,70 243,00
Dachgeschoss 10,00 x 9,00 X 4,60 x V5 207,00
+ 3,25 x 3,75 X 1,00 x %2 6,09
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1033,43
Brutto-Rauminhalt gerundet 1 033,00
Gebaude: 2) FI. Nr. 1331/1 (Abbruchvolumen Werkstatt/Ausstellung)
Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?
Erdgeschoss 10,00 x 925 X 3,80 351,50
Obergeschoss 10,00 x 925 X 2,70 249,75
Dachgeschoss 10,00 x 925 X 4,60 x V5 212,75
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 814,00
Brutto-Rauminhalt gerundet 814,00
Gebaude: 3) FI. Nr. 1331/2 (Abbruchvolumen Scheune)
Gebaudeteil Linge Breite Hohe BRI
m X m X m m?
Kellergeschoss 9,00 X 6,00 X 3,00 162,00
Obergeschoss 9,00 X 15,00 X 4,00 540,00
Dachgeschoss 9,00 X 15,00 X 4,50 x 72 303,75
Brutto-Rauminhalt ( insgesamt ) 1 005,75
Brutto-Rauminhalt gerundet 1 006,00

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A

Ehem. Schreinerei mit Scheune ( Abbruch ) in Wirzburg-Versbach

Seite: 37 von 53




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

9.2 StraBBenkarte
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9.3 Luftbild
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Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08 | S r‘
Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de ) .
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9.4 Ortsplan

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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9.5 Lageplan: 1) FI. Nr. 1331 (M 1 : 1000 )

/L | = [

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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2) FI. Nr. 1331/1 (M 1 : 1000 )

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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3) FI. Nr. 1331/2 (M 1 : 1000 )

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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4) Fl. Nr. 1335/1 (M 1: 1000 )

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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5) FI. Nr. 1340 (M 1 : 1000 )

© Landesamt fir Vermessung u. Geoinformation in Bayern, 205/08
© Bayerische Vermessungsverwaltung ( www.geodaten.bayern.de )
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11.06

Bebauungsplan ,,Kiihlenberg 2 vom 25.02.65 / 28.06.1967 (ehem Gem. Versbach)
genehmigt mit RE vom 19.08.1968 Nr. IV/3 —931a 394
rechtsverbindlich durch Veréffentlichung vom 11.09.1968

Festsetzungen:

U+E +1

U+ E + DG

gE + 1 + DG

o)
+
-

Tr.

Garagen, Sammelgaragen festgesetzt mit
Flachdach oder flachgeneigtem Pultdach,
Pirsththe max. 2,80 m, Traufhthe max. 2,50 m.
Im héngigen Geldnde kann die Garage eine
hthere Traufhthe erhalten bzw. unter-
kellert werden, jedoch nicht fiir Wohnzwecke.
Garagen ktnnen auch im UntergeschoB der
Hauptbaukdrper untergebracht werden, wenn
dasselbe mit (G) bezeichnet ist.
Sammelgaragen miissen gleiche First- und
Traufhthe erhalten.

Falls berechtigte Griinde bestehen, kann die
Lage der Garagen im Grundstilc: im Einzelfall
durch GemeinderatsbeschluB neu festgesetzt
werden. Die Zustimmung der Nachbarn in
schriftlicher Form ist hierzu erforderlich.
Mindestabstand zwischen Wohnhaus und

Garage 2,00 m.

festgesetzt Untergeschofl + Erggeschgﬂ +

1. ObergeschoB, Satteldach 25" - 30Y,
Traufhthe talseits max. 8,25 m, Sockelhthe
bergseits max. 0,30 m.

festgesetzt UntergeschoB + Brdgeschof +
DachgeschoB, Satteldach 48° - 519, Traufhthe
talseits max. 6,790 m, Sockelhthe bergseits
max. 0,30 m,

festgesetzt (mit Gemeinderatsbeschluf vom
2.11.1966) geschlossene Bauweise mit Reihen-
haustynen Brdgeschof + 1 ObergeschoB +
DachgeschoB, Satteldach 350 - 389, Sockel-
héhe talseits max. 1,45 m, Traufhthe berg-
seits max. 6,00 m.

festgesetzt ErdgeschoB + 1, ObergeschoB
Satteldach 252 - 30°, Traufh’he talseits
max. 6,30 m, Sockelhthe bergseits 0,30 m.

Trafostation festgesetzt ErdgeschoB mit
Plachdach 0° - 59, TraufhShe max. 2,60 m.

Weitere Festsetzungen:

1. Der Geltungsbereich ist als reines Vohngebiet gemdf
§ 3 der Bauvnutzungsverordnung festgesetzt.

Kennzeichnung

Verkehrswertgutachten W 01/2024/A
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2. Die F1.Nr. 291, 1331, 1331/1, 1332, 1335, 1335/1,
1340, 1341, 1341/2, 1342, 1343, 1344 (rot umrandet)
werden als allgemeines Wohngebiet gem#B § 4 der
Baunutzungsverordnung festgesetzt
Kennzeichnung WA

3. PFilr das Baugebiet wird offene Bauweise festgesetzt mit
Ausnahme der Reihenhausgrundstiicke g& + 1 + DG
das MaB der baulichen Nutzung richtet sich nach der
Baunutzungsverordnung § 17.

4. Der Grenzabstand wird fiir die /ohnhiuser U + E + 1
auf den Grundstiicken 1309/17, 1309/9, 1309/18, 1309/10,
1309/19, 1309/11, 1309/20, 1309/12, 1309/13 u. 1322/23
auf 4,00 m festgesetzt.
Piir das Gebaude 1309/8 wird der Grenzabstand auf 2,00 m
festgesetat.

5. Die Ausfiihrung von Kniestdcken bei DG ist nicht ge-
stattet, Dachgescholausbeuben—und -Aufbauten bei Sattel-
didchern bis 30°, DachgeschoBaufbauten bei Satteldfichern
bis 38° sind untersagt.

6. Die durch die Firstrichtung gekennzeichnete Gebiude-
stellung ist verbindlich.

7. Der natiirliche Gelindeverlauf ist zu erhalten.
Steile Bdschungen (mehr als 1:3), Abgrabungen und
Aufschiittungen von mehr als 1,80 m HShe sind nicht
zuge lassen.

8. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind
zuldssig, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet
gelegenen Grundstilcke oder des Baugebietes selbst
dienen und die seiner Eigenart nicht widersvorechen.

9. Die HBhe der StraBeneinfriedigungen darf einschl.
gef. notwendig werdender Stiitzmauern 1,20 m Hohe
nicht {iberschreiten, Die Sockelhthe wird mit h#chstens
30 cm Hohe festgesetzt. Maschendrahtzdune sind nur an
den seitlichen und riickwdrtigen Grundstiicksgrenzen
zugelassen.
Grelle Farbanstriche sind nicht gestattet.

10. Die Koten der Straflen und GehsteighbBhen sowie die
Anschluflipunkte filr Kanalisation und Wasser sind bei
der Gemeindeverwaltung zu esrfragen.

11. Die Untergeschosse der Gebdude U+E+1 auf den Grund-
stiicken Fl.Nr. 1309/9, 1309/18, 1309/10, 1309/19, 1309/11,
1309/20, 1309/12, 1309/13, 1309/14 und 1322 kbnnen nicht
an den Kanal der siidlichen Strafie angeschlossen werden.
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9.7 Lichtbilder ( vom 15.02.2024 )

1) FI. Nr. 1331 (ehem. Werkstatt) u. 3) Fl. Nr. 1331/2 (ehem. Scheune): von Nordwesten

1) FI. Nr. 1331 (ehem. Werkstatt) u. 3) FI. Nr. 1331/2 (ehem. Scheune): von Nordosten
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1) FI. Nr. 1331 (ehem. Werkstatt) u. 3) Fl. Nr. 1331/2 (ehem. Scheune): von Nordwesten

2) FI. Nr. 1331/1 (ehem. Werkstatt) u. 5) FI. Nr. 1340 (unbebaut): von Westen
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4) Fl. Nr. 1335/1 (Weg): von Osten

Blick in riickwartigen Zugang ( Unterer Kiihlenberg ): von Westen nach Osten
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Blick in Estenfelder StraBe: von Westen nach Osten
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