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Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 1/25

EXPOSE

RICHARD SAUER
ARCHITEKT DIPL.-ING. (UNIV. + FH)

V72

% Von der Industrie- und Handels-
kammer fUr Oberfranken Bayreuth,
offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung
von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Mieten und Pachten

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 -

des Grundsticks FI.Nr. 6655 der Gemarkung Schweinfurt,

DrosselstraBe 11, 97422 Schweinfurt




AZ: 801 K 1/25 -«

DROSSELSTR. 11«

97422 SCHWEINFURT

| ZUSAMMENFASSUNG

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten / Hinweise

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstick FI.Nr. 6655 der Gemarkung Schweinfurt, Drossel-
straBe 11, 97422 Schweinfurt, Gebaude- und Freiflache zu
0,0759 ha

Wohngebédude: freistehendes, zweigeschossiges, unterkeller-
tes, in Mischbauweise (Massiv-/Holzkonstruktion) errichtetes
Einfamilienhaus mit  ausgebauter = Dachgeschossetage;
EG+OG+DG Wil. ca. 162,59 m? zzgl. Nutz-/Nebenfl. KG etc.;
Bj. um 2011

kein Gewerbebetrieb

kein Miet-/Pachtverhiltnis

nicht vorhanden

- vereinzelt Instandhaltungsriickstau

Kucheneinbauten (EG), Zeitwert geschatzt ca. 5.000 €
Hinweis: Zeitwert nicht in Verkehrswert enthalten!

Energieausweis wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

21.03.2025

585.000,- EUR
620.000,- EUR
620.000,- EUR
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Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks DrosselstraBe 11 als
Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan / Sanierungsgebiet

Fir das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstiick befindet, existiert nach Aus-
kunft der Verwaltungsbehdrde der seit 27.02.1987 rechtskréaftige Bebauungsplan Nr.
27.2 (2. Anderung; qualifizierter Bebauungsplan) mit der Bezeichnung ,Fiir das Gebiet
Eselshéhe in Schweinfurt; Gemarkung Schweinfurt”. Ferner ist zu konstatieren, dass
sich das zu bewertende Grundstuck nicht innerhalb eines Sanierungsgebiets befindet.

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 6655 der Gemarkung
Schweinfurt ist geman der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht
in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemafB Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt.
Ferner ist zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstiick nicht innerhalb eines
Denkmalschutzbereichs (Denkmal-Ensemble geman Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw.
nicht innerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick DrosselstraBe 11, FI.Nr. 6655 der Gemarkung Schweinfurt, ist nahezu
rechteckig geschnitten. Das natiirliche Geldnde des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr.
6655 fallt von Norden in Richtung Stiden ab (Std-Hang).

Grundstiicksabmessungen

StraBBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 16m
Grundstuckstiefe (im Durchschnitt): ca. 52m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 14m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das zu bewertende
Grundstlck derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Alt-
lastenkataster) vor. Gemaf vorliegender Unterlagen ist beim Baugrund von Keuper
auszugehen. Von Seiten der beteiligten Parteien wurden keine Informationen bzw.
Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
zes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhélinisse bzw. eine
mogliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augenscheinlich nicht erkennbar.
Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und Boden bzw. des baulichen
Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schadstoffbelastungen, Verunrei-
nigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen, Ablagerungen, Kontaminationen,
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Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fiir die Wertermittlung ist demzufolge der Zustand
eines unbelasteten Grundstlicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Immissionen

Das Grundstick FI.Nr. 6655 befindet sich in einem Wohngebiet, das vorherrschend
von Eigenheimen (Einfamilienhduser, Doppelhaushalften etc.) sowie Mehrfamilienhau-
sern gepragt ist. Die norddstlich an das Bewertungsgrundstick grenzende Drossel-
straBe wird vorwiegend von Anliegern des Gebiets gering bis zeitweise maBig frequen-
tiert. Das Grundstiick befindet sich an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-
abgase) Uberwiegend gering belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Stérende
Einfliisse aus gewerblichen Immissionen (Industriebetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht
bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Uberschwemmungsgeféhrdung

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht flir den Ortsbereich, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 6655 befindet, keine
Klassifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der Bereich, in dem das
Bewertungsgrundstiick liegt, ist gemaB dem Informationssystem Uberschwemmungs-
gefdhrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler Bereich eingestuft.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behoérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

ErschlieBungszustand

Das bebaute Grundstiick FI.Nr. 6655 gilt zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 als
ortsliblich erschlossen. Es bestehen Anschlisse fir Strom, Gas, Telekommunikation,
Wasserversorgung Uber kommunale Leitung, Abwasser in das 6ffentliche Kanalnetz
sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrsfliche aus. Der Verkehrs-
wertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage zum Werter-
mittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesserungsbeitrage
(Nachzahlungen 0.4.) anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukinftige &ffentliche oder pri-
vate BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick DrosselstraBe 11, FIL.Nr. 6655 der Gemarkung
Schweinfurt, ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilien-
wohnhaus nebst Carport bebaut. Das Bewertungsobjekt wird vom ehemaligen Partner
der Eigentimerin und Familienmitgliedern zu Wohnzwecken genutzt. Erbetene Miet-
bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt. Nach Auskunft des Bewohners bestehen
zum Wertermittlungsstichtag keine Miet- und Pachtverhéltnisse.
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2.5

Rechtliche Gegebenheiten

Herrschende grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Altlasten 0.4. sind — ab-
gesehen von den genannten — nach Sichtung samtlicher Unterlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht feststellbar.

Gebaude und AuBenanlagen

Die nachfolgenden Angaben beschranken sich auf die vorwiegend verbauten bzw. au-
genscheinlich erkennbaren Rohbau- und Ausbaumaterialien sowie den vorhandenen
Ausstattungsmerkmalen. Es erfolgten keine Bauteildéffnungen oder &hnliche Untersu-
chungsmafBnahmen. Die Nennung der Rohbau- und Ausbaumaterialien erhebt keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, gewisse Abweichungen kdnnen somit nicht ausge-
schlossen werden. Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und der erfolgten Be-
sichtigung, stellt sich der bauliche Bestand wie folgt dar:

Wohngebéude

Typ und Baujahr

Beim Bauwerk handelt es sich um ein freistehendes, zweigeschossiges, unterkellertes,
in Mischbauweise (Massiv-/Holzkonstruktion) errichtetes Einfamilienwohnhaus mit
ausgebauter Dachgeschossetage. Das Wohngebdude wurde als KFW-Effizienzhaus
55 geplant und laut vorliegender Unterlagen bzw. Auskunft des Bewohners um 2011
errichtet.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordéstlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude weist auf der Erdgeschossetage einen Flur, einen WC-Raum, eine Speise-
kammer, sowie einen Wohn-, Koch- und Essbereich mit Zugang zur Terrasse auf. Die
Obergeschossetage verflgt Gber einen Flur mit Treppenaufgang, zwei Kinderzimmer,
ein Badezimmer sowie ein Schlafzimmer mit Schrankraum. Die Dachgeschossetage
z&hlt zwei ausgebaute Raume. Der mittels Einschubleiter begehbare Dachspitzboden
ist unausgebaut, zu simplen Abstellzwecken nutzbar und als Kriechboden zu bezeich-
nen. Auf der Kellergeschossetage befinden sich diverse Nutz- und Nebenrdume
(Technik, Lager etc.). Bezlglich der Raumanordnung/-gliederung wird auf die Planun-
terlagen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.

Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. nach Unterlagen/Aktenlage)

Fundament / Griindung: Betonfundamente; Stahlbetonbodenplatte

AuBenwande: Kellergeschossetage in Massiv- bzw. Mauer-
werksbauweise (Stahlbetonwande); Erd-, Ober-
und Dachgeschossetage in Holzstander- bzw.
Holzelementkonstruktion mit DAmmung
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Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

vorwiegend Holzstinderwande (bzw. Leichtbau-
wande), tlw. Massiv- bzw. Mauerwerkswande
(Stahlbetonwande KG)

Stahlbeton-Massivdecke (Uber KG); Holzbalken-
decken in Sichtausfihrung (Gber EG, OG, DG);
tiw. Stahltrager

KG-EG: Massivireppe mit Fliesenbelag und Ge-
lander

EG-OG: freitragende Treppe mit Gelander
OG-DG: freitragende Treppe mit Gelander

Satteldach (Hauptdach); Flachdach (EG-Eingangs-
trakt)

zimmermannsmaBiger Holzdachstuhl, geddmmt

Betondachsteine (Hauptdach); Flachdachabdich-
tung (EG-Eingangstrakt)

ein einzigiger Kamin, eingeblechter Kaminkopf

Uberwiegend Metallausfihrung (Titan-Zink)

Terrassen-/Balkonkonstruktion mit Gelander in
Holzbauweise (EG); Markise (ca. 6 m x 4 m); Ter-
rasse mit Plattenbelag (KG; Gberdeckt)

Ausbau (Angaben nach Augenschein — soweit erkennbar — bzw. laut Unterlagen/Akten)

Fassade:

Bodenbelage:

Wandverkleidung:

vorwiegend Putzfassade mit Anstrich (Teilbereiche
farblich akzentuiert); Fassadensockel abgesetzt

Uberwiegend mit Fliesenbelag, Teppichboden,
Vinyl- bzw. Laminatbelag ausgestattet

vorherrschend verputzt (bzw. Gipskartonplatten
0.4. / Trockenputz) und gestrichen bzw. tapeziert,
Teilbereiche mit Fliesenbelag 0.4. gestaltet
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Decken- / Dachschragenverklei-
dung:

Tren / Tore:

Fenster:

Heizung / Liftung:

Elektroinstallation:

Sanitédrausstattung:

Uberwiegend Holz-Sichtkonstruktion, tlw. verputzt
(bzw. Gipskartonplatten 0.4. / Trockenputz) und
gestrichen

Haustirelement in Kunststoffausfiihrung mit Glas-
ausschnitt; innen vorwiegend Holztlren (tlw. mit
Glasausschnitt) mit Holzzargen; z.T. Glastlrele-
mente

vorwiegend Kunststoff-Isolierglasfenster; Wohnbe-
reich EG mit Glas-Falt-Element (Fabrikat Solarlux);
z.T. Kunststoff-Rollo (elektr.); tlw. Dachflachen-
fenster, Fliegengitter, franz. Balkon (Absturzsiche-
rung)

wasserfihrender Kaminofen (EG), Gas-Therme
(Fabrikat Wolf), kombiniert mit Solar-Kollektoren;
Pufferspeicher; Flachenheizung; Einzelofen-
Anschlussméglichkeit

vorherrschend Unterputzinstallation in zweckmasi-
ger bzw. baujahrsiblicher Ausfihrung (Lichtaus-
lasse, Steckdosen, Gegensprechanlage, informati-
onstechnische Leitungen/Netzwerk etc.); tlw. Auf-
putzinstallation

KG: Technik-/Waschraum verfligt Uber Ausguss-
becken und Waschmaschinenanschlisse

EG: Kiiche weist zweckmaBige Anschllisse auf;
WC-Raum verfligt Uber Urinal, wandhangendes
WC mit Unterputzspiilkasten und Waschbecken
OG: Badezimmer verfigt Gber Badewanne, bo-
dengleiche Dusche, wandhangendes WC mit Un-
terputzspilkasten und zwei Waschbecken

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachverstandige konnte im Rahmen der Besichtigung folgende
Bauméngel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen:

= Fassade bzw. AuBenbauteile (Balkon-/Terrassen-Holzkonstruktion etc.) teils mit
Witterungsmerkmalen (insb. Verfarbungen, Algenbefall 0.4.) behaftet

= Terrassen-Holzdielen tlw. schadhaft
= Wand-/Deckenbereiche weisen z.T. kleinere Restarbeiten bzw. Reparatur-

/Renovierungsbedarf auf

= Bodenfliesen vereinzelt nutzungsbeansprucht bzw. schadhaft
= |t. Bewohner elektr. Rollos tlw. reparaturbedirftig

= |t. Bewohner sickert z.T. Abwasser der Dusche (OG) in Wand-/Bodenbereiche; It.
Bewohner temporar Geruchsentwicklung in Bad (OG)
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Hinweis: Es waren augenscheinlich keine Anzeichen fiir Hausschwamm ersichtlich.
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bau-
maéngelgutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmafBnahmen der
Bausubstanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
mangel und Bauschéden basiert tlw. auf Augenschein bzw. erhebt keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung auf
Bausché&den bzw. Bauméngel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schadlinge respekti-
ve Parasiten sowie eine Uberprifung der Hautechnik bzw. technischen Anlagen und
der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit nicht
durchgefuhrt.

Energetische Qualitat / Energieausweis

Im ,Gesetz zur Einsparung von Energie und Nutzung erneuerbarer Energien zur War-
me- und Kalteerzeugung in Gebauden”, vereinfacht ,Gebdudeenergiegesetz (GEG)”,
ist alles geregelt, was bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu berlcksichti-
gen ist, um einem Mindeststandard an Energieeffizienz zu entsprechen. Das aktuell
glltige GEG, in dem die drei vorgenannten Gesetze und Richtlinien zusammengefihrt
worden sind, gilt grundsétzlich fiir Gebaude, die beheizt oder gekihlt werden und rich-
tet sich vor allem an Bauherren und Immobilieneigentiimer. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die Raumaufteilung bzw. Grundrisszuschnitte sind als baujahrsiiblich, zweckmaBig
und funktional einzustufen. Ein Anlass flir eine wirtschaftliche Wertminderung ist nach
sachverstandiger Einschatzung nicht gegeben.

Gesamturteil
Die Gebaudesubstanz ist als solide, der Zustand als gepflegt einzustufen. Vereinzelt
besteht Instandhaltungsriickstau sowie Renovierungsbedarf.

AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstick FIL.Nr. 6655 ist mit entsprechen-
den Ver- und Entsorgungsleitungen an das 6ffent-
liche Netz (Kanal, Wasser, Strom etc.) ange-
schlossen.

Freiflache / Sonstiges: Die Freiflache ist vorherrschend als Ziergarten mit
Rasenflache, Pflanzbestand (Baume, Straucher
etc.), Pflanzbeeten, Gelandestiitzmauern, Massiv-
stufen/-treppen,  Rasengittersteinen,  bekiester
Spielflache mit Feuerstelle und Gestaltungsele-
menten angelegt. Die Carport-Stellfliche sowie die
Wege- und Hofflachen sind mit Betonpflaster be-
festigt. Am siidlichen Zugangsbereich befindet sich
ein Metalltlrchen.

I " -
L SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE7 -« 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 8



AZ:801 K 1/25 « DROSSELSTR. 11 « 97422 SCHWEINFURT

Bauliche Anlagen: Der in Stahl-Glas-Konstruktion errichtete Carport
verfuigt Gber einen Kfz-Stellplatz und weist eine in
Stahlbetonmassivbauweise errichtete Unterkelle-
rung auf, die als Gerateraum genutzt wird. Im
nérdlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein
Uberdachter Fahrradstellplatz.

Gesamturteil: Die AuBenanlagen sind als zweckmaBig und an-
sprechend gestaltet zu beurteilen.

I " -
L SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE7 -« 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 9



AZ:801 K 1/25 « DROSSELSTR. 11 « 97422 SCHWEINFURT

Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse: Grundstiick FI.Nr. 6655

Ergebnis der Ertragswertermittlung 585.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittlung (marktangepasster Wert) 620.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt Grundstlick FI.Nr. 6655 der Gemarkung Schweinfurt ist nach
Abwagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit, Gebaudekonstellation und Zustand zum
Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich bis maBig marktgéngig zu beurteilen. Her-
vorzuhebende Faktoren sind der gepflegte Zustand, die solide Bauweise sowie die
umfangreiche Wohnflache. Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 6655,
DrosselstraBe 11, leitet sich aus dem ermittelten Sachwert ab und ist zum Wertermitt-
lungsstichtag 21.03.2025 mit geschétzt rd. 620.000,- Euro zu beziffern. Die Markt-
recherche hat ergeben, dass Angebotspreise fiir &hnliche Immobilientypen im Bereich
Schweinfurt derzeit Gberwiegend in einer Spanne von rund 3.200,- bis 3.900,- EUR pro
Quadratmeter Wohnflache (+/-) liegen. Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem
Quadratmeterpreis von rd. 3.800,- EUR. Unter Beriicksichtigung der objektspezifi-
schen Merkmale wird der Verkehrswert als marktadéquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick FI.Nr. 6655

Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwéagung aller wertbeeinflussenden Umsténde, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Schweinfurt von
Schweinfurt Blatt 28128 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 6655 der Gemarkung
Schweinfurt, DrosselstraBe 11, 97422 Schweinfurt, Gebdude- und Freifliche zu
0,0759 ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Berlick-
sichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
21.03.2025, auf rund:

620.000,- EUR

(in Worten: sechshundertzwanzigtausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AI.ISZI..IQ aus dem

Schweinfurt Liegenschaftskataster
Mainberger Stralle 14 Flurkarte 1 : 1000
97422 Schweinfurt
Erstellt am 02.05.2024
Flurstiick:  BB55 Gemeinde: Stadt Schweinfurt
Gemarkung: Schweinfurt Landkreis:  Kreisfreie Stadt
Bezirk: Untarfranken
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Fotodokumentation
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Bild 2: Nord-Ost-Ansicht
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Bild 4: Nord-Ost-Ansicht
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