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Zusammenfassung

Bezeichnung des Objektes  Fl. Nr. 69, Obere Torgasse 1

Gemarkung 97702 Mlnnerstadt

Bewertungsgegenstand Sondereigentum Nr. 2 ( Vierzimmerwohnung mit Kiche,
Bad, separatem WC u. Abstellraum im 1. Obergeschoss,
samt Keller-Abstellraum im Kellergeschoss), Sondernutz-
ungsrecht SNR 2 ( Innenhof ) und SNR 3 ( KFZ-Abstellplatz
im Kellergeschoss )

Ergebnis der Wertermittlung Sh. Seite 38

Verkehrswert SENr.2mitSNR2u.3 : 210.000.- €
Mieter/Pachter Keine ( Eigennutz durch Eigentumer der Sondereigentums-
einheit Nr. 2')

Verwalter im Sinne der §§
20 - 29 WEG Keiner ( Selbstverwaltung durch Eigentiimergemeinschaft )

Zahlungen i.S.v. § 57c,
Abs.1,Nr.1u.2 ZVG ~ = -

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

Grundstiicksgleiche Rechte
i.S. des § 864, Abs. 1 ZPO Keine feststellbar

Uberbauten im Sinne der

§§ 912-916 BGB Keine feststellbar

Ansprechpartner
Stadt Minnerstadt ( Zentrale ) Tel: 09733 81050
Stadt Minnerstadt ( Bauamt ) Herr Rolof Tel: 09733 810512
Landratsamt Bad Kissingen Zentrale Tel: 0971 8010
Landratsamt Bad Kissingen ( Gutachterausschuss ) Herr Stammwitz Tel: 0971 8014051
Landratsamt Bad Kissingen ( Altlastenkataster ) Herr Néth Tel: 0971 8010
Vermessungsamt Bad Kissingen Herr Kock Tel: 0971 72750
Amtsgericht Bad Kissingen ( Grundbuchamt ) Tel: 0971 82080
Amtsgericht Schweinfurt ( Vollstreckungsgericht ) Tel: 09721 5420

Hilfreiche Links

www.muennerstadt.com
www.meinestadt.de/muennerstadt
www.wikipedia.org/wiki/MUnnerstad
www.Kkultourismus-im-schloss.jimdo.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 )
Unterlagen

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Amtsgericht Schweinfurt

-Abteilung fir Immobiliarvollstreckung-
Rufferstralie 1

97421 Schweinfurt

Der Auftrag wurde durch das Amtsgericht Schweinfurt
( Abteilung fur Immobiliarvollstreckung ), mit Schreiben
vom 16.08.2023 unter dem Geschéftszeichen 803 K
24/23 erteilt

Zu bewerten ist die nachfolgend beschriebenen Son-
dereigentumseinheiten Nr. 2 ( Vierzimmerwohnung mit
Kiche, Bad, separatem WC, Abstellraum im 1. Oberge-
schoss, samt Keller-Abstellraum im Kellergeschoss ) mit
Sondernutzungsrecht Nr. 2 ( Innenhof vor dem Son-
dereigentum Nr. 2 ) und Sondernutzungsrecht Nr. 3
( KFZ-Abstellplatz im Kellergeschoss )

Im Zuge der Zwangsvollstreckung soll der Verkehrswert
des beschlagnahmten Grundbesitzes bzw. der be-
schlagnahmten Sondereigentumseinheit ermittelt wer-
den

31.10.2023 ( Datum der Ortsbegehung )

Das Bewertungsobjekt wurde am Dienstag, 31. Oktober
2023 durch den Unterzeichner ab 9.30 Uhr besichtigt

Wahrend der Besichtigung war neben dem Unterzeich-
ner auch der Eigentimer der Sondereigentumseinheit
Nr. 2 anwesend

Alle sonstigen am Verfahren Beteiligten, wurden mit
Schreiben vom 17.10.2023 ordnungsgemal Uber diesen
Besichtigungstermin informiert, verzichteten jedoch auf
eine Teilnahme

Die Besichtigung aller Rdume der gegenstandlichen
Sondereigentumseinheit wurde durch den Eigentimer
der Sondereigentumseinheit Nr. 2 ermoglicht

Die Ortsbesichtigung endete um ca. 10.15 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 Bad Kissingen ) im Mal3stab 1 : 1000 vom
01.09.2023

Eigentumswohnung mit KFZ-Abstellplatz in Minnerstadt Seite: 3 von 54



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

- Weitere zur Wertermittlung
verwendete Unterlagen

- Weitere Recherchen

2.0 Gegenstand der Wertermittiung
2.1 Bezeichnung des Objektes

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Stadt/Gemeinde

- Gemeindeteil/Stral3e
2.2 Grundbuchdaten

2.2.1 Relevante Eintraqungen Deckblatt:

- Amtsgerichtsbezirk
- Grundbuchamt

- Grundbuch von

- Band

- Blattstelle

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Wohnungsgrundbuchauszug ( Bad Kissingen fir
Minnerstadt Blattstelle 6183 ), amtlicher Ausdruck
vom 14.07.2023 ( Deckblatt, Bestandsverzeichnis,
Abt. I, Il u. lll')

Urkunde aus der Grundakte ( Teilungserklarung ) des
Notariats Martin Reif3, Minnerstadt, vom 25.08.1997
( URNTr. 1184/1997/Ho) aus dem Besitz des Grund-
buchamtes Bad Kissingen

Flachennutzungsplan der Stadt Minnerstadt in der 2.
Anderungssatzung

Gestaltungssatzung der Stadt Munnerstadt vom
08.11.2009

Zonale Bodenrichtwertkarte der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des Landratsamtes Bad
Kissingen ( Stand 01.01.2022 )

Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gut-
achterausschusses des Landratsamtes Bad Kissing-
en

Stralen- u. Umgebungskarte M 1 : 215 000

Ortsplan ( unmafstablich bzw. schematisch )

Eigene Berechnungen

Landratsamt Bad Kissingen ( Altlastenkataster, Flach-
ennutzungsplan, Bebauungsplan, Denkmalliste usw. )
Stadt Mannerstadt ( Bebauungsplan, Bauakte, Kasse
usw. )

Vermessungsamt Bad Kisingen
Grundbuchamt Bad Kissingen ( Grundakte )

Freistaat Bayern
Unterfranken
97702 Minnerstadt

Obere Torgasse 1

Bad Kissingen
Bad Kissingen

Munnerstadt

128

6183
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- Sonstiges

Wohnungsgrundbuch

2.2.2 Relevante Eintraqungen Bestandsverzeichnis:

- Lfd. Nr. des Grundstiickes
- Bisherige Lfd. Nr.

- Gemarkung

- Flurstiicks- Nr.

- Wirtschaftsart u. Lage

- Grundstlicksgré3e

- Mit dem Eigentum
verbundene Rechte

1

Mlnnerstadt

69

Obere Torgasse 1, Gebaude- und Freiflache
145 m?

2/5 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, verbu-
den mit Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
mit Nr. 2 bezeichneten Raumen im Obergeschoss
samt Keller Nr. 2

Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz Nr. 3
( Aufteilungsplan) und an dem im Obergeschoss ein-
gezeichneten Innenhof, genutzt als Terrasse, im Auf-
teilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
angelegt ( Bd. 128 Bl. 6182 bis Bl. 6184 )

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehoéren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt

Veraullerungsbeschrankungen: Zustimmung durch
anderen Wohnungseigentumer

Ausnahmen: Veraulierung an Ehegatten,
an Verwandte in gerader Linie und/oder
deren Ehegatten,
durch Konkursverwalter,
durch Zwangsvollstreckung
dann, wenn Grundpfandrechtsglaubiger
ein von ihnen erworbenes Wohnungs-
eigentum weiter veraufiern

Wegen Gegenstand u. Inhalt des Sondereigentums
Bezugnahme auf Bewilligungen vom 25.08.1997

Ubertragen aus Band 81 Blatt 4571
Eingetragen am 14.10.1997

2.2.3 Relevante Eintraqungen Abteilung | ( Eigentumsverhéltnisse ):

- Lfd. Nr. der Eintragung
- Eigentiimer

- Grundlage der Eintragung

Verkehrswertgutachten S 15/2023

1
Sh. Grundbuch
Bildung von Wohnungseigentum gemall § 3 WEG

und Auflassung vom 25.08.1997; eingetragen am
14.10.1997

Eigentumswohnung mit KFZ-Abstellplatz in Minnerstadt Seite: 5 von 54



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

- Eigentumsverhéltnisse

Alleineigentum an Sondereigentumseinheit Nr. 2 mit
Sondernutzungsrechten 2 u. 3

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

- Lfd. Nr. der Eintragung

- Lasten u. Beschrénkungen

1

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ( Amtsge-
richt Schweinfurt, AZ: 803 K 24/23 ); eingetragen am
14.07.2023

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

- Anmerkung

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

- Allgemeine Lage

- Ortsteile

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Abteilung Il des Grundbuches wurde nicht eingese-
hen. Eventuell hier bestehende Schuldverhaltnisse
bleiben bei der Wertermittlung unbericksichtigt

Die Wertermittlung geht davon aus, dass bestehende
Eintragungen bei einer VerauRerung geldscht, oder
durch Anpassung des Kaufpreises ausgeglichen,
bzw. bei Beleihungen u. Geboten im Zwangsver-
steigerungsverfahren berlcksichtigt werden

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

Munnerstadt ist eine Stadt im unterfrankischen Land-
kreis Bad Kissingen in Bayern. Die Stadt ist im West-
en von Schindberg und Michelsberg, im Suden vom
Karlsberg und im Osten von der Zent umgeben. Im
Norden o6ffnet sich das weite Lauertal

Geographisch gesehen liegt die Stadt Minnerstadt
zudem im Herzen von Deutschland, innerhalb bzw.
am suddstlichen Rande des Naturparks Bayerische
Rhon, mit der Kreisstadt Bad Kissingen ( ca. 22.000
Einwohner ) im Sudwesten ( ca. 14 km Entfernung )
und der Kurstadt Bad Neustadt ( ca. 16.000 Ein-
wohner ) im Norden ( ca. 11 km Entfernung )

Weitere grofere Orte in der Nahe sind die Industrie-
stadt Schweinfurt ( ca. 54.000 Einwohner ) im Suden
( ca. 32 km Entfernung ), die Stadt Meiningen ( ca.
21.000 Einwohner ) im Nordosten ( ca. 50 km Ent-
fernung ) u. die Stadt Fulda ( ca. 63.000 Einwohner )
im Nordwesten ( ca. 76 km Entfernung )

Neben der Kernstadt Mdinnerstadt existieren die
Stadtteile Althausen, Brunn, Burghausen, Fridritt,
Gro3wenkheim, Kleinwenkheim, Maria Bildhausen,
Reichenbach, Seubrigshausen, Wermerichshausen u.
Windheim
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- Einwohnerzahl

- Gemeindefldche

- Einwohnerdichte

- Héhenlage . NN.

- Bundesland

- Regierungsbezirk

- Landeshauptstadt

2.3.2 Standort ( Mikrolage )

- Innerértliche Lage

- Wohnlage

- Geschéftslage

- Anbindung an das (ber-
regionale Strallennetz

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Lt. Angabe der Stadt Munnerstadt betragt die Ein-
wohnerzahl der Stadt Munnerstadt ( inklusive der o.g.
Stadt- bzw. Ortsteile ) ca. 7.600 ( Stand 31.12.2022 )
wobei rd. 3.800 Einwohner auf die Kernstadt Munner-
stadt entfallen

Lt. Angabe der Stadt Mlnnerstadt betragt die Ge-
bietsflache der Stadt Minnerstadt ( inklusive der o.g.
Stadt- bzw. Ortsteile ) ca. 93,11 km?

ca. 82 Einwohner je Quadratkilometer

Stadt Mlnnerstadt ca. 236 m . NN. ( St. Magdale-
nenkirche ), Héhenlage des Bewertungsgrundstiick-
es zwischen 242 und 243 m 4. NN.

Freistaat Bayern
Unterfranken

Muinchen ( ca. 1.512.000 Einwohner, ca. 314 km Ent-
fernung )

Am suldlichen Rande des historischen Stadtkerns
(noch innerhalb der alten Stadtbefestigung ), etwa 30
m nordostlich des Oberen Torturmes, bzw. innerhalb
des Dreiecks ,Kissinger Stralle/Obere Torgasse/
Streitgasse®, ca. 80 m nordostlich der Bundesstrale
287

Durchschnittliche bzw. eher einfache Wohnlage ohne
besondere Vor- oder Nachteile, Lage zwar innerhalb
des historischen Ortskerns, Bebauung in unmittel-
barer Umgebung jedoch eher neuzeitlich und wenig
interessant

Der historische Ortskern ( z.B. das Gebiet um die
Veit-Stol3-StralRe, den Marktplatz usw. ) ist jedoch in
wenigen Gehminuten erreichbar

Keine klassifizierte bzw. qualifizierte Geschéftslage,
allerdings Lage innerhalb von Mischgebiet, d.h.
grundsatzlich auch fur nicht wesentlich stérendes Ge-
werbe geeignet

Fir Gewerbe mit Laufkundschaft jedoch eher unge-
eignet, da leicht abseitig

Die Stadt Minnerstadt hat einen direkten Anschluss
an die Bundesstral’e 287 ( in ca. 100 m Entfernung )
sowie die Staatsstralle 2282. Die BundesstralRe 19
befindet sich in ca. 15 km Entfernung, die Bundes-
stralde 279 befindet sich in ca. 14 km Entfernung usw.
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- Flughéfen

- Bahnhéfe

- Omnibusverbindungen

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Die Bundesautobahn 71 ( Anschluf3stelle Minner-
stadt ) ist in ca. 6 km Entfernung, die Bundesauto-
bahn 7 ( Anschluf3stelle Bad Kissingen/ Oberthulba )
ist in ca. 26 km Entfernung, die Bundesautobahn 66
( Dreieck Fulda ) ist in ca. 61 km Entfernung, sowie
die Bundesautobahn 70 ( Dreieck Werntal ) ist in ca.
36 km Entfernung zu erreichen

Der nachstgelegene Verkehrslandeplatz ist der Flug-
platz Bad Neustadt/Saale Grasberg in ca. 10 km Ent-
fernung

Dieser hat eine 600 Meter lange Asphaltpiste und
dient in erster Linie zum Starten und Landen der Mo-
tor- und Segelflugzeuge des ansassigen Vereins
»Aeroclub Bad Neustadt‘ sowie Freiballons, Flugzeu-
ge bis 2.000 kg MPW und Hubschrauber bis 5.700 kg
MPW

Internationale Flughafen sind in Erfurt ( ca. 124 km
Entfernung ), in Frankfurt am Main ( ca. 149 km
Entfernung ), in Nirnberg ( ca. 143 km Entfernung )
sowie in Stuttgart ( ca. 228 km Entfernung ) zu finden

Die Stadt Minnerstadt verfligt Uber einen eigenen
Bahnhof auf der Strecke Schweinfurt — Meiningen
und Wirzburg — Erfurt

Bedient wird diese Strecke wochentags im halb-
stindigen Takt durch die Erfurter Regionalbahn mit
dem ,Unterfranken-Shuttle“ und dem ,Mainfranken-
Thuringen-Express”

Nachstgelegener ICE Bahnhof ist der Bahnhof
Wirzburg-Altstadt in ca. 64 km Entfernung bzw. der
Hauptbahnhof Fulda in ca. 76 km Entfernung

Die Stadt Miinnerstadt ist durch den OPNV des Land-
kreises Bad Kissingen rel. gut an die umliegenden
Stadte u. Gemeinden angebunden

Am Ort besteht die Zusteigemdglichkeit zu den Linien
8143 ( Aschach - Bad Bocklet - Munnerstadt und
zurlck ), 8147 ( Seubrigshausen - Bad Kissingen ),
8152 ( Munnerstadt - Bad Neustadt/Saale ), 8162
( Bad Neustadt/Saale - Bad Kissingen - Wirzburg
und zuruck ), 8184 ( Bad Neustadt/Saale - Salz —
MaRbach und zurtick ) und 8230 ( Bad Brickenau -
Bad Bocklet - Bad Kissingen - Bad Neustadt - Bad
Konigshofen )

Die nachstgelegenen Haltestellen sind die Halte-
stellen ,Maitalweg“ in ca. 600 m Entfernung bzw.
,Marktplatz MUnnerstadt® in ca. 300 m Entfernung
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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

- Weiterfiihrende Schulen

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Eigentumswohnung mit KFZ-Abstellplatz in Minnerstadt

Praktisch ausschlieBlich Ein- und kleinere Mehr-
familienwohnhauser, weiter noérdlich ( in der Veit-
Stol3-Stralle ) gemischte Bebauung ( Wohnen, Ein-
zelhandel usw. )

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

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine wesentlich
stérenden Emissionen wahrnehmbar, allerdings sind
nachteilige Emissionen -je nach Wind- und Wetter-
lage- nicht ganzlich auszuschlielen, da Nahe zu
Bundesstralle 287 und Bahntrasse

Lt. Strallenverkehrszahlung 2021 rd. 6.127 KFZ tag-
lich im Bereich der Zahlstelle 57279102 ( = Bundes-
stralle 287 )

Keine feststellbar

In der Kernstadt Minnerstadt ist ein Kindergerten
( Kindergarten St. Maria Magdalena ) unter katholi-
scher Tragerschaft verflgbar ( viergruppiger Regel-
betrieb sowie eine Krippengruppe mit zwolf Platzen
fur Kinder ab dem ersten Lebensjahr )

Weitere Kindergarten unter katholischer Tragerschaft
befinden sich im den Ortsteilen Briinn, GroRRwenk-
heim u. Reichenbach

Insgesamt bietet die Stadt Muinnerstadt ihren
Einwohnern damit ca. 325 Betreuungsplatze

Die Stadt Minnerstadt verfiigt sowohl Uber eine
eigene Grundschule mit den Klassen eins bis vier als
auch Uber eine Haupt- bzw. Mittelschule ( Freiherr-
von-Lutz-Volkschule ) mit den Haupt- bzw. Mittel-
schulKlassen funf bis zehn

Neben dem qualifizierten Hauptschulabschluss -mit
den Hauptschulklasse funf bis neun-, kann an der
Mittelschule Minnerstadt -mit den Mittelschulklassen
sieben bis zehn bzw. dem sog. ,M-Zug“- auch der
mittlere Bildungsabschluss (mittlerer Reife) erlangt
werden

Die Stadt Munnerstadt verfigt zudem Uber ein
sprachlich-humanistisches Gymnasium ( Johann-
Philipp-von-Schénborn-Gymnasium ), sowie ein Be-
rufsbildungszentrum
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- Einkaufsmoéglichkeiten

- Sport- u. Freizeitméglich-
keiten

Verkehrswertgutachten S 15/2023

( mit staatlicher Berufsfachschule flir Hauswirtschaft,
staatlicher Berufsfachschule fiir Sozialpflege, Berufs-
fachschule fir Altenpflege des Landkreises Bad
Kissingen und Fachakademie fir Sozialpddagogik
des Landkreises Bad Kissingen ) sowie dem Bun-
desausbildungszentrum der Bestatter ( Theo Rem-
mertz-Akademie )

Eine staatliche Realschule sowie ein weiteres Gym-
nasium ( Jack-Steinberger-Gymnasium ) befindet sich
in der ca. 12 km entfernten Kreisstadt Bad Kissingen

Zudem ist die ca. 11 km entfernt gelegene Stadt Bad
Neustadt a.d. Saale Standort flir mehrere weiterflihr-
ende Schulen wie staatliche Fachoberschule und Be-
rufsoberschule Bad Neustadt, Werner-von-Siemens-
Realschule, Rhon-Gymnasium Bad Neustadt, staat-
liche W.irtschaftsschule Bad Neustadt, Volkshoch-
schule, Jakob-Preh-Berufsschule, die ESB Gemein-
nutzige Gesellschaft fur berufliche Bildung mbH
( Ausbildung von Physiotherapeuten, Logopaden und
Ergotherapeuten )

Fachhochschulen ( Fachrichtung Maschinenbau, E-
Technik u. Wirtschaftsingenieurwesen bzw. Fach-
richtung Informatik, E-Technik, Oecotrophologie, So-
zial- u. Kulturwissenschaften u.a ) sind im Stadtgebiet
des ca. 26 km entfernten Schweinfurt bzw. des ca. 63
km entfernten Fulda ansassig

Universitaten der verschiedensten Fakultaten sind im
ca. 60 km entfernten Warzburg bzw. im ca. 80 km
entfernten Bamberg zu finden

Gute Einkaufsmoglichkeiten sowohl fur kurz-, mittel-
u. langfristige Einkaufe sind am Ort bzw. auch in ge-
ringer Entfernung zum Bewertungsgrundstick gege-
ben ( Netto-Marken-Discount mit Backerei-Filiale, Na-
turkostladen, weitere Backerei-Filiale, Metzgerei,
Eisenwaren-, Haushalts- u. Drogerieartikel, Elektro-
Fachgeschaft, Blumenladen, Schuh-Fachgeschaft
usw.)

Weitere Einkaufsmoglichkeiten bestehen beispiels-
weise im Gewerbegebiet ,An der Meininger Stralle*
( z.B. Edeka-Frischemarkt, KiK-Modemarkt usw. )

Ebenso sind am Ort auch die gangigen Dienstleister
( Bank- u. Sparkassenfilialen verschiedene Hand-
werksbetriebe, Tankstellen usw. ) ansassig

Weitere gute, stadtische Einkaufsmdglichkeiten (prak-
tisch aller denkbaren Warengruppen ) sind im nahe
gelegenen Bad Neustadt bzw. im nahe gelegenen
Bad Kissingen gegeben

Die Stadt MUnnerstadt bietet ihren Einwohnern zahl-
reiche Moglichkeiten der sportlichen Betatigung u. ak-
tiven Freizeitgestaltung
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- Vereinsleben

- Naherholungs- u. Natur-
schutzgebiete

Verkehrswertgutachten S 15/2023

( z.B. Sportzentrum mit Mehrzweckhalle u. Tennis-
platzen, mehrere SchieRanlagen fir Luftgewehre u.
Kleinkaliberpistolen, zahlreiche Rasenplatze fiir ver-
schiedene Ballsportarten, Golfplatz in Maria-Bildhaus-
en, Jugendzeltplatz an der Zent, Bundeskegelbahn in
Althausen, Angelmoglichkeiten an der Lauer, ausge-
dehntes Wander- u. Radwandernetz u.v.m. )

Weitere attraktive Freizeitmdglichkeiten bietet die
nahe gelegene Kreisstadt Bad Kissingen ( z.B. Sport-
flugplatz, Golfplatz, Wildgehege, Eissporthalle, Ter-
rassenschwimmbad, KissSalis Therme, Dr. Hans
Weiss Sportpark usw. ) sowie die ebenfalls nahe ge-
legene Stadt Bad Neustadt a.d. Saale ( z.B. Tennis-
Club, Sportflugplatz ,Aeroclub®“, Nordic-Walking-Zent-
rum, Erlebnisbad ,Triamare®, Kurpark mit Wandel-
halle, Hochseilgarten ,Point Aktiv* usw. )

Auch das nahere Umland zeichnet sich durch seine
landschaftlichen Reize u. attraktiven Moglichkeiten
der Freizeitgestaltung aus ( z.B. Ausflugsmdoglich-
keiten in die nahe gelegene Hochrhon mit Biosphar-
enreservat Lange Rhon usw. )

Als Sehenswiirdigkeiten der Stadt Minnerstadt gelten
insbesondere die Stadtpfarrkirche St. Maria Magda-
lena ( Grundsubstanz 13./14. Jahrhundert ), die Klost-
erkirche St. Michael, die Talkirche zum HI. Kreuz im
Rannunger Tal, sowie die zahlreichen denkmalge-
schitzten Profanbauten ( z.B. das Deutschordens-
schloss, das Rathaus am Marktplatz, die Zehnt-
scheune am Hafermarkt, das Landgerichtsgebaude
am Anger, das Heimatspielhaus, der Henneberger
Hof, das Juliusspital, die Kelterhalle sowie die alte
Aula des ehemaligen Gymnasiums ) innerhalb des
alten Stadtkerns bzw. innerhalb der weitestgehend
erhaltenen Statdtmauer mit ihren vier Turmen bzw.
Toren ( Jérgentor, Oberes Tor, Dicker Turm u. Unter-
es Tor)

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

Alleine in der Kernstadt Munnerstadt weist das Ver-
einsregister mehr als 50 aktive Vereine u. Interessen-
gemeinschaften aus ( z.B. kirchlicher- u. kultureller
Art)

Die Stadt Mulnnerstadt befindet sich innerhalb bzw.
am Rande des Naturparks Bayerische Rhén ( am
sudostlichen Rande ), mit Ndhe zum Naturschutz-
gebiet ,Hohe Rhon“ Biospharenreservat ,Lange
Rhon“, Naturschutzgebiet ,Schwarze Berge®, ,Saale-,
Schondra-, Werratal usw. )

Weitere Naturparks ( z.B. Thiringer Wald, Hassber-
ge, Steigerwald, Spessart u.d. ) sind mit dem PKW
bzw. 6ffentlichen Verkehrsmitteln in rel. kurzer Zeit zu
erreichen
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- Medizinische Versorgung

- Kirchen

2.3.5 Wirtschaftsstruktur

- Allgemein

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Die medizinische Grundversorgung der Einwohner
der Stadt Mlnnerstadt ist durch vier Allgemeinmedi-
ziner, vier Zahnarzte sowie zwei Kinderarzte gewahr-
leistet

Erganzt wird das medizinische Angebot durch an-
sassige Therapeuten wie Heilpraktiker, Physiothera-
peuten bzw. Krankengymnasten usw.

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

Eine Fachklinik fir Pneumologie, Thoraxchirurgie,
pneumologische Onkologie, Tuberkulose, Rehabili-
tation, Schlaf- und Beatmungsmedizin ist ebenfalls
am Ort vorhanden ( Klinik am Michelsberg )

Ebenso erwahnenswert ist das Rhon-Klinikum ( Fach-
klinik fir Herz-, Gefal- u. Handchirurgie ) im nahe
gelegenen Bad Neustadt

Eine gute kurmedizinische Versorgung ist durch die
Nahe zu den Kurstadten Bad Kissingen, Bad Neu-
stadt, Bad Koénigshofen sowie Bad Bocklet ebenfalls
gewabhrleistet

Die Mehrheit der Bevolkerung von Munnerstadt ge-
hért dem roémisch-katholischen Glauben an. Inner-
halb der katholischen Gemeinde gibt es zudem eine
Gruppe, die den Gottesdienst nach orthodoxem Ritus
feiert

Lediglich knapp 20 % der Bevdlkerung gehdren der
evangelischen -hauptsachlich evangelisch-lutherisch-
en- Konfession an. Einige wenige gehdren anderen
Religionen an oder sind ohne Bekenntnis

Am Ort sind sowohl zwei katholische Gotteshauser
( St. Maria Magdalena sowie Klosterkirche St. Micha-
el ) als auch eine evangelische Kirche ( Aufersteh-
ungskirche ) vorhanden

Weitere Kirchen verschiedener etablierter Religionen
bzw. Glaubensgemeinschaften befinden sich in der
nahe gelegenen Kreisstadt Bad Kissingen ( z.B. jud-
isches Gebetshaus u. griechisch-/orthodoxe Gemein-
de ) bzw. im nahe gelegenen Bad Neustadt ( z.B. Ge-
betshaus der Neuapostolen, freie Christengemeinde,
Koénigreichsaal der Zeugen Jehovas usw. )

Der Wirtschaftsstandort Munnerstadt bzw. der des
Landkreises Bad Kissingen ist gepragt von den klas-
sischen Bereichen des Handels- u. der Dienstleistung
bzw. des tertiaren Sektors mit einem Anteil von 66,10
% der Beschaftigten
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Verkehrswertgutachten S 15/2023

Zweitgrofdter Arbeitgeber ist der Bereich produzier-
endes Gewerbe bzw. der sekundare Sektor ( sein
prozentualer Anteil an den sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigten liegt der Zeit bei ca. 32,80 % )

Der Bereich Landwirtschaft bzw. primarer Sektor
spielt mit einem Anteil von lediglich 1,1 % eine nur
untergeordnete Rolle

In der Stadt Minnerstadt dominieren neben kleineren
Handwerks- u. Gewerbetrieben auch mittelstandische
Unternehmen. GrolRe ortliche Arbeitgeber sind bei-
spielsweise die Fa. ,Nipro PharmaPacking Germany
GmbH* ( Herstellung medizinischer Glasprodukte ),
das Thoraxzentrum des Bezirks Unterfranken, die Fa.
Seger Transporte GmbH & Co. KG ( Abfallentsorgung
und Baumaterialien ). Einen nicht unerheblichen Wirt-
schaftsfaktor stellt zudem das Gastronomie- u. Be-
herbergungsgewerbe mit rd. 24.000 Géastelber-
nachtungen jahrlich dar. Zahlreiche Einwohner von
Minnerstadt finden lhren Arbeitsplatz auch bei den
Grolden Arbeitgebern im nahe gelegenen Bad Neu-
stadt a.d. Saale ( z.B. beim Rhoénklinikum mit ca.
3.000 Mitarbeitern, bei der Fa. Siemens mit nahezu
2.000 Mitarbeitern, der Fa. Bosch und Siemens
Hausgerate GmbH, der Fa. Preh mit etwa 1.200 Mit-
arbeitern, der Fa. Kunert-Wellpappe mit rd. 1.900 Mit-
arbeitern, der Fa. Jopp mit knapp 1.900 Mitarbeitern
sowie bei der international tatigen Spedition Hans
Geis GmbH mit rd. 7.000 Mitarbeitern )

Ein negativer Pendlersaldo von -647 bei rd. 2.529
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Wohn-
ort, zeigt ein durchaus glnstiges Arbeitsplatzangebot
innerhalb der Stadt Munnerstadt auf ( rd. 1.882 so-
zialversicherungspflichtige Arbeitsplatze im Stadtge-
biet vorhanden )

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Bad Kissingen
betragt im Oktober 2023 rd. 3,00 % und liegt damit
leicht unter dem Niveau der bayerischen Arbeitslos-
enquote von derzeit rd. 3,30 %

450,00 %
450,00 %
380,00 %

Die Stadt Muinnerstadt fungiert als Unterzentrum
( Unterzentren sollen die Bevolkerung groferer Nah-
bereiche mit Gutern und Dienstleistungen des qualifi-
zierten Grundbedarfs versorgen. Bei Bedarf sollen sie
auch fur die Bevolkerung der Nahbereiche benach-
barter Kleinzentren einzelne Funktionen wahrnehm-
en)

ALR-H ( allgemeiner landlicher Raum mit besonder-
em Handlungsbedarf )
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- Kaufkraftkennziffer

- Umsatzkennziffer

- Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer (. auch
Kaufkraftindex genannt ) des Landkreises Bad
Kissingen liegt bei 97,20

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 des Landkreis-
es Bad Kissingen verfugt im Mittel Uber 97,20 % der
durchschnittlichen bundesdeutschen Kaufkraft

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

Liegt der in dieser Region getatigte Einzelhandels-
umsatz je Einwohner Uber 100, so bedeutet das, dass
der getatigte Einzelhandelsumsatz Uber dem Bundes-
durchschnitt liegt u. umgekehrt

Die Umsatzkennziffer des Landkreises Bad Kissingen
liegt bei 82,80, d.h. die im Einzelhandel getatigten
Umsatze liegen 17,20 % unter den Einzelhandels-
umsatzen des Bundesdurchschnittes

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

Die Zentralitatskennziffer ergibt sich aus dem Quoti-
enten ( 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 ge-
tatigt wird, als die dort lebende Bevolkerung ausgibt,
d.h. es gibt einen Kaufkraftzufluss aus anderen Regi-
onen. Liegt der Wert unter 100, so bedeutet das,
dass die Kaufkraft abfliet ( z.B. in eine Stadt oder
eine andere Region )

Fur den Landkreis Bad Kissingen ergibt sich somit
eine rechnerische Zentralitatskennziffer von 85,19 ( =
abflieBende Kaufkraft )

2.3.6 ErschlieBungszustand ( @uBBere ErschlieBung )

- Stra3enart

- Zufahrtsmoéglichkeiten

Verkehrswertgutachten S 15/2023

Altort-Stralle/Gasse

Das Bewertungsobjekt in der Oberen Torgasse ist
Uber ein rel. gut ausgebautes Stral’ennetz problemlos
erreichbar ( sh. auch Pkt. 2.3.2 ,Mikrolage® bzw. ,An-
bindung an das uberregionale Verkehrsnetz* )

Direkte Zu- u. Abfahrt mit PKW jedoch nur Uber ,Veit-
Stol3-StralRe/Streitgasse” mdglich
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- Strallenausbau

- Offentliche Stellflichen

- Anschlussmoéglichkeit an
Ver- u. Entsorgungs-
leitungen

Zugang und Zufahrt mit Fahrradern auch direkt tGber
.Kissinger StralRe/Obere Torgasse“ modglich ( Uber
Treppenweg bzw. Rampe )

Maximal zulassige Fahrgeschwindigkeit im Bereich
des Bewertungsgrundstiickes 30 km/h ( ab ,,Oberem
Torturm®)

Die Stralle im Bereich des Bewertungsobjektes ist
rel. einfach jedoch voll ausgebaut

Baulich getrennte Gehwege sind nicht vorhanden, le-
diglich im Bereich des B