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Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 42/25

EXPOSE

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

V72

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

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 -

des Grundstucks FI.Nr. 814/5 der Gemarkung Stetten,

Lehmgrube 8, 97647 Sondheim v.d.Rhon




AZ: 801 K 42/25 « LEHMGRUBES8 « 97647 SONDHEIM V.D.RHON OT STETTEN

ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-
derheiten:

Klche / Zubehbr:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Ertragswert:
Sachwert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlck FI.Nr. 814/5 der Gemarkung Stetten, Lehmgrube
8, 97647 Sondheim v.d.Rhén, Gebaude- und Freifliche zu
0,1025 ha

Wohngebéude: freistehendes, eingeschossiges, in Holzrah-
menkonstruktion errichtetes, nicht unterkellertes Einfamilien-
haus mit ausgebauter Dachgeschossetage; Wfl. EG+DG ca.
120,47 m?; Bj. ca. 2018/2019

nicht vorhanden

keine Kenntnisse zu Miet-/Pachtverhaltnissen

nicht vorhanden

- unfertiger Zustand der AuBenanlagen
- Innenbesichtigung wurde nicht gewahrt (nur von auBen be-
sichtigt)

wurde nicht vorgelegt

keine Eintragung It. LRA

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

10.10.2025

290.000,- EUR
312.000,- EUR
312.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Grundstiicks FI.Nr. 814/5 der Gemar-
kung Stetten, Lehmgrube 8, als Wohnbauflache (W) aus.

Bebauungsplan

Far das Gebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstlck FI.Nr. 814/5 befindet, existiert
nach Auskunft der Verwaltungsbehérde ein rechtskraftiger Bebauungsplan mit der Be-
zeichnung ,Am Balz".

Denkmalschutz

Der bauliche Bestand des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 814/5 der Gemarkung Stet-
ten ist geman der Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) nicht in der
Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler gemaf Art. 1 Abs. 2 BayDschG aufgefiihrt. Ferner ist
zu konstatieren, dass sich das Bewertungsgrundstlck nicht innerhalb eines Denkmal-
schutzbereichs (Denkmal-Ensemble gemaB Art. 1 Abs. 3 BayDSchG) bzw. nicht in-
nerhalb eines Bodendenkmalbereichs befindet.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstlick Lehmgrube 8, FI.Nr. 814/5 der Gemarkung Stetten, ist nahezu recht-
eckig geschnitten. Das Gelande des Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 814/5 steigt von
der stidwestlichen Seite in Richtung Nordosten leicht an.

Grundstiicksabmessungen

StraBBen-/Wegefront (siidwestlich): ca. 25m
Grundsttickstiefe (im Durchschnitt): ca. 30m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 23m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Geman vorliegender Baubeschreibung ist beim Baugrund von Verwitterungslehm auf
Tonstein unter Mutterboden auszugehen. Der Héchstwassergrundstiick wird laut Bau-
beschreibung mit 4 m unter GOK (Gelandeoberkante) angegeben. Nach Auskunft der
zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das zu bewertende Grundstiick FI.Nr.
814/5 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 BayBodSchG (sog. Altlas-
tenkataster) vor. Von Seiten der beteiligten Parteien wurden keine Informationen bzw.
Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des Bundesbodenschutzgeset-
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zes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrundverhaltnisse 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,
Gifte etc. durchgefihrt. Grundlage fir die Wertermittlung ist demzufolge der Zustand
eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten baulichen Bestands.

Immissionen

Das Bewertungsgrundstiick Lehmgrube 8 befindet sich in einer im Wesentlichen ruhi-
gen Wohngebietslage, im norddstlichen Ortsgebiet des dorflich gepragten Gemeinde-
teils Stetten (siehe Ortsplan in der Anlage). Die Verkehrsflache Lehmgrube verlauft
entlang der nordéstlichen Grundstiicksgrenze und wird vorherrschend von Anliegern
des Gebiets gering bis zeitweise mafig befahren. Die rund 10 m sldlich des Bewer-
tungsgrundstiicks verlaufende Nordheimer StraBe, zugleich KreisstraBe NES 11, gilt
als maBig bis zeitweise starker frequentiert. Das Grundstlick befindet sich insgesamt
betrachtet an einer von Verkehrsimmissionen (Fahrzeuglarm/-abgase) gering bis zeit-
weise maBig belasteten Stelle innerhalb des Ortsgebietes. Die bauliche Umgebung ist
vorherrschend von Wohngrundstiicken (Ein-/Mehrfamilienhduser) gepragt. Der Kinder-
spielplatz Lehmgrube Stetten grenzt an die westliche Seite des Bewertungsobjekis.
Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie-/Handwerksbetriebe,
Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch nicht festgestellt worden.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefthrt.

Uberschwemmungsgeféhrdung / Wasserschutzgebiete

Laut dem Informationssystem Uberschwemmungsgefdhrdete Gebiete in Bayern be-
steht fir den Orisbereich, in dem sich das Grundstiick FI.Nr. 814/5 befindet, keine
Klassifizierung als festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Der Bereich, in dem das
Bewertungsgrundstiick liegt, ist geman dem Informationssystem Uberschwemmungs-
gefdhrdete Gebiete in Bayern nicht als wassersensibler Bereich eingestuft. Das Be-
wertungsgrundstiick liegt nicht innerhalb eines Heilquellen- bzw. Trinkwasser-
Schutzgebiets.

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Gebaudebestan-
des. Eine Uberpriifung 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. 814/5 gilt zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 als
ortslblich erschlossen. Es bestehen — soweit die Recherche — Anschliisse fiir Strom,
Telekommunikation, Wasserversorgung tber kommunale Leitung, Abwasser in das 6f-
fentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer o6ffentlichen Verkehrsflache.
Der Verkehrswertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und Rechtslage
zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw. Verbesse-
rungsbeitrdge (Nachzahlungen 0.4.) anfallen. Grundsatzlich gilt, dass zukiinftige &f-
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fentliche oder private BaumaBnahmen weitere Beitragskosten nach sich ziehen kon-
nen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das zu bewertende Grundstiick Lehmgrube 8, FI.Nr. 814/5 der Gemarkung Stetten, ist
zum Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut und wird
zu Wohnzwecken genutzt. Erbetene Miet- bzw. Pachtvertrage wurden nicht vorgelegt.
Es ist mutmaBlich davon auszugehen, dass derzeit keine Miet- bzw. Pachtverhéltnisse
bestehen.

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 AuBBenanlagen

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 Vollstéandigkeit, 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 laut Bauantragsunterlagen bzw. durchgefiihrter AuBen-
besichtigung um ein freistehendes, eingeschossiges, in Holzrahmenkonstruktion (Fab-
rikat Dan-Wood-Haus) errichtetes, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebau-
ter Dachgeschossetage. Die Errichtung des Wohngebaudes erfolgte laut vorliegender
Unterlagen um 2018/2019.

Gliederung

Der Eingangsbereich befindet sich an der nordéstlichen Gebaudeseite. Das Wohnge-
baude weist auf der Erdgeschossetage, geman vorliegender Bauplanzeichnungen, ei-
ne Diele mit Treppenaufgang, einen Technikraum, einen Dusche/WC-Raum, ein Zim-
mer, eine Kliche, eine Speisekammer sowie ein Wohn- und Esszimmer mit Zugang
zur Terrasse auf. Die Dachgeschossetage verfigt laut Bauplanzeichnung ber einen
zentral positionierten Flur, zwei Kinderzimmer, ein Elternschlafzimmer und ein Bade-
zimmer. Hinsichtlich der Raumaufteilung bzw. Grundrissgliederung wird auf die Plan-
zeichnungen in der Anlage des Gutachtens verwiesen.
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Rohbau (Angaben nach Augenschein — soweit einsehbar — bzw. nach Unterlagen/Aktenlage)

Fundament / Griindung:

AuBBenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung/-abdichtung:

Kamin/e:

Rinnen, Rohre:

Besondere Bauteile:

Betonfundamente bzw. Stahlbetonbodenplatte

Holzrahmenkonstruktion, Mineralputz, Styropor,
Holzwerkstoffplatte, Mineralwolle, GK-Platte, voll-
verputzt

Holzrahmenkonstruktion, GK-Platte, Holzwerk-
stoffplatte, Mineralwolle, Holzbalken, Holzwerk-
stoffplatte, PE-Folie, GK-Platte

Holzbalkendecke/n

Holztreppe massiv

Satteldach

Holz-Pfettendachstuhl

Dachsteindeckung

Uberwiegend Metall- bzw. Kunststoffausfiihrung

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

Fassade:

Bodenbelage:

Putzfassade

Fliesen, Parkett oder Laminat It. Baubeschreibung,
darGber hinaus keine Angabe méglich, da Innen-
besichtigung nicht gewahrt wurde
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Wandverkleidung: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde

Decken- / Dachschragenverklei-  keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
dung: gewahrt wurde

Tren / Tore: Haustirelement in Kunststoffausfiihrung; darGber
hinaus keine Angabe mdglich, da Innenbesichti-
gung nicht gewahrt wurde

Fenster: Kunststoff-Isolierglasfensterelemente, tlw. Kunst-
stoff-Rollo; Dachflachenfenster

Elektroinstallation: keine Angabe mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde

Heizung: Warmepumpe; ansonsten keine Angabe mdglich,
da Innenbesichtigung nicht gewahrt wurde

Sanitarausstattung: EG: Kiche It. Aktenlage/Planzeichnung zweckma-
Bige Anschlisse; Dusche/WC-Raum gemaB Ak-
tenlage/Planzeichnung mit WC, Dusche und
Waschbecken ausgestattet; Technikraum It. Akten-
lage/Planzeichnung mit zweckmaBigen Anschlis-
sen konzipiert
DG: Badezimmer gemaB Aktenlage/Planzeichnung
mit Waschbecken, WC und Badewanne konzipiert
Hinweis: Keine Angaben zum tats&chlichen Aus-
baustandard mdglich, da Innenbesichtigung nicht
gewahrt wurde

Augenscheinliche Bauméngel und Bauschaden bzw. Restarbeiten
Der unterzeichnende Sachversténdige konnte im Rahmen der AuBenbesichtigung kei-
ne nennenswerten Baumangel, Bauschaden bzw. Restarbeiten feststellen.

Hinweis: Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Es waren — soweit von auBBen
erkennbar — augenscheinlich keine Anzeichen fir Hausschwamm ersichtlich. Beim
vorliegenden Gutachten handelt es sich nicht um ein Bauschadens- bzw. Bauméngel-
gutachten, d.h. es wurden keine spezifischen UntersuchungsmaBnahmen der Bau-
substanz (Statik, Feuchtigkeitsisolierung, bauphysikalische Gegebenheiten, Statik,
Brandschutz etc.) vorgenommen. Die Baubeschreibung bzw. die Nennung der Bau-
méangel und Bauschaden basiert vorwiegend auf Augenschein und. erhebt keinen An-
spruch auf Vollstdndigkeit. Eine Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchung
auf Bauschaden bzw. Baumangel, Statik, Schadstoffe/Raumgifte und Schéadlinge res-
pektive Parasiten sowie eine Uberpriifung der Gebaudetechnik, der technischen Anla-
gen und der Raumluft ist nicht Gegenstand des Gutachtenauftrages und wurde somit
nicht durchgefihrt.
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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, das bei einer Altbausanierung oder einem Neubau zu bericksichti-
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 Immobilieneigentimer. Ein erbetener Energie-
ausweis wurde nicht vorgelegt.

Raumfunktionalitat / Grundrissgestaltung

Die in der Planzeichnung dargestellte Grundrissgestaltung ist als baujahrsiblich, funk-
tional und zweckméBig zu beschreiben. Ein Anlass fiir eine wirtschaftliche Wertminde-
rung (Abzug i.S. § 8 Abs. 2 ImmoWertV) ist nach sachverstandiger Einschatzung nicht
gegeben.

Gesamturteil

Die bestehende Gebdudesubstanz ist — soweit von auBen erkennbar — als solide ein-
zustufen. Zum Pflegezustand respektive zu etwaig vorhandenen Bauméngeln und
Bauschaden sowie Restarbeiten kann auf Grund der nicht gewahrten Innenbesichti-
gung keine Aussage getroffen werden.

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Es bestehen zweckméBige Anschisse fir Ver-
und Entsorgungsleitungen an das oéffentliche Netz
(Wasser, Strom etc.).

Freiflache: Der sldliche Grundstlicksbereich weist Rasen-
bzw. Grasbewuchs mit Baumbestand auf. Teils ist
das Grundstiick mit einem Maschendrahtzaun
eingefriedet. Der nérdliche Grundstlcksbereich ist
unfertig bzw. als nicht angelegt zu beschreiben.

Gesamturteil: Auf dem Grundstiick lagern vereinzelt Unrat und
Mull, den es noch zu entsorgen gilt. Dartber hin-
aus stehen Restarbeiten (Garten- und Land-
schaftsbauarbeiten etc.) aus.
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Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis der Ertragswertermittlung 290.000,- EUR
Ergebnis der Sachwertermittiung (marktangepasster Wert) 312.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 814/5 — Wohnanwesen Lehmgrube 8 in 97647 Sondheim
v.d.Rhén OT Stetten — ist nach Abwagung der Kriterien Lage, Gebaudekonstellation
und Zustand zum Wertermittlungsstichtag als méBig marktgangig einzustufen. Die un-
fertig gestaltete Freiflache wirken sich etwas nachteilig auf die Vermarktungsfahigkeit
aus. Es ist darauf hinzuweisen, dass von Seiten des Miteigentiimers keine Innenbe-
sichtigung des Gebaudes ermdglicht wurde, so dass die Bewertung auf Basis der Ak-
tenlage und der durchgefiihrten AuBenbesichtigung erfolgte. In diesem Zusammen-
hang erfolgt der Hinweis, dass zu etwaigen Bauméngeln, Bausch&den sowie Restar-
beiten etc. keine umfassende Aussage getroffen werden kann. Der Verkehrswert des
Bewertungsgrundstiicks FI.Nr. 814/5 leitet sich aus dem ermittelten Resultat des
Sachwertverfahrens ab und ist zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025 mit geschatzt
rd. 312.000,- Euro zu beziffern. Unter Beriicksichtigung der objekispezifischen Merk-
male wird der Verkehrswert als marktadaquat eingestuft. Unter Berilcksichtigung der
objektspezifischen Merkmale ist der ermittelte Sachwert als marktadaquat zu erachten.

Verkehrswert (Marktwert): Grundstiick Lehmgrube 8

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 Bad Neustadt a.d.
Saale von Stetten Blatt 1236 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 814/5 der Gemarkung
Stetten, Lehmgrube 8, 97647 Sondheim v.d.Rhén, Gebaude- und Freiflache zu 0,1025
ha, abgeleitet aus dem Ergebnis des Sachwertverfahrens, ohne die Beriicksichtigung
der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag 10.10.2025, auf
rund:

312.000,- EUR

(in Worten: dreihundertzwélftausend Euro)
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt filir Digitalisierung, Breitband und Varmassung AI.ISZI.IQ aus dem
Bad Kissingen - AuBenstelle Bad Neustadt a.d.Saale -

G Rani Sk Liegenschaftskataster
97616 Bad Neustadt a d Sasle Flurkarte 1:1000
Erstelit am 04.00.2025
Flurstibck: B1diS Gemeinde:  Sondheim v.d Rhin
Gemarkung: Stetten Lendgkreis  Rhan-Grabfield
Bezirk: Unterfranken
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Legende zur Flurkarte

Flurstiick

Flurstlicksgran e

3285 Frurstiicksnummer

Zusammengehorende Flurstiicksizile

Gehietsgrenze
(GRS DR GAMArKUNEG

Grenze der Gemeinde

Grenee des Landkreises
Grenze der kreisfrelen Stadt

T—T
——————— Micht festgestelite Fursticksgrenze
T o et Tatsiichliche Nutzung
—
Grenzpunkt ahne Abmarkung Wohnbaufliche, Fliche gemischier Nutsung
Fliche besondarer funktionaler Pragung
- Grenzpunkt, Abmarkung nach Quellentage
—— 3
Hlcilkau spoclman ndustrie- und Gewerbefiache
5port-, Frelzein- und Erholungsflache
Frigdhof
Gesetzliche Festlegung Landwirtschaft ] Lamdwirtschaft
Ackerland rindand
Bodenordnungswartahren Straferwarkehr, Weg, Bahrerkah,
= Schiffaverkehr, Platz
Geb&ude Wald Gehelz
Stehendes

Wishngebdude X Elieg —

] el Gewdisser

Gebiude filr Wirtschaft oder Gewerbe - Unaltivierte — Halenbeckan

Fliiche
L Umspannstation o Sumpd - Moor
& 7 Spielplatz /

Gebdude i offeitiche Zwecke i g i o
= @ | e @ | wwpa
[ Gebiude mit Hausnummear = | Flugverkenr /

i {‘{_,I Sugetuigelande ﬂ Parkplatz

Lagebeasichnung mit Hausnummer; ; )

Hshr. 20 Gebidude im Kataster poch nicht erfasst, @ Campingnlata oK Park

byw, nach nicht gobaut L

Geoditische Grundlage Hinweis
Amtliches Lagereferensystem st das weltweite Universale Unsere ausfiheiiche Legende finden Sle unter

Transwersale Mercator-Sysiem - UTM
Berugssystem ist ETRSES; Berugseliipsoid: GRSED
mit 6° - Meridianstreifen; Bayern liegt in den Zonen 32 und 33,
3268%659,81 (£} Rethtswert in Matern mit fihrendes
Zonenangabes
53383317 (Nl Hochwert in Metern [Abstand vem Aguaior]

CeALKIS L

oder schrall und enfach mit unserem
QR-Lode,

E25
(=

Ein Service der
Bayerschan Vermassungsverwaltiing
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das Anwesen von Norden

Bild 2: West-Ansicht
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