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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes
Gemarkung
Bewertungsgegenstand
Ergebnis der Wertermittlung
Verkehrswert
Mieter/Pachter

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG

Wert des Zubehors i.S.
der §§ 97 u. 98 BGB u.
§55i.V.m. § 90 ZVG

Subjektiv dingliche Rechte
im Sinne des § 96 BGB

Grundstiicksgleiche Rechte

FI. Nr. 9306/6: Nahe Uhlandstralie

97469 Gochsheim

unbebaut ( Wohnweg )

Sh. Seite 23

6.000.- €

Des 1/5 Miteigentumsanteils:

Keine ( Eigennutz durch Grundsttcksmiteigentimerin )

i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO

Uberbauten im Sinne der
§§ 912-916 BGB

Ansprechpartner
Gemeinde Gochsheim Herr Scholl Tel: 09721 6444738
Landratsamt SW ( Zentrale ) Tel: 09721 550
Landratsamt HAS ( Gutachterausschuss )  Herr Schafer Tel: 0952127311
Landratsamt SW ( Altlastenkataster ) Herr Hacker Tel: 09721 55560
Vermessungsamt Schweinfurt Tel: 09721 209380
Amtsgericht Schweinfurt ( Zentrale ) Tel: 09721 5420
Amtsgericht Schweinfurt ( Grundbuchamt ) Tel: 09721 542568

Hilfreiche Links

www.gochsheim.de
www.meinestadt.de/gochsheim
www.landkreis-schweinfurt.de
www.lrasw.de
www.schweinfurt-land.com
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1.0 Vorbemerkungen
1.1 Allgemeines

- Auftraggeber

- Auftragserteilung

- Auftragsinhalt

- Zweck des Gutachtens

- Wertermittlungsstichtag

- Ortsbesichtigung/
Teilnehmer

- Zur Wertermittlung ver-
wendete ( amtliche ) Unter-
lagen

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralie 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 22.11.2023 unter dem Geschaftszeichen 801 K
22/23 erteilt

Zu bewerten ist der nachfolgend beschriebene 1/5-Mit-
eigentumsanteil an Flurstick 9306/6 (unbebauter Wohn-
weg), Nahe Uhlandstralle, der Gemarkung 97469
Gochsheim

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

07.12.2023 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Donnerstag,
07.12.2023 durch den Unterzeichner ab 11.00 Uhr be-
sichtigt

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 11.15 Uhr

Samtliche fur die Wertermittlung benétigten ( amtlichen )
Unterlagen wurden durch den Sachverstandigen be-
schafft, bzw. wurden diese vom Auftraggeber im Original
bzw. Kopie Ubergeben

Diese Unterlagen umfassen im Einzelnen:

- Katasterplan der Bayerischen Vermessungsverwalt-
ung ( Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermess-
ung in Schweinfurt ) im Malistab 1 : 1000 vom
24.11.2023

- Grundbuchauszug ( Gochsheim, Blattstelle 7.266 )
amtlicher Ausdruck vom 10.11.2023 ( Deckblatt, Be-
standsverzeichnis, Abt. I, 1l u. lll)

- Urkunde aus der Grundakte (Nachtrag) des Notariats
Dr. Manfred Bengel, Schweinfurt, vom 08.11.1979,
URNr. 2659-B-79 ) aus dem Besitz des Grund-
buchamtes Schweinfurt

- Urkunde aus der Grundakte (Nachtrag-Auflassung)
des Notariats Dr. Hans Friedel Ott, Schweinfurt, vom
06.05.2008, URNTr. 782 T/2008 ) aus dem Besitz des
Grundbuchamtes Schweinfurt

- Urkunde aus der Grundakte (Nachtrag-Auflassung)
des Notariats Dr. Hans Dieter Kutter, Schweinfurt,
vom 13.05.2008, URNr. 789 T/2008 ) aus dem Besitz
des Grundbuchamtes Schweinfurt
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- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittlung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e

2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Blattstelle

Bebauungsplan Gochsheim Nord vom 22.11.1965
aus dem Besitz der Gemeinde Gochsheim

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamt Schweinfurt
beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2022 )
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamtes Schweinfurt beim Landratsamt Hass-
berge

Stralden- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Schweinfurt ( Altlastenkataster, Flachen-
nutzungsplan, Denkmalliste usw. )
Vermessungsamt Schweinfurt

Gemeinde Gochsheim ( Bebauungsplan, Bauakte,
Kasse usw. )

Freistaat Bayern
Unterfranken
97469 Gochsheim

Nahe Uhlandstralle

Schweinfurt
Schweinfurt

Gochsheim

7 266

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage
- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

1

Gochsheim

FI. Nr. 9306/6

Nahe UhlandstralRe, Verkehrsflache

118 m?

Keine feststellbar

Seite: 4 von 30



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

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Eigentumsverhéltnisse

1.7
sh. Grundbuch!

1/5 Miteigentumsanteil

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lasten u. Beschrdnkungen
1) FI. Nr. 9306/4 1

am Anteil Abt 1/1.7 3

1u.3

Belastung jeden Anteils zugunsten der jeweiligen
Miteigentimer:

a) Ausschluss der Aufhebung der Gemein-
schaft
b) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB

a) u. b) im Gleichrang untereinander

gemal Bewilligung vom 08.11.1979 URNr. 2659 B/
79, Notar Dr. Bengel, Schweinfurt samt Nachtragen
vom 06.05.2008, URNr. 782 T/2008, Notar Dr. Oftt,
Schweinfurt und vom 13.05.2008, URNr. 789 K/2008,
Notar Dr. Kutter, Schweinfurt; eingetragen am
25.08.2008 und hierher Ubertragen am 25.09.2015
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( AG
Schweinfurt - Abteilung fur Immobiliarvollstreckung,
AZ: 801 K 52/20 ); eingetragen am 10.11.2023

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

- Anmerkung

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

- Allgemeine Lage

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

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

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

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

Gochsheim ist eine Gemeinde im unterfrankischen
Landkreis Schweinfurt und liegt circa funf Kilometer
stidostlich von Schweinfurt

Das Gemeindegebiet liegt wenige Kilometer sidlich
des Mains, im Osten des Schweinfurter Beckens, und
erstreckt sich im Nordosten mehr als einen Kilometer
uber die BAB 70 hinaus und grenzt im Osten an den
Main, wo es einen kleinen Anteil an der Schonunger
Bucht besitzt
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- Ortsteile

- Einwohnerzahl

- Gebietsflache
- Einwohnerdichte

- Héhenlage (. NN.

- Bundesland
- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerdrtliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

Verkehrswertgutachten S 17/2023
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Im Sidwesten grenzt es an die Auen des Unken-
bachs und im Westen an den Schwebheimer Wald,
an dem es mit dem Naturschutzgebiet Spitalholz bei
Gochsheim ebenfalls einen kleineren Anteil besitzt

Neben der bereits erwahnten Industriestadt Schwein-
furt mit rd. 54.000 Einwohnern, sind weitere gréfere
Stadte auch die Industrie- u. Universitatsstadt Bam-
berg ( ca. 70.000 Einwohner ) im Osten ( ca. 58 km
Entfernung ) u. die Universitatsstadt Wirzburg ( ca.
128.000 Einwohner ) im Stdwesten ( ca. 35 km Ent-
fernung )

Es existieren nur die Gemarkungen Gochsheim u.
Weyer

Lt. Angabe der Gemeinde Gochsheim rd. 6.400 Ein-
wohner ( inklusive des Gemeindeteils Weyer ) mit
leicht steigender Tendenz ( Stand 31.12.2022 )

Lt. Angabe der Gemeinde Gochsheim betragt die
gesamte Gebietsflache ca. 20,67 km?

Ca. 310 Einwohner je Quadratkilometer

Gemeinde Gochsheim ca. 237 m . NN im Mittel,
Hoéhenlage des Bewertungsgrundsticks rd. 227 m (.
NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Munchen ( ca. 1.512.000 Einwohner, ca. 280 km Ent-
fernung )

Die Bewertungsgrundsticke befinden sich im Neu-
baugebiet ,Nord“ von Gochsheim, mit Nahe zum
nordwestlichen Ortsrand, nordlich der Uhlandstralle
bzw. zwischen Uhlandstralle, Mozartstralle und Am
Setzen

Insgesamt nicht unangenehme Wohnlage innerhalb
von beliebtem Wohn-Vorort von Schweinfurt bzw.
innerhalb von nicht mehr ganz jungem, leicht
stadtisch wirkendem Wohngebiet

Ort mit Uberdurchschnittlicher Infrastruktur und guter
Verkehrsanbindung

Keine qualifizierte Geschaftslage bzw. Lage innerhalb
von allgemeinem Wohngebiet, d.h. flr stérendes Ge-
werbe 0.a. nicht geeignet

Seite: 6 von 30


https://de.wikipedia.org/wiki/Unkenbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Unkenbach
https://de.wikipedia.org/wiki/Schwebheimer_Wald
https://de.wikipedia.org/wiki/Naturschutzgebiet_Spitalholz_bei_Gochsheim
https://de.wikipedia.org/wiki/Naturschutzgebiet_Spitalholz_bei_Gochsheim

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

Mieten u. Pachten

- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

- Flughé&fen

- Bahnhéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Die Gemeinde Gochsheim hat einen direkten An-
schluss an die Staatsstralle 2272, 2277 u. die Kreis-
stralle SW 3

Die Bundesstralte 286 befindet sich in ca. 4 km
Entfernung, die Bundesstralle 26 befindet sich eben-
falls in ca. 4 km Entfernung, sowie die Bundesstralle
303 befindet sich in ca. 5 km Entfernung

Die Bundesautobahn 70 (Anschlustelle Gochsheim)
ist in ca. 2 km Entfernung, die Bundesautobahn 71
( Autobahndreieck Werntal ) ist in ca. 11 km Entfern-
ung, die Bundesautobahn 3 ( Anschluf3stelle Wiesent-
heid ) ist in ca. 27 km Entfernung, sowie die Bundes-
autobahn 7 (Autobahndreieck Schweinfurt/ Werneck)
ist in ca. 17 km Entfernung zu erreichen

Nachstgelegener Flugplatz ist der Verkehrslandeplatz
Halfurt - Schweinfurt im ca. 20 km entfernten Hal3-
furt. Dieser verflugt tGber eine 1.043 m lange und 23 m
breite Asphaltpiste und ist zugelassen fur Luftfahr-
zeuge aller Art bis 5.700 kg Hochstabfluggewicht

Internationale Flughafen sind in Frankfurt am Main
( ca. 145 km Entfernung ), in Nurnberg ( ca. 99 km
Entfernung ), in Stuttgart ( ca. 193 km Entfernung )
sowie in Erfurt ( ca. 149 km Entfernung ) zu finden

Die Gemeinde Gochsheim verfligt heute ber keinen
eigenen Anschluss an das Schienennetz der
Deutschen Bahn, bzw. bedient die durch Gochsheim
fuhrende Bahntrasse lediglich zeitweise den Giiter-
verkehr)

Nachstgelegene Bahnhofe flir den Personen- und
Guterverkehr sind demnach der Haupt- bzw. der
Stadtbahnhof im ca. 5 km entfernten Schweinfurt

Eine weitere Zusteigemdoglichkeit bietet seit 2006 der
DB-Haltepunkt ,Schweinfurt Mitte“ in ebenfalls ca. 5
km Entfernung

Nachstgelegener ICE- Bahnhof ist der Hauptbahnhof
Wurzburg-Altstadt in ca. 35 km Entfernung

Der Ort Gochsheim liegt innerhalb des Stadtbusbe-
reiches der Stadt Schweinfurt. Eine hervorragende
Anbindung an das Stadtzentrum bzw. die Stadtteile u.
das nahere Umland ist hierdurch ( in rel. kurzen Zeit-
abstanden ) gewahrleistet

Die nachstgelegenen Zusteigemdglichkeiten auf der
Stadtbuslinie 82 sind die Haltestellen ,Frankenstralle”
bzw. ,Schweinfurter Stral3e” in jeweils fuRlaufiger Ent-
fernung

Zudem stehen am Ort mehrere Zusteigemdglichkeit-
en zu den OVF-Linien 8.137 ( Schweinfurt — Schweb-
heim — Volkach ), 8.160 ( Schweinfurt — Gerolzhofen
Oberschwarzach ) u. 9.306 ( Schweinfurt — Donners-
dorf — Gerolzhofen ) zur Verfigung
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2.3.3 Standort ( Umfeld )

- Umgebungsbebauung

- Benachbarte ( stérende )
Betriebe

- Beeintrachtigung durch/
Emissionen

2.3.4 Ortliche Infrastruktur

- Kindergérten u. Kinder-
horte

- Schulische Einrichtungen

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Diese gewahrleisten eine umfangreiche Erreichbar-
keit der Orte des Landkreises u. der benachbarten
Landkreise, die nicht Uber das Liniennetz des Stadt-
busverkehrs abgedeckt sind

Uberwiegend Einfamilienwohnhduser ( Reihenh&us-
er, freistehende Gebdude ) kleinere Mehrfamilien-
wohnhauser, weiter nordlich ehemaliger Selbstbe-
dienungsmarkt mit Videothek ( heute wohl ander-
weitig gewerblich genutzt )

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermines keine wesentlich
stérenden Emission wahrnehmbar ( insgesamt ruhi-
ges Wohngebiet ohne grofleren Durchgangsverkehr
0.4d.)

Am Ort ist ein katholischer (St. Matthias), ein
evangelischer (St. Michael) sowie ein Kindergarten
der Arbeiterwohlfahrt vorhanden

Neben den Regelkindern im Alter von drei bis sechs
Jahren, werden in den Gochsheimer Kindergarten
auch Klein- sowie Schulkinder bis zur vierten Grund-
schulklasse betreut

Die Gemeinde Gochsheim verfugt Uber eine eigene
Grund-, Haupt- und Mittelschule ( Volks- bzw. Mittel-
schule Gochsheim )

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss mit
den Hauptschulklassen finf bis neun kann an der
Mittelschule Gochsheim -mit dem Mittelschulklassen
sieben bis zehn- auch der mittlere Bildungsabschluss
erlangt werden ( sog. Mittlere Reife-Zug an Haupt-
schulen )

Fir den Besuch von weiterfiihrenden Schulen, wéahl-
en die Schuler aus Gochsheim fur gewdhnlich den
Schulort Schweinfurt in ca. 5 km Entfernung

Das schulische Angebot dort umfasst vier Gymnasien
( Celtis-, Walther-Rathenau-, Humboldt sowie Olym-
pia-Morata-Gymnasium ), zwei staatliche Realschul-
en ( Sattler- u. Walther-Rathenau-Realschule ), eine
Wirtschaftsschule mit privater Realschule ( Pelzl-
Schule ) mehrere berufsbildende Schulen ( Ludwig-
Erhard-Schule, Dr. Georg-Schafer-Schule, Kolping-
Schulwerk, Alfons-Goppel-Schule ) verschiedene
Fachakademien
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- Einkaufsmoglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

( z.B. Fahrzeugakademie, Fachschule fir Maschinen-
bautechniker, Fachakademie fir Sozialpadagogik )
sowie die Fachhochschule Woirzburg-Schweinfurt
( Fachrichtung Business and Engineering, Elektro-
und Informationstechnik, Mechatronik, Logistics,
Logistik, Maschinenbau, Technomathematik u. Wirt-
schaftsingenieurwesen )

Die Julius-Maximilians-Universitat mit lhren zahl-
reichen Fakultaten ( katholische Theologie, Jura, Me-
dizin, Philosophie, Humanwissenschaft, Biologie,
Chemie u. Pharmazie, Mathematik und Informatik,
Physik und Astronomie sowie Wirtschaftswissen-
schaften ) ist zudem im ca. 35 km entfernten Wiirz-
burg zu finden

Gute Einkaufsmaoglichkeiten fir Waren des taglichen
Bedarfs bzw. fur kurz-, mittel- u. langfristige Einkaufe
stehen am Ort zur Verflgung ( u.a. auch in geringer
Entfernung zum Bewertungsgrundstuick )

Neben Selbstbedienungsmarkten, mehreren Dis-
countern, Metzgern, Backern, Drogeriemarkt, Ge-
trankemarkte, Bekleidungsgeschafte, Blumenladen,
Elektro-Fachhandel usw., sind hier auch die verschie-
densten bzw. gangigsten Dienstleister ( Frisore,
Handwerksbetriebe, Banken, Sparkassen, Fahr-
schule, Tankstelle usw. ) vorhanden

Die Gemeinde Gochsheim bietet ihren Einwohnern
neben vielfaltigen Mdglichkeiten der sportlichen Be-
tatigung ( FuBballplatz, Tennisplatz usw. ), auch die
verschiedensten Mdoglichkeiten zur aktiven Freizeit-
gestaltung ( z.B. durch das Hallenbad, den Zeltplatz
mit Grillstellen usw. )

Als Sehenswirdigkeiten der Gemeinde Gochsheim
gelten insbesondere das Apostelhaus ( Renaissance-
bau von 1612 ), die historischen Kirchgaden, das
Reichsdorfmuseum u.v.m.

Zusatzlich bietet sich den Einwohner von Gochsheim
ein vielfaltiges -internationales- gastronomisches An-
gebot ( Grieche, Italiener, Asiate usw. )

Das Vereinsleben in Gochsheim kann als vielschich-
tig u. rege bezeichnet werden

Das Vereinsregister weist insgesamt 45 aktive Ver-
eine u. Interessengemeinschaften aus ( z.B. kirch-
licher u. kultureller Art)

Gochsheim ist ein zentral gelegener Ausgangspunkt

in die umliegenden Naherholungs- u. Naturschutzge-
biete
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- Medizinische Versorgung

- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Die Naturparks Bayerische Rhoén, Spessart, Hass-
berge, Steigerwald, Thiringer Wald usw. sind mit
dem PKW bzw. offentlichen Verkehrsmitteln in rel.
kurzer Zeit problemlos erreichbar

Weiter ist das Natur- u. Vogelschutzgebiet ,Am alten
Main“ u. ,Im Kies" im Gemeindegebiet von Bergrhein-
feld, sowie das Naturschutzgebiet ,EImuR® auf dem
Gemeindegebiet des nahe gelegenen Rdthlein be-
liebtes Ausflugsziel der Bevoélkerung von Gochsheim

Die medizinische Grundversorgung der Bevdlkerung
von Gochsheim ist durch drei Allgemeinmediziner,
einen Facharzt fir Innere Medizin, zwei Zahnarzte u.
einen Physiotherapeuten gewahrleistet

Medizinische Produkte, Medikamente und Hilfsmittel
kénnen ebenfalls in den beiden ortlichen Apotheke
erworben werden

Weitere praktizierende Arzte der unterschiedlichsten
Fachrichtungen sind im Stadtgebiet des nahe gele-
genen Schweinfurt flachendeckend vorhanden

Neben dem ,St.-Joseph®- u. ,Leopoldina“- Kranken-
haus stehen hier auch Privatkliniken ( u.a. Klinik far
Psychiatrie, Augenheilkunde usw. ) zur Verfligung

Ein Zentrum fur Orthopadie u. Psychiatrie befindet
sich im ca. 17 km entfernten Werneck

Die Bevdlkerungsstruktur von Gochsheim war friiher
Uberwiegend evangelisch gepragt. Insbesondere
durch die Ausweisung von Neubaugebieten u. dem
damit verbunden Zuzug, ist der Anteil von Katholiken
u. Protestanten heute annahernd gleich

Am Ort ist sowohl eine katholische Kirche ( St.
Matthias ) als auch eine evangelische Kirche ( St.
Michael ) vorhanden

Ein weiteres katholisches Gotteshaus ( St. Bonifati-
us ) steht im Gemeindeteil Weyer zur Verfigung

Weitere Kirchen bzw. Gebetshauser verschiedener,
etablierter Religionen ( z.B. Kdnigreichsaal der Zeu-
gen Jehovas, Gebetshaus der Neuapostolen, islami-
sche Moschee, Kirche der Siebten-Tags-Adventisten
usw. ) sind im Stadtgebiet des nahe gelegenen
Schweinfurt ( ca. 5 km Entfernung ) vorhanden

Der Wirtschaftsstandort Gochsheim bzw. der des
Landkreises Schweinfurt ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung
bzw. des tertiaren Sektors mit einem Anteil von 66,90
% der Beschaftigten
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- Steuerhebesétze
a) Grundsteuer A
b) Grundsteuer B
c) Gewerbesteuer

- Zentralitatsstufe

- Gebietskategorie

- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Zweitgrofdter Arbeitgeber ist der Bereich produzier-
endes Gewerbe bzw. der sekundare Sektor ( sein
prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschéftigten liegt der Zeit bei ca. 31,30 % ).
Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,80 % eine nur
untergeordnete Rolle

In der Gemeinde Gochsheim dominieren -u.a. wegen
der Ausweisung von weitlaufigen Gewerbegebieten-
mittlere Gewerbe- u. Industrieunternehmen ( grofe
Arbeitgeber sind beispielsweise die Fa. Finstral, Ede-
ka, Eggersmann, Bestaendig, Kafer u. viele mehr)

Ein groRer Teil der Einwohner von Gochsheim findet
seinen Arbeitsplatz auch im nahe gelegenen
Schweinfurt ( z.B. ZF-Sachs, SKF, Bosch Rexroth,
Fresenius Medical Care, Schaeffler/FAG usw.)

Ein positiver Pendlersaldo von 294 bei ca. 2.919
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort zeigt das gute Arbeitsplatzangebot der Gemeinde
Gochsheim auf ( ca. 3.213 zivile Arbeitsplatze im Ge-
meindegebiet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreises Schweinfurt
betragt im Berichtsmonat November rd. 2,40 % und
liegt damit unter dem Niveau der Bayerischen Ar-
beitslosenquote von derzeit rd. 3,30 %

310 %
310 %
360 %

Die Gemeinde Gochsheim fungiert als Kleinzentrum
( Kleinzentren sollen die Bevolkerung ihrer Nahbe-
reiche mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbe-
darfes versorgen )

Stadt- u. Umlandbereich im Verdichtungsraum
Schweinfurt

Die Kaufkraftkennziffer (auch Kaufkraftzahl od. Kauf-
kraftindex genannt) des Landkreises Schweinfurt be-
tragt 98,60

Diese Kennziffer gibt das Kaufkraftniveau der jeweili-
gen Stadt/Region pro Einwohner im Vergleich zum
nationalen Durchschnitt an. Der nationale Durch-
schnitt hat dabei den Normwert 100

D.h. die Einwohner des Landkreises Schweinfurt ver-
fugen im Mittel Uber eine Kaufkraft von 98,60 % ge-
genuber der durchschnittlichen bundesdeutschen
Kaufkraft

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

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

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Schweinfurt
betragt 68,00, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 32,00 % unter den Einzelhandels-
umsatzen des Bundesdurchschnittes

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

Die Zentralitadtskennziffer 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 tber 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 abflie3t ( z.B. in eine Stadt oder eine andere
Region )

Fur den Landkreis Schweinfurt ergibt sich somit eine
rechnerische Zentralitatskennziffer von 68,48

Die Zentralitdtskennziffer ergibt sich aus dem Quo-
tienten ( Umsatzkennziffer je Einwohner/einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer je Einwohner )
multipliziert mit 100 u. ist Mal® flr 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
getatigt wird, als die dort lebende Bevélkerung aus-
gibt, d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen
Regionen

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stral3enart

- Zufahrtsmaéglichkeiten

- StralBenausbau

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Normale Siedlungs-/Erschlielungsstralie

Das Bewertungsgrundstiicke in der Uhlandstralle ist
Uber ein gut ausgebautes Stra’ennetz problemlos er-
reichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage” bzw. ,An-
bindung an das uberregionale Verkehrsnetz* )

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

Die StralRe im Bereich des Bewertungsgrundstlcks
ist voll ausgebaut
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Beiderseitig der Fahrbahn sind befestigte Gehwege
vorhanden ( Befestigung Fahrbahn und Gehwege Bi-
tumen-Schwarzdecke )

StralRenlaternen sind ebenfalls in regelmaligen Ab-
stdnden ( einseitig der Fahrbahn ) installiert

Mittlere Fahrbahnbreite im Bereich der Bewertungs-
grundstucke ( inklusive der Gehwege ) ca. 6,50 m

- Offentliche Stellflichen Die offentliche Stellplatzsituation im Bereich des Be-
wertungsgrundstlickes kann insgesamt als gut einge-
stuft werden

Zahlreiche Stellplatze sind hier entlang der Fahr-
bahnen bzw. entlang der Gehwege vorhanden ( ent-
lang der Nordseite der Uhlandstrale besteht jedoch
eingeschranktes Halteverbot )

Darliber hinaus unterliegen die vorhandenen Stell-
flachen keiner zeitlichen Beschrankung u. sind im
Ubrigen kostenfrei

Der Parkdruck zum Zeitpunkt des Ortstermines muss
jedoch als leicht erhéht eingestuft werden ( zudem
insbesondere in der Uhlandstrale Einschrankungen
durch zahlreiche Garagen- und Grundstlicksausfahrt-

en)

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

- Gas
- Telefon

- Breitband-Erdkabel ( 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 -
- Zuwegungen innerhalb Alle Zuwegungen innerhalb des Grundstlckes aus-
des Grundstiickes reichend befestigt ( sh. auch Beschreibung der Aul3-
enanlagen )
2.3.8 Gestalt u. Form
- Grundstlicksgestalt Langgestrecktes Rechteck bzw. langgestrecktes Tra-
pez
- Strallenfrontléange Die Stralenfrontlange zur Uhlandstral’e betragt rd.
3,00 m
- Grundstiicksbreite Die mittlere Grundstucksbreite ( von Sudosten nach

Nordwesten ) betragt rd. 2,75 m

Verkehrswertgutachten S 17/2023
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- Grundstlickstiefe

- Grundstlickstopographie

- Baugrund/ Bodenklasse

- Grundwasserstand

- Altlasten

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Die mittlere Grundstlickstiefe ( von Sidosten nach
Nordwesten ) betragt rd. 39,50 m

Annahernd ebenes Gelédnde

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 Hoéhenlage zum nachstgelegenen
Vorfluter ( vermutlich der Main bzw. der Unkenbach )
sind negative Grundwassereinflisse jedoch nicht zu
vermuten

Die Wertermittlung geht demnach -ohne Anspruch
auf Richtigkeit- davon aus, dass der Baugrund ohne
Grundwassereinfliisse ist bzw. das Grundwasser in
unbedenklicher Tiefe ansteht

Gemal dem Layer Naturgefahren des Bayern-Atlas
der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. des
Bayerischen Landesamtes fiur Umwelt, befindet sich
das Bewertungsgrundstick zudem nicht innerhalb
eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ( in
der Regel sind diese Flachen nicht durch Uber-
schwemmungen gefahrdet, auler bei extremen
Niederschlagsereignissen wie Wolkenbrlchen ( diese
Gefahr -die Uberall besteht- ist in den Karten bzw.
Datenbanken nicht berticksichtigt )

Das Altlastenkataster des Landratsamtes Schweinfurt
wurde durch den Sachverstandigen eingesehen bzw.
wurde telefonische Auskunft eingeholt

Laut Auskunft des Landratsamtes Schweinfurt befin-
det sich das Grundstiuck Fl. Nr. 9306/6 der Gemark-
ung Gochsheim nicht im Altlastenkataster ,AbuDIS*
( Altlasten,- Bodenschutz- und Dateninformations-
system des Landkreises Schweinfurt) nach Art. 3 des
Bayerischen Bodenschutzgesetzes (BayBodSchG)

Konkrete Hinweise auf Untergrundverunreinigungen
oder sonstige Altlasten sind ebenfalls nicht bekannt

Eine Altlastenfreiheit kann damit zwar nicht garan-
tiert werden, augenscheinlich bestehen jedoch keine
boden-, Iuft- sowie gewasserverunreinigenden Alt-
lasten

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

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

2.3.9 Offentlich rechtliche Situation

- Baulasten

- Denkmalschutz

- Ensembleschutz

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

- Beitragssituation

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Das Resultat des Zweiten Weltkriegs waren fir
Gochsheim 205 Tote und 60 Vermisste

Im Dorf gab es viele Zerstérungen, darunter 93 Bran-
de. 30 Wohnhauser wurden zerstort, die Halfte davon
vollstandig. Des Weiteren wurden 37 Scheunen und
127 Nebengebaude beschadigt oder ganz zerstort

Insgesamt sind somit auch entsprechende Altlasten
auf dem Gebiet des Bewertungsgrundstickes nicht
ganzlich auszuschlielen, wenngleich diese auch un-
wahrscheinlich sind

Insgesamt ist davon auszugehen, dass eventuelle
Kriegsaltlasten ( Blindganger, Munitionsreste u.a. )
spatestens nach Kriegsende bzw. mit Erschlielung/
Bebauung des Gebietes ordnungsgemal beseitigt
wurden. Die Wertermittlung geht demnach auch hier
von ungestorten Bodenverhaltnissen aus

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

Lt. Denkmalliste des Landesamtes fiir Denkmalpfle-
ge in Bayern ( als obere Denkmalschutzbehoérde ),
berihren Belange des Denkmalschutzes die Bewert-
ungsgrundstlicke nicht ( auch nicht in Teilbereichen )

Lt. Angabe der Gemeinde Gochsheim, keine Aufla-
gen wegen ortsbildpragender Bausubstanz in diesem
Bereich von Gochsheim vorhanden

Auch augenscheinlich besteht in der unmittelbaren
bzw. naheren Umgebung keine schitzenswerte Bau-
substanz bzw. kein schitzenswertes Ensemble

Lt. Aussage der Gemeinde Gochsheim ist das Be-
wertungsgrundstick in keines der genannten Ver-
fahren einbezogen, bzw. alle zurtckliegenden Maf3-
nahmen sind bereits veranlagt u. abgerechnet.

Aus heutiger Sicht bzw. in absehbarer Zeit sind keine
derartigen Mallhahmen geplant

Lt. Auskunft der Gemeinde Gochsheim kommt fur das
Bewertungsgrundstick keine Erhebung von Er-
schlieBungsbeitragen nach dem Baugesetzbuch und
der ErschlieBungssatzung der Gemeinde Gochsheim
in Betracht, da die Beitrdge fur die erstmalige Her-
stellung der Stralden vollstandig abgerechnet ist

Nach Abschaffung der Stralenausbaubeitrage in
Bayern zum 01.01.2018 ist diesbezuglich in der Zu-
kunft mit keinen Beitragsforderungen zu rechnen
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Fur die Verbesserung der Entwasserungseinrichtung
wurde in der Vergangenheit eine Vorauszahlung er-
hoben. Nach derzeitigem Kenntnisstand wird die end-
gultige Abrechnung jedoch voraussichtlich keine
weiteren Beitrdge nach sich ziehen ( ohne Anspruch
auf Richtigkeit )

3.0 Planungs- u. baurechtliche Ankniipfungstatsachen

3.1 Planungs- u. baurechtliche Gegebenheiten

- Bauordnungsrecht

- Stand der Bauleit-
planung

3.2 Entwicklungszustand

- Grundstlicksqualitat
(§ 5 ImmoWertV )

3.3 Art u. MaR der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach
der allgemeinen Art
der baulichen Nutzung

- Art des Gebietes nach der
besonderen Art der bau-
lichen Nutzung

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

Da vollstandig unbebaut, beriihren bauordnungs-
rechtliche Belange nicht

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes im Sinne des § 30 BauGB

Der Bebauungsplan enthalt u.a. die Mindestfestsetz-
ungen im Sinne des § 30 BauGB, Abs. 1 ( Art u. Mal}
der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen u. die ortlichen Verkehrsflachen ). Es
handelt sich demnach um einen sog. ,qualifizierten
Bebauungsplan®

Gemal § 5 Abs. 5 ImmoWertV ist das Bewertungs-
grundstlicke eine sonstige Flache, die sich keinem
der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1 bis 4
zuordnen lasst

Lt. Aussage der Gemeinde Gochsheim handelt es
sich gemal Flachennutzungsplan um eine Wohnbau-
flache (W)

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

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen

Gemal Abs. 2 sind zulassig:

1 Wohngebaude
2 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
den Handwerksbetriebe

3 Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-

heitliche und sportliche Zwecke

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

1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
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- Zuldssige Grund-
flachenzahl ( GRZ)

- Zuldssige Geschoss-
flichenzahl ( GFZ )

- Tatséchliche Grund-
flachenzahl

- Wertrelevante Ge-
schossflachenzahl

- Bezeichnung des B-Planes

4.0 Gebédudebeschreibung
4.1 Allgemeine Angaben

- Bebaut/bebaubar mit

Verkehrswertgutachten S 17/2023
Wohnweg-Anteil in Gochsheim

2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
3 Anlagen fir Verwaltungen

4 Gartenbaubetriebe

5 Tankstellen

Der Bebauungsplan schreibt hier keine Obergrenze
vor

Die zulassige Grundflache ergibt sich jedoch indirekt
aus der Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die
Grundflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
0,40, d.h. 40 % der Grundstticksflache darf von bau-
lichen Anlagen i.S. des § 19 BauNVO Abs. 4 (ber-
deckt sein

Eine Uberschreitung von 50 % bis zu einer maximal-
en GRZ von 0,60 kann zugelassen werden ( sh. Bau-
NVO § 19)

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

Der Bebauungsplan schreibt auch hier keine Ober-
grenze vor

Die zulassige Geschossflache ergibt sich jedoch in-
direkt aus der Festsetzung von Baugrenzen und Bau-
linien, der Anzahl der Vollgeschosse usw.

§ 17 der BauNVO nennt als Obergrenze fur die Ge-
schossflachenzahl -in allgemeinen Wohngebieten-
1,20

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

§ 17, Abs. 3 Satz 3 gilt analog

Bebauungsplan der Gemeinde Gochsheim fir das
Baugebiet ,Nord“ in der Erstfassung vom 22.11.1965

Unbebautes Wegegrundstlick, nicht bebaubar (dient
der ErschlieBung einer Reihenhaus-Anlage mit insge-
samt funf Reihenhausern )
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5.0 Baubeschreibung
5.1 Bauweise

- Allgemein

5.2 Baujahre
- Grundsubstanz

- Sanierung/Moderni-
sierung/Erweiterung

5.3 Bautechnische Beschreibung

Vorbemerkung

Die Bauweise des Bewertungsobjektes ist gemal §
22 BauNVO als ,offen“ zu bezeichnen

Die Gebaude sind zwar ohne seitlichen Grenzab-
stand errichtet, allerdings weisen die zusammen-
hangenden Geb&udefronten eine Gesamtlange von
weniger als 50 m auf

ca. 1978 ( Bodenbefestigung )

Die Grundlage der Baubeschreibung bildet die durchgefiihrte Ortsbesichtigung vom

07.12.2023

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

schale Berlicksichtigung finden

5.4 Bauausfiihrung u. Ausstattung
- AuBBenanlagen
Bodenbefestigungen
6.0 Bautechnische Bewertung
6.1 Bauméngel u. Bauschédden

- Definition

- Vorhandene Baumangel
u. Bauschéden

- Gesundheitsgefdhrdende
Baumaterialien

Verkehrswertgutachten S 17/2023
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Gesamte Flache graues Beton-S-Pflaster zwischen
Beton-Rabatten ( vermutlich auf Sand verlegt )

Die Fachsprache im Baurecht kennt grundsatzlich nur
den Begriff des Baumangels. Dennoch kann der Bau-
mangel als Fehler wahrend der Bauzeit bzw. der
Bauschaden als Folge eines Baumangels ( Mangel-
folgeschaden ) bzw. als Schaden durch duf3ere Ein-
wirkung ( z.B. witterungsbedingt oder durch unterlas-
sene oder nicht durchgefuhrte, ordnungsgemafe In-
standhaltung ) bezeichnet werden

z.T. rel. starke Absenkungen der Bodenbefestigung
( insbesondere im norddstlichen Randbereich )

Ein Verdacht auf gesundheitsgefahrdende Baustoffe

( z.B. Asbest, Blei, PAK, Formaldehyd usw. ) hat sich
beim Ortstermin nicht ergeben
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- Bauunterhalt Seit der Erstellung vermutlich keine Verbesserungen
vorgenommen

6.2 Allgemeine Zusammenfassung/verbale Beurteilung

Fl. Nr. 9306/6

Bei dem Flurstlick 9306/6 handelt es sich um ein befestigtes Wegegrundstick, das der
ErschlieBung bzw. dem Zugang einer Reihenhausanlage dient. Im Speziellen handelt es
sich u einen naher nicht definierten 1/5 Miteigentumsanteil, der der ErschlieBung des
Flurstiickes 9306/4 dient (Gegenstand eines anderen Zwangsversteigerungsverfahrens)

Lt. Urkunde 2659-B-79, des Notariats Dr. Manfred Bengel vom 08.11.1979, Ziffer VI, darf
das Grundstick von den Miteigentiimern nur als Wegeflache genutzt werden und zwar
nur zum Begehen. Der Aufenthalt von Kraftfahrzeugen ist nur zum Zweck des Be- und
Entladens desselben auf der Wegeflache gestattet. Im Ubrigen ist das Befahren des
Weges mit Kraftfahrzeugen aller Art nicht gestattet. Ebenso ist das Recht, die Aufhebung
der Gemeinschaft zu verlangen flir immer ausgeschlossen

Sinnvolle Verwertbarkeit dieses 1/5 Miteigentumsanteils ohne vor genanntes Flurstiick
kaum vorstellbar, d.h. Einzelausgebot ohne das Flurstiick 9306/4 nicht sinnvoll
7.0 Wertermittlung

7.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

7.1.1 Voriiberlegungen

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

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

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

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

7.1.2 Anwendungsbereich des Vergleichswertverfahrens ( § 15 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 Grundstiicken, Eigentumswohnungen
u. eventuell bei standardisierten Wohngebduden ( z.B. Reihenhausern ) anzuwenden

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

7.1.3 Anwendungsbereich des Ertragswertverfahrens ( § 17- 20 InmoWertV )

Dieses Verfahren findet Anwendung, wenn dem Eigentumer, Nutzer bzw. kinftigem Er-
werber das Bewertungsobjekt in erster Linie zur Ertragserzielung dient
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Grundsatzlich mussen Wirtschaftlichkeitsiberlegungen bzw. die erzielbare Verzinsung
des eingesetzten Kapitals im Vordergrund stehen

Anwendung findet dieses Verfahren in erster Linie bei Mietwohnhausern, gewerblich/in-
dustriell genutzten, gemischt genutzten Grundstiicken sowie 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- und Zweifamilien-
wohnhdusern Anwendung

Eventuell erscheint es sinnvoll die mogliche 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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen 1/5 Miteigentumsanteil an
einem Wegegrundstiick, dass insbesondere der Erschlielung eines Reihenhauses dient

Derartige Immobilien werden in der Mehrzahl der Verkaufsfalle aus dem Gesichtspunkt
von Substanzwerten gehandelt bzw. der Eigennutz steht (wie beim Wohnhaus auch ) bei
Erwerb im Vordergrund, d.h. die Verkehrswertfindung hat sich auf die Anwendung des
unter Punkt 7.1.4 beschriebenen Sachwertverfahrens nach den §§ 21 — 23 ImmoWertV zu
stutzen

7.1.6 AbschlieBende Bemerkung zur Verfahrenswahl

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

7.2 Bodenwertermittlung
7.2.1 Grundlage

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

Da keine ausreichenden Vergleichskaufpreise fir gleichartige bzw. unmittelbar vergleich-
bare Grundstiicke vorliegen, ist es erforderlich, auf geeignete Bodenrichtwerte im Sinne
des § 16 ImmoWertV zurlckzugreifen
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Grundsatzlich ist diese Methode jedoch nur sinnvoll anwendbar, wenn die genannten
Richtwerte geeignet sind, d.h. wenn sie den &rtlichen Verhaltnissen unter Berlicksichtig-
ung von Lage u. Entwicklungszustand gegliedert u. nach Art u. Mal der baulichen Nutz-
ung, ErschlieBungszustand u. jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind

7.2.2 Definition des Bodenrichtwertes

Die zonale Bodenrichtwertkarte der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Land-
kreises Schweinfurt beim Landratsamt Hassberge ( Stand 01.01.2022 ) nennt fir die Ge-
markung Gochsheim bzw. fur die Bodenrichtwertnummer 13501012 einen erschliel3-
ungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfreien Bodenrichtwert von 230.- €/m? fir bau-
reifes Land bzw. fur Wohnbauflachen

Dieser Bodenwert bezieht sich jedoch in der Regel auf ein Referenzgrundstick mit einer
Grolie von 700 Quadratmetern

Die tatsachliche GrundstlicksgroRe betragt jedoch 118 Quadratmeter. Der vom Gutachter-
ausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich jedoch auf eine Grundsticksgrofie von
700 Quadratmeter

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

Der Umrechnungskoeffizient ( UK ) bei einer Grundstlicksgréfte von 700 m? ( = Ver-
gleichsobjekt ) betragt 1,00, bei einer Grundstiicksgrole von 118 m? ( = Bewertungsob-
jekte ) betragt dieser 1,03 ( Vergleichsgrundstiick mit einer GrofRe von 500 m?, da weitere
Extrapolation tber diesen Bereich hinaus nicht sachgerecht )

Umrechnungskoeffizient bei 118 m? demnach: (1,03 : 1,00) = 1,03
Bodenwert bei 118 m? demnach: 230.- € x 1,03 = 236,90 €/m?/rd. 237.- €/m?

Der Wert der bestehenden Erschlielung bzw. die Beitrage nach dem KAG sind in diesem
Richtwert bereits inkludiert

Eine Anpassung der Bodenwertes mittels sog. Bodenwert-Indizes ist ebenfalls nicht még-
lich bzw. erforderlich, da vom zustandigen Gutachterausschuss keine entsprechenden Er-
hebungen im Zeitraum zwischen Anfang 2022 u. dem Wertermittlungsstichtag durchge-
fuhrt wurden

7.2.3 Wahl des Bodenwertes mit Begriindung

Wie unter Punkt 7.2.2 bereits dargelegt, ist der an die GrundstlcksgroRe angepasste
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des Landratsamtes Schweinfurt beim Land-
ratsamt Hassberge ( fir die Gemarkung Gochsheim, Bodenrichtwertnummern 13501012)
mit 237.- €/m? ohne weitere Zu- oder Abschlage anwendbar

Der Wert der bestehenden Erschliefung bzw. die Beitrdge nach dem KAG sind in diesem
Richtwert bereits inkludiert
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Bodenwert Fl. Nr. 9306/6 ( zum 07.12.2023 ) demnach:

Bodenwert It. Richtwertkarte (angepasst) : 237,00 €/m? ( ebf.*)

Grunds)fti]cksgrt')[&e It. Grundbuch : 1);8,00 m?

ErschIi;Bungsbeitragsfreier Bodenwert D27 9%6,00 €

Wert d;r Bodenbefestigung (118 m?x 20.-) : 2 360,00 €

Sachw_ert FI. Nr. 9306/6 : 30 326,00 €

Daraus 1/5 Miteigentumsanteil :  6065,20 €/rd. 6.000.- €
7.2.4 Ergebnis Bodenwert

Vergleichs-/Sachwert des 1/5 Anteils Fl. Nr. 9306/6 (zum 07.12.2023): 6.000.- € (ebf.)

*) ebf : erschlieBungsbeitragsfrei
ebp  : erschlieBungsbeitragspflichtig

8.0 Verkehrswert
8.1 Definition des Verkehrswertes

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

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

Gemeint ist der Handel auf einem freien Markt, auf dem weder Kdufer noch Verkéu-
fer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen u. allein objektive MaBstidbe preisbe-
stimmend sind

8.2 Zusammenstellung der Berechnungsergebnisse

Sachwert des 1/5 Anteils FI. Nr. 9306/6 ( sh. Seite 22 Pkt.7.2.4 ) : 6 000.- €

8.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das auf der Seite 22 durchgefiuihrte Sach-/Vergleichswertverfahren stellt die Grundlage fur
die Ermittlung des Verkehrswertes dar

Die Grinde hierfir sind auf Seite 20 Pkt. 7.1.5 ausreichend dargelegt
8.4 Marktanpassung
Im vorliegenden Bewertungsfalle entspricht der rechnerische Sach-/Vergleichswert auch

gleichzeitig dem Verkehrswert, d.h. eine weitergehende Anpassung an den Markt 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 ( 07.12.2023 )
ermittle ich:

einen Verkehrswert des: 1/5 Miteigentumsanteils an Flurstiick
9306/6 der Gemarkung Gochsheim 6 000.- €*

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

Uchtelhausen/Zell, 09.12.2023

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

*) ohne Beriicksichtigung der Belastung in Abt. Il/1
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9.2 Luftbild
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9.4 Lageplan (M 1: 1000 )
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9.5 Lichtbilder ( vom 07.12.2023 )

Blick auf Flurstiick 9306/6: von Siidosten nach Nordwesten

Blick auf Flurstiick 9306/6: von Nordwesten nach Siidosten

-
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N

Blick in UhlandstraBe: von Siidwesten nach Nordosten
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