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Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion AuRenwiande Mauerwerk, Geschossdecken u. Dach Holzkonstruktion

Bauzustand unterdurchschnittlich

Flachen

grob uberschl. geschatzte Wohnfl. 400 m?

Bodenwert 87.660 €

Dettelbach, Schweinfurter Strafte 13 Seite 3 von 24



r Die Sach andi
ie Sachverstandigen
‘( )' HSP fiir Bau und Immogilien
2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Wohnhaus als Einzeldenkmal.

Adresse:
Schweinfurter StralRe 13, 97337 Dettelbach.

Auftraggeber:
Amtsgericht Wiirzburg, Abteilung flir Zwangsversteigerungs- und
Zwangsverwaltungssachen, Ottostralle 5, 97070 Wiirzburg.

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 09.07.2025:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der

Beschlagnahmeobjekte zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Von der Antragsgegnerin zu 1) zur Verfiigung gestellt:
Verkehrswertgutachten in Kurzform vom 02.10.2007.

Vom Amtsgericht Wiirzburg zur Verfligung gestellt:
Grundbuchauszug vom 17.07.2025.

Vom Auftragnehmer beschafft:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 17.07.2025.
Grundrissplane vom Staatsarchiv.

Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses.
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Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 10.10.2025 statt.
Anwesend waren:

fir den Antragsteller: Herr Rechtsanwalt Grunenberg,

die Antragsgegnerin zu 2), sowie der Unterzeichner.

Herr Rechtsanwalt der Antragstellerseite verlasst nach der gegenseitigen Vorstellung der
anwesenden Personen den Ortstermin wieder.

Wertermittlungsstichtag:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen:
10.10.2025.
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3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Kitzingen, Grundbuch von Dettelbach, Band 114, Blatt 2037, Flurstuck 258.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache eingetragen.
Fiir das Grundstiick existiert kein giiltiger Bebauungsplan. GRZ und GFZ sind nicht
festgesetzt.

Denkmalschutz:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einzeldenkmal mit der Lage im

Ensemblebereich , Altstadt®.

Akten-Nr.: D-6-75-117-92.

Objekt: Wohnhaus.

Beschreibung:  zweigeschossiger Halbwalmdachbau mit verputztem
Fachwerkobergeschoss, dekorativem schmiedeeisernem Balkon und
Umfassungsmauer, bezeichnet , 1666

Rechte am Bewertungsgrundstiick:
Im Grundbuch, 2. Abteilung, ist folgendes Recht eingetragen:

Lfd. Nr. 1:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Wiirzburg, Az: 2 K 10/25); eingetragen am 01.04.2025.

Rechte an anderen Grundstiicken:
Dem Unterzeichner liegen keine Erkenntnisse tiber Rechte an anderen Grundstiicken vor.

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:

Nach Angabe der Antragsgegnerin zu 2) ist das Anwesen in Teilflachen eigengenutzt sowie

in Teilflachen leerstehend.

Dettelbach, Schweinfurter Strafte 13 Seite 6 von 24



(r —
O W HSP i,
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Lageplan (Mikrolage)

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Kitzingen, Stadt Dettelbach.
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Die Stadt Dettelbach liegt mit ihren ca. 6.800 Einwohnern im Nordwesten des Landkreises
Kitzingen und wird erschlossen liber die StaatsstraRen St2270 (Nord-Siid-Richtung) und die
S$t2450 (Ost-West-Richtung).

Kindertagesstatten, Schulen und Laden des taglichen Bedarfs sind in Dettelbach vorhanden.

Weiterfihrende Schulen kdnnen in den umliegenden Gemeinden besucht werden.

Ein Anschluss an die Bundesautobahnen A3 und A7 ist liber das Kreuz Biebelried in wenigen
Kilometern moglich.
Der Bahnhof Dettelbach liegt an der Bahnstrecke Flrth-Wiirzburg und befindet sich etwa

5 km westlich des Kernortes.

Das Anwesen befindet sich im Altort von Dettelbach.

Die umgebende Bebauung ist von altorttypischer Bebauung einer Kleinstadt gepragt.

3.2 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRe?:
Das Grundstiick hat eine unregelmaliige Form und liegt an zwei Strallen an. Die
Grundstiicksbreite an der Schweinfurter StralRe betragt ca. 33 m. Die Grundstiicksbreite an

der Langgasse betrdgt ca. 16 m. Die GroRe des Grundstiicks betragt 974 m>.

Topografie:
Das Grundstliick weist ein leichtes Gefdlle von West nach Ost auf.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der
katasterfihrenden Behorde derzeit keine Erkenntnisse uber Altlasten auf dem Grundstiick
vorliegen und nicht unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.
Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:

Bis auf die Gebdudeflachen und die Verkehrsflachen ist die Oberflache des Grundstiicks
bepflanzt.
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ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Die Beitrdage fur die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen sind als abgerechnet
zu betrachten.

In naher Zukunft sind mit Verbesserungsbeitragen der ¢ffentlichen
Entwasserungseinrichtung aufgrund der Erweiterung der Kldranlage zu rechnen. Die Hohe
dieser Beitrage kdnnen aber zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abgeschdtzt werden.2

Tatsachliche Nutzung:
Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.

4. Gebaudebeschreibung

4.1 Baujahr

Ein Wappen liber dem Hauseingang zeigt die Zahl 1666 an.

Nach Angabe der Beteiligten kdnnten Teile des Gebdudes auch alter sein.

4.2 Baukonzeption

Das Anwesen ist unterkellert.

Das Erdgeschoss und das Obergeschoss sind uberwiegend mit Aufenthaltsraumen

ausgebaut, teilweise fehlt der Ausbau.
Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.
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Obergeschoss:
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Gebdudeschnitt:
h-f__
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4.4 Baubeschreibung

AuBenwainde:

Kellergeschoss: Bruchsteinmauerwerk.

Erdgeschoss: Mauerwerk, wahrscheinlich Bruchstein, Starke der AuBenwand geschatzt
50 cm.

Dach:
Geneigtes Holzpfettendach, Dachhaut Schuppenziegel (Biberschwanz),
Herstelljahr der Dachhaut geschatzt 1960er bis 1980er Jahre.

Der Dachraum ist nicht ausgebaut.

Fenster und AuRentiiren:

Fenster:

Erdgeschoss: Zwei-Scheiben-Verbundverglasung in Holzrahmen, Herstelljahr
wahrscheinlich 1972.

Obergeschoss, studlicher Anbau: Einscheiben-Verglasung in Holzrahmen mit

aullenliegenden Metallbeschlagen, Herstelljahr geschatzt vor 1900.
Hauseingangstiire: zweifliigelige gestemmte Holztlire, Herstelljahr vor 1900.

Innenwande und —tiiren:

Innenwande, Obergeschoss:

Wandoberflachen: in den meisten Rdumen Putz und Anstrich. Ein Raum mit
Stuckverzierungen.

Sudlicher Gebaudeanbau: teilweise Rohbauwande, teilweise alter Verputz, insgesamt:
Ausbau fehlt.

Innenturen:
Erdgeschoss: teilweise Innentiren erneuert, nach Angabe ca. 1972.
Teilweise gestemmte Holztlrblatter in Holzzargen, Herstelljahr vor 1900.

Deckenkonstruktion und Treppen:

Decke liber Kellergeschoss: Bruchsteinmauerwerk als gemauertes Gewdlbe.
Teile der Decken sind als Holzbalkendecken ausgefuhrt.

Decke tiber Erdgeschoss: Holzbalkendecke.
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Treppen:
Erdgeschoss — 1. Obergeschoss: Holzwangentreppe mit augenscheinlich alten Holzwangen

und erneuerten Trittstufen, wahrscheinlich im Jahr 1972.

FuBbdden:

Kellergeschoss als Lehmboden.

Erdgeschoss, Verkehrsflachen, Eingangsbereich: Fliesenbdden.
Obergeschoss, stdlicher Gebaudeanbau: Holzdielen ohne FuRbodenaufbau.

Sanitareinrichtungen:
Erdgeschoss:
Im sudlichen Bereich Badezimmer mit Dusche, Badewanne, Unterputzarmatur, Stand-W(,

Druckspiiler, Waschbecken, Ausstattung aus dem Jahr 1972.

Obergeschoss:
WC-Raum mit Stand WC, Waschbecken.

Heizung:

Im Keller befindet sich ein Ol-Lager. Inhalt 18.700 Liter, Baujahr 1969.

Heizzentrale im Erdgeschoss, im Bereich des siidlichen Anbaus: Ol-Zentralheizungskessel als
Ol-Gas-Heizkessel mit biferraler Heizfliche. Nach Angabe wird der Kessel ausschlieRlich mit
Ol betrieben. Herstelljahr des Heizkessels geschatzt 2007.

Wadrmeabgabemedium: ein Stahlradiator in der Treppenhalle.

AuBenanlagen:

Das Grundstiick ist mit starkem Bewuchs belegt.
Stralenseitig ist das Grundstiick mit einer Bruchsteinmauer, Hohe ca. 2 m, eingefriedet.
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Fotos:

Gartenseite:
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Kellergeschoss:
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Obergeschoss:

Dachgeschoss:
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschdden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mdngel bzw. Schaden wahrgenommen oder

dem Unterzeichner angezeigt:

— Ander Decke liber Erdgeschoss, im westlichen Bereich der Kellerrdume sind
Holzmehlspuren unterhalb der Holzbalkenverlaufe erkennbar:

Hinweis auf Holzschadlinge.

— Anverschiedenen Stellen im Obergeschoss sind an der Decke Spuren von
Feuchteeintragen und Bauwerksverformungen erkennbar.

— Nach Angabe der Beteiligten war im Haus Hausschwamm vorhanden im Bereich einer
der Undichtigkeiten, die vom Dach herriihren. Ebenfalls waren vorhanden Pilzbewuchs.
Dieser wurde von der Beteiligten mit Chlormittel entfernt.

— Im Dachgeschoss sind augenscheinlich Undichtigkeiten der Dachhaut vorhanden,

insbesondere an Dachkehlen, Graten und Anschliissen an anderen Bauteilen.

Instandhaltung:

Augenscheinlich ist eine umfassende Instandsetzung und Modernisierung der baulichen
Anlage erforderlich.

Der Instandhaltungszustand ist insgesamt als unterdurchschnittlich zu bezeichnen.

Die technische Gebdaudeausstattung ist bis auf den Heizkessel verbraucht.

Die Gebdaudeoberflachen innen und auRen bediirfen einer Erneuerung.

Zum Zustand der konstruktiven Substanz des Gebdudes kann aus der Augenscheinnahme
keine Aussage getroffen werden.

Energetischer Zustand:

Der energetische Zustand ist als baujahrestypisch durchschnittlich zu bezeichnen.
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.
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4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden vom Unterzeichner ermittelt. Unterlagen der Ermittlung waren die

Katasterangaben, Baupldne und teilweise Schatzungen.

Bruttogrundflache Wohngebaude 1.206 m?
Grundstuick 974 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,83
grob uberschlagig geschatzte Wohnflache 400 m?
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5. Situation am Immobilienmarkt
Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:?

Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.

Veranderung 2043 gegeniiber 2023 in Prozent:

Rhon-
Grabfeld

Bad Kissingen

HaRberge

Aschaffen-
burg

Main-Spessart

Schweinfurt

Veranderung 2043
gegeniber 2023
in Prozent
unter =7,5
-7.5 bis unter-2,5
-2,b bis unter 2.5
2.5 bis unter 7.5
L 7.5oder mehr

Die Prognose weist flr die Region Unterfranken eine stabile Entwicklung aus. Fir den
Landkreis Kitzingen wird mit einem Bevolkerungszuwachs gerechnet.
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Verkaufe:
Im Landkreis Kitzingen wurden im Jahr 2023 und 2024 folgende Verkdufe getdtigt, welche

im weitesten Sinne mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sein kdnnten:

Nr. Verkauf Straf3e BJ WEF BRW  Grundst. Kaufpreis  €/m?
1 2023 Grof3langheim, HauptstraBe 1900 340m* 70€ 410 m*  200.000 € 588 €
2 2023 Dettelbach, Birklinger Hof 1817 285m* 90€ 306 m* 240.000 € 842 €
3 2023 Kitzingen, Obere Bachgasse 1800 400m? 125€ 220m*  370.000 € 925 €
4 2024 Kitzingen Obere Bachgasse 1900 280m* 170€ 215m* 620.000€ 2.214¢€

Kaufangebote:
Im Landkreis Kitzingen werden gegenwartig folgende, dltere Anwesen mit Baujahren vor
1900 in Altorten zum Kauf angeboten:*:

S 1

. ] VON FOLL

8l von PoLL |8

im VON POLI S & m VORN FOLL
|

** RESERVIERT ** Charaktervolles Wohnobje.. ¢ ~ Denkmalgeschiitztes Fachwerkhaus in Mainb.. C)
285000€ 247m? 8zi. [ 119000 € 150m? 10Zi

willanzheim, Kitzingen [Kreis) Mainbernheim, Kitzingen (Kreis)
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ENGEL&VOLKERS |

j GARANT Garant COMMERCIAL

IMMOEILiILn

Leben wie der Adel vergangener Zeiten Q Hier ist alles moglich! Vielseitig nutzbare, cha.. )
1650.000€ 250m2 107Zi 595000 € 38897m2 127Zi. [
Dettelbach, Kitzingen (Kreis) Biebelried, Kitzingen (Kreis)
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6. FuBBnoten

1 Angabe des Grundbuchs, geniet keinen &ffentlichen Glauben
2 Stadt Dettelbach, FP-Bauverwaltung, E-Mail vom 24.07.2025
3 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025.

*www.immobilienscout.24.de, www. immowelt.de, Angaben laut Exposé
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