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852 K 79/23 Aschaffenburg, 10.12.2024

Exposé zum Verkehrswertgutachten
i.S.d. § 194 BauGB

Grundbesitz: Grundbuch des Amtsgerichts Aschaffenburg von Griinmorsbach, Blatt 4435
Flurstiick 1295, Gebaude- und Freiflache, Zu den Honigackern 7

Grundstiick bebaut mit einem Wohnhaus und Doppelgarage

~ ey s — a

Wertermittlungsstichtag:  17.10.2024

Qualitatsstichtag: 17.10.2024
Verkehrswert: 495.000 € (inkl. Sicherheitsabschlag)
Hinweis: Im Rahmen der Wertermittlung konnte seitens des Sachverstandigen keine

Innenbesichtigung durchgeflihrt werden.

Bei vorliegendem Exposé handelt es sich um eine stark komprimierte
Zusammenfassung wesentlicher Punkte des Gutachtens.



852 K 28/23

Wohnhaus mit Doppelgarage
Zu den Honigackern 7, 63808 Haibach-Grinmorsbach

1. Wertermittlungsergebnisse

Far Wohnhaus mit Doppelgarage
in Zu den Honigéackern 7, 63808 Haibach-Griinmorsbach
Flurstiick 1295

1.1 Bodenwert

Bodenrichtwert 420 €/m? (01.01.2024, baureifes Land, ebf, M)
Angepasster Boden(richt)wert 460 €/m?

GrundstlicksgréRe 539 m?

Bodenwert gesamt 248.000 €

1.2 Objektdaten

Wohnflache Baujahr/Historie

Wohnhaus: ca. 360 m? 2 mutmallich vor 1945
Garage: ca. 36m? | 181 m 1984 (fiktives Baujahr) 70J. 30 J.

1.3 Wesentliche Daten

Sachwert

Vorlaufiger Sachwert rd. 484.000 €
Marktanpassungsfaktor 1,15
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 556.600 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -2.000 €
Sachwert rd. 550.000 €
Ergebnisse

Bodenwert rd. 248.000 €
Sachwert rd. 550.000 €
Verkehrswert (inkl. Sicherheitsabschlag) rd. 495.000 €
Bemerkung: Die dargestellten Parameter dienen lediglich Ubersichtszwecken und bilden die

Wertermittlungsparameter nicht vollumfanglich ab.
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Wohnhaus mit Doppelgarage
Zu den Honigackern 7, 63808 Haibach-Grinmorsbach

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Innerértliche Lage:
Entfernung zu:

Umgebende Bebauung:

Bauplanungsrecht:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

Topografie:

Ortsrand von Haibach-Griinmorsbach

Entfernung zu:

Kindergarten in km: ca. 2,2

Grundschule in km: ca. 1,2

weiterfihrenden Schule (Gymnasium) in km: ca. 5
weiterfihrenden Schule (Realschule) in km: ca. 1,9
weiterfihrenden Schule (Hauptschule) in km: ca. 1,9
Geschaften des taglichen Bedarfs in km: ca. 1 (Edeka)
gréReren Einkaufszentrum in km: ca. 6 (City Galerie)
Medizinischen Nahversorgung in km: ca. 2 (Allgemeinmediziner)
ca. 1,2 (Apotheke)

Klinikum in km: ca. 3,1 (Klinikum Aschaffenburg)

OPNV - Bahnhof/Bushaltestelle in km: ca. 0,4 (Griinmorsbach-Kirche)
Stadtzentrum in km: ca. 1,3 (Gemeindezentrum Haibach)
Autobahnanschluss in km: ca. 6,2 (A3)

ICE - Bahnhof in km: ca. 6,2 (Hbf. Aschaffenburger)

Flughafen in km: ca. 57 (Flughafen Frankfurt)

In der direkten Umgebung befinden sich (berwiegend Ein- und
Zweifamilienhauser in offener Bauweise. Es handelt sich um eine
zweigeschossige Bebauung mit ausschlieRlicher Wohnnutzung.

Das Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des seit 2000
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Sudlich der Bundesstrale 8“. Die
wesentlichen Festsetzungen gemafR Bebauungsplan lauten wie folgt:

Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (M)
Bauweise: offene Bauweise
Max. Anzahl Vollgeschosse: Il

GFZ/GRZ: 1,0/0,5

Zusatzliche Festsetzung im

flach geneigten oder ebenen Gelande: Zwingend zwei Vollgeschosse
und mogliches ausgebautes
DG als Vollgeschoss

Keine
StraRenfront: GrundstilicksgroRle:
ca. 22 m (Westseite) und 539 m?

ca. 23 m (Nordseite)
Grundstiicksform:
unregelmafig

Leichte Hanglage

2.3 Nutzung und Vermietungssituation

Nutzung des Objektes:

Mietvertrage:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war nicht mit Sicherheit
bestimmbar, ob das Haus nur eigengenutzt oder auch teilweise
vermietet ist.

Dem Gutachter liegen keine Miet- oder Pachtvertrage vor.
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Wohnhaus mit Doppelgarage
Zu den Honigackern 7, 63808 Haibach-Grinmorsbach

3. Beschreibung der baulichen Anlagen
3.1 Gebaudebeschreibung (Wohnhaus)

Gebdaudeart:
Baujahr/Historie:

Geschosse:
Bauweise:

Fassade:

Dach:

Wande:

Geschossdecken

Fenster:

Innentreppe:
FuBboden:

Elektroinstallationen:
Sanitarinstallationen:

Heizungsanlage:
Modernisierungen:

Garage

Wohnhaus mit Doppelgarage

Das ursprungliche Baujahr des Bewertungsobjekts konnte nicht
eindeutig ermittelt werden. Nach schriftlicher Auskunft des
Landratsamts Aschaffenburg vom 07.10.2024 existieren weder beim
Landratsamt noch bei der zustédndigen Gemeinde Bauakten zu dem
Gebaude. Fir weitere Recherchen wurde auf das Bayerische
Staatsarchiv in Wirzburg verwiesen. GemaR schriftlicher Auskunft des
Staatsarchivs Woirzburg vom 08.10.2024 sind fir den Ort
Griinmorsbach Bauakten erst ab dem Jahr 1945 vorhanden. Altere
Bauunterlagen wurden vermutlich wahrend des Zweiten Weltkriegs
zerstort.

Da weder beim Landratsamt noch beim Staatsarchiv Unterlagen
vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass das ursprungliche Baujahr
des Bewertungsobjekts mutmalfilich vor 1945 liegt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung (Auflenbesichtigung) konnte jedoch
festgestellt werden, dass das Objekt im Laufe der Jahre einer teilweisen
baulichen Sanierung/Modernisierung unterzogen wurde. Erneue-
rungen an wesentlichen Bauteilen, insbesondere am Dach und den
Fenstern, legen nahe, dass das Objekt technisch und funktional nicht
mehr dem Zustand des urspriinglichen Baujahres entspricht.

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss (Annahme)

Massivbauweise

Lochfassade
Putzfassade mit Anstrich, im Sockelbereich Fassadenverkleidung mit
Natursteinen.

Form: Satteldach
Konstruktion: Keine Angabe
Dacheindeckung aus Pfannen
Dammung Keine Angabe

AuRRenwande — massives Mauerwerk

Innenwande — nichttragende Innenwande in weitgehend massiver
Ausfliihrung (Annahme)

Keine Angabe

Kunststoff mit Isolierverglasung (zweifach) (Annahme)
Rollladen vorhanden

Keine Angaben
Keine Angaben
Keine Angaben
Keine Angaben
Keine Angaben
Keine Angaben

Baujahr: 1991 (gem. Baugenehmigung)

Konstruktionsart / Bauweise:  Massivbauweise
Tor / Fenster: elektrisches Rolltor (Annahme)
Fenster vorhanden
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Wohnhaus mit Doppelgarage
Zu den Honigackern 7, 63808 Haibach-Grinmorsbach

3.2 Baumangel/ Bauschiaden/ Sonstiges

Baumaingel/-schiden:

Es waren insb. folgende Mangel / Schaden / Instandsetzungs-
notwendigkeiten im Zuge des Ortstermins (AulRenbesichtigung)
ersichtlich:

Die Balkone weisen keine ausreichende Absturzsicherung in Form eines
Gelanders auf. Hier herrscht Gefahr in Verzug. Der Sachverstandige weist
darauf hin, dass die Anbringung von Gelandern bzw. zumindest
temporaren Absturzsicherungen unverziglich vorgenommen werden
sollte. Zudem waren im Eingangs-/Balkonbereich sowie an der Garage
starke Putz-/Farbabplatzungen zu erkennen.

In vorliegendem Fall kann aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung
keine weitergehende Auflistung von Mangeln / Schaden erfolgen.

3.3 Allgemeine Beurteilung

Insgesamt weist das Gebdude — auf Basis der Eindricke im Rahmen des Ortstermins
(AuBenbesichtigung) — einen einfachen Zustand auf.

Der energetische Zustand ist — vor dem Hintergrund der Aulenbesichtigung und der fehlenden
Information — nicht abschlieRend zu beurteilen, wird jedoch als unterdurchschnittlich eingeschatzt.

Die Aulzenanlagen erwecken einen insgesamt unterdurchschnittlich gepflegten Eindruck.
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Wohnhaus mit Doppelgarage
Zu den Honigackern 7, 63808 Haibach-Grinmorsbach

Anlage 1: Fotos des Wertermittlungsobjektes

Blick in die anliegende Stralle Ansicht Nord

Ansicht West, Doppelgarage (Bj. 1991) Ansicht Ost, Balkon (Ostseite) ohne Absturz-
sicherung

Nebengebaude (massiv) und AulRentreppe Ansicht Sudwest

Seite 6 von 7



852 K 28/23

Wohnhaus mit Doppelgarage
Zu den Honigackern 7, 63808 Haibach-Grinmorsbach

Anlage 2: Ansichten

Sudansicht Nordansicht

Westansicht Ostansicht
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