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Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 803 K 10/25

EXPOSE

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

V72

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

Uber den Verkehrswert - nach § 194 BauGB - zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2025 -

des Grundstucks Fl.Nr. 1329/83 der Gemarkung Bad Kissingen,

Tilman-Riemenschneider-StraBe 2, 4 in 97688 Bad Kissingen
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| ZUSAMMENFASSUNG

BEWERTUNGSOBJEKT

Grundstlck, FI.Nr., Gemarkung:

Bewertungsobjekt, Beschreibung:

Gewerbebetrieb/e:

Mieter / Pachter:

Maschinen / Betriebseinrichtung:

Baubehordl. Beschrank. / Beson-

derheiten / Hinweise

Klche / Zubehor:

Energieausweis:

Altlasten-Kataster:

Denkmalschutz:

Belastungen Abt. II:

Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag:

Vergleichswert:
Verkehrswert (§ 194 BauGB):

Grundstlick FIL.Nr. 1329/83 der Gemarkung Bad Kissingen,
Tilman-Riemenschneider-StraBe 2, 4, 97688 Bad Kissingen,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1078 ha

Unbebautes Grundstiick: Bauparzelle, erschlossener Zustand,
Lage in einem Ortsbereich ohne Bebauungsplan; bebaubar
nach § 34 BauGB

keine Gewerbenutzung

keine Miet-/Pachtverhalinisse bekannt

- bebaubar nach § 34 BauGB

- erschlossener Zustand

- It. Unterlagen wurde im Jahr 2021 ein Mehrfamilienhaus mit
12 WE von der Baubehérde genehmigt

nicht vorhanden

unbebautes Grundstiick

keine Eintragungen

besteht nicht

siehe Grundbuchauszug

22.08.2025

272.000,- EUR
272.000,- EUR
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Objektbeschreibung

Planungsrechtliche Merkmale

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan weist die Flache des zu bewertenden Grundstiicks FI.Nr.
1329/83, so die Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehdrde, als Wohnbauflache
(WA) aus.

Bebauungsplan

Fir das Ortsgebiet, in dem sich das Bewertungsgrundstlick FI.Nr. 1329/83 befindet,
existiert nach Auskunft der Verwaltungsbehdrde kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Als MaBstab fur die Zulédssigkeit baulicher Vorhaben dient § 34 BauGB (Zuldssigkeit
von Voorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Denkmalschutz

Gemaln der durchgefiihrten Recherche (Quelle: Bayerische Denkmalschutz-Atlas) be-
steht fir den baulichen Bestand kein Eintrag in der Liste der (Bau-) Einzeldenkmaler
gemani Art. 1 Abs. 2 BayDschG. Ferner ist zu konstatieren, dass das Bewertungs-
grundstiick nicht innerhalb eines Denkmalschutzbereichs (Ensemble geman Art. 1
Abs. 3 BayDschG) bzw. nicht innerhalb eines Bodendenkmal-Bereichs liegt.

Sonstige Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksform und Topographie

Das Grundstiick Tilman-Riemenschneider-StraBe 2, 4, FI.Nr. 1329/83 der Gemarkung
Bad Kissingen, ist unregelméaBig geschnitten. Das natirliche Gelande des Bewer-
tungsgrundstiicks verlauft hangig und steigt von Sidwesten in Richtung Nordosten
teils steil an (Stdwesthang-Grundstiick).

Grundstiicksabmessungen FI.Nr. 1329/83

StraBBen-/Wegefront (nordwestlich): ca. 20m
StraBBen-/Wegefront (norddstlich): ca. 49m
Grundstlickstiefe (im Durchschnitt): ca. 21m
Grundstiicksbreite (im Durchschnitt): ca. 50m

Baugrund, Schadstoffe und Altlasten

Nach Auskunft der zustandigen Verwaltungsbehérde liegen fir das zu bewertende
Grundstiick FI.Nr. 1329/83 derzeit keine Eintragungen im Kataster nach Art. 3 Bay-
BodSchG (sog. Altlastenkataster) vor. Von Seiten der Verfahrensbeteiligten wurden

I " -
L SACHVERSTANDIGENBURO SAUER + SIEBOLDSTRASSE7 -« 97688 BAD KISSINGEN

SEITE 3



AZ: 803K 10/25 « TILMAN-RIEMENSCHNEIDER-STR. 2, 4 « 97688 BAD KISSINGEN

keine Informationen bzw. Hinweise zu sanierungspflichtigen Altlasten im Sinne des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) erteilt. Hinweise auf besondere Baugrund-
verhéltnisse bzw. eine mdgliche Bodenkontamination waren zum Ortstermin augen-
scheinlich nicht erkennbar. Es wurden keine UberpriifungsmaBnahmen von Grund und
Boden bzw. des baulichen Bestands hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten, Schad-
stoffbelastungen, Verunreinigungen, Parasiten, Auffillungen, Abgrabungen, Ablage-
rungen, Kontaminationen, Gifte etc. durchgefiihrt. Grundlage fur die Wertermittlung ist
demzufolge der Zustand eines unbelasteten Grundstiicks sowie eines unbelasteten
baulichen Bestands.

Immissionen

Das unbebaute Grundstick FI.Nr. 1329/83 liegt in einem alteren Wohngebiet im nord-
Ostlichen Stadtgebiet, unweit des Parkfriedhofs. Die Uberwiegend von Anliegern des
Gebiets frequentierte Tilman-Riemenschneider-StraB3e verlduft entlang der nordwestli-
chen und nordéstlichen Grundstliicksgrenze. Die bauliche Umgebung ist vorherr-
schend von Ein- bzw. Mehrfamilienhdusern gepréagt. Die Verkehrsimmissionsbelastung
ist fir das Bewertungsgrundstiick daher im Wesentlichen als gering bis zeitweise mé-
Big zu beschreiben. Stérende Einflisse aus gewerblichen Immissionen (Industrie- und
Handwerksbetriebe, Gaststatten etc.) sind nicht bekannt und zum Ortstermin auch
nicht festgestellt worden.

Uberschwemmungsgefiahrdung

Geman der Informationskarte der Bayerischen Wasserwirtschaftsverwaltung befindet
sich das Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 1329/83 nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebiets. Eine Abgrenzung zum ,wassersensiblen Bereich® ist fir
das Bewertungsgrundstiick gemafn der Darstellung der Informationskarte der Bayeri-
schen Wasserwirtschaftsverwaltung nicht méglich.

Heilquellenschutzgebiet

Geman der Darstellung im Bayern-Atlas befindet sich das zu bewertende Grundstiick
Tilman-Riemenschneider-StraB3e 2, 4 innerhalb eines festgesetzten Heilquellenschutz-
gebiets mit dem Gebietsnamen ,Bad Kissingen* (Gebietskennzahl: 2220582600080;
Festsetzungsdatum: 31.01.1981).

Bauordnungsrecht

Die Ermittlung des Verkehrswerts erfolgt auf Basis des tatsachlichen Geb&udebestan-
des. Eine Uberprifung hinsichtlich der Genehmigung durch die Baubehérde sowie die
Gleichartigkeit des tatsachlichen Gebaudebestandes mit der Genehmigung durch die
zustandige Behérde und dem herrschenden Bauordnungsrecht wurde nicht durchge-
fohrt. Die Ermittlung des Verkehrswerts setzt die materielle Legalitat der baulichen An-
lagen sowie Nutzungen voraus.

Baulastenverzeichnis
Im Freistaat Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geflhrt.

ErschlieBungszustand

Das unbebaute Grundstiick FI.Nr. 1329/83 der Gemarkung Bad Kissingen gilt als orts-
Ublich erschlossen. Es bestehen Anschlisse bzw. Anschlussmdglichkeiten fir Strom,
Telekommunikation, Gas, Wasserversorgung (ber kommunale Leitung, Abwasser in
das 6ffentliche Kanalnetz sowie Zufahrt bzw. Zugang von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache aus. Der Verkehrswertermittlung wird zu Grunde gelegt, dass nach Sach- und
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Rechtslage zum Wertermittlungsstichtag keine ErschlieBungs-, Herstellungs- bzw.
Verbesserungsbeitrdge anfallen. Laut Auskunft der Behdrde erfolgten bisher Bei-
tragsveranlagungen. Gegebenenfalls ist nach einer Bebauung mit weiteren Kosten zu
rechnen. Grundsétzlich gilt, dass zukiinftige 6ffentliche oder private BaumaBnahmen
weitere Beitragskosten nach sich ziehen kénnen.

Nutzung zum Wertermittlungsstichtag

Das unbebaute Grundstlck Tilman-Riemenschneider-StraBe 2, 4, FI.Nr. 1329/83 der
Gemarkung Bad Kissingen, ist zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2025 als baureifes
Grundstlck bzw. Bauparzelle fir Ein- bzw. Mehrfamilienhausbebauung zu beschrei-
ben. Erbetene Miet-/Pachtvertrdge wurden nicht vorgelegt.

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.

AuBenanlagen FL.Nr. 1329/83

Ver- und Entsorgungsanlagen: Das Grundstlick FIL.Nr. 1329/83 weist Anschliisse
bzw. Anschlussméglichkeiten an Ver- und Entsor-
gungsleitungen des offentlichen Netzes (Gas,
Wasser, Strom etc.) auf.

Freiflache / Sonstiges: Die Freiflache weist im Wesentlichen Wildwuchs
auf. Im ndrdlichen Teil des Grundstlcks befinden
sich einige Betonrabatten (Beton-Tiefbordsteine
0.4.).

Gesamturteil: Das Grundstiick ist nicht gestaltet und angelegt.
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Verkehrswert

Verfahrensergebnis: FI.Nr. 1329/83, Tilman-Riemenschneider-StraBe 2, 4

Ergebnis der Vergleichswertermittlung 272.000,- EUR

Marktsituation und Besonderheiten

Das Bewertungsobjekt FI.Nr. 1329/83 — unbebautes Grundstiick / Bauparzelle — ist
nach Abwéagung der Kriterien Lage, Beschaffenheit (insb. hangiges Gelande) und Zu-
stand zum Wertermittlungsstichtag als durchschnittlich marktgéngig einzustufen. Her-
vorzuheben ist, dass laut vorliegender Unterlagen ein Bauantrag hinsichtlich eines
Mehrfamilienhauses von der zustandigen Behérde genehmigt wurde. Der Verkehrs-
wert leitet sich direkt aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens ab und ist mit
geschatzt rd. 272.000,- EUR zu beziffern. Nach Abwagung der objekispezifischen
Grundsticksmerkmale wird der ermittelte Verkehrswert nach sachverstandiger Ein-
schatzung als marktaddquat eingestuft.

Verkehrswert (Marktwert): FI.Nr. 1329/83, Tilman-Riemenschneider-StraBe 2, 4
Nach Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und marktwirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten und unter Abwagung aller wertbeeinflussenden Umstande, schéatze ich
den Verkehrswert (Marktwert) des im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Kissingen von
Bad Kissingen Blatt 12791 eingetragenen Grundstiicks FI.Nr. 1329/83 der Gemarkung
Bad Kissingen, Tilman-Riemenschneider-StraBBe 2, 4, 97688 Bad Kissingen, Gebaude-
und Freiflache zu 0,1078 ha, abgeleitet aus dem ermittelten Vergleichswert, ohne Be-
ricksichtigung der in Abt. Il eingetragenen Belastungen, zum Wertermittlungsstichtag
22.08.2025, auf rund:

272.000,- EUR

(in Worten: zweihundertzweiundsiebzigtausend Euro)

Hinweis: Eintragungen der Abt. Il wurden im Verkehrswert auftragsgemaf nicht berlcksichtigt. Die
Werte von Zubehér, Inventar, Mobiliar, Maschinen und Anlagen sowie Kiicheneinbauten etc. wurden
im o0.g. Verkehrswert ebenso nicht berlicksichtigt. Ferner ist anzumerken, dass die Objektbeschrei-
bung nach Augenschein bzw. gemaB den vorhandenen Unterlagen erfolgte. Es wurden keine Bautei-
luntersuchungen (Brandschutz, Statik, Parasiten, Schadstoffbelastungen, Belastungen, Raumgifte
etc.), keine Uberprifung der Gebaudetechnik sowie keine Altlastenuntersuchung von Grund und Bo-
den durchgeflihrt. Ein lastenfreier Zustand wird dem Ergebnis zu Grunde gelegt. Die Angabe der
Flachen- und RaummaBe erfolgt unverbindlich und ohne Gewahr. Aus statistischen Gesichtspunkten
muss flr Verkehrswerte ein Toleranzbereich von bis zu ca. 10 % angenommen werden. Der Ver-
kehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch berechnet werden. Letztlich handelt es
sich immer um eine Schatzung. Den Usancen des Grundstlcksverkehrs folgend wird das Ergebnis
der Verkehrswertermittlung entsprechend gerundet.
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Anlagen

Lageplan (ohne MaBstab)

Amt filr Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Bad Kissingen

I Luitpoldpark 1 L_Iegens chaftskataster
97688 Bad Kissingen urkarte 1:1000

Ersteit am 04.08 2025
Flurstilck: 132983

Gemeinde:  Bad Kissingen
Gemarkung: Bed Kissingen Landkress:  Bad Kissingen
Bazirk: Unterfranken

1329/80 °

Malstab 1:4000 T e =

Wenielfafigung nur fir den sgenen Gebrauch
Zur Malentnahme rur bedingt gesignet.
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Legende zur Flurkarte

e

Flurstiick

Flurstiicksgrenan

Fhirstlickiniimmas

Fusammenge hirende Flurstiickseile

Micht festgesteline Flurstilckegrenie

Gebietsgrenze
e Gronze der Gomarkung

Grinpe der Gemeinde

Grenne des Landkreises
Grenze der kresfralen Stadr

97688 BAD KISSINGEN

—_—C— Abgemarkter Grenzpunkt .
~ o Tatsdchliche Nutzung
—_— 3 i)
G vhim Ab s Wahnbauflliche, Fliche gemisthter Muteung
Fliche besondarer funkbionaler Pragung
—— e Grenzpunkt, Abmarkung nach Quelleniage
nicht i spezifizioren Industrie: und GewerbeRche
Sport-, Fresels- wnd Erholungsflache
Friedhof
Gesetzliche Festlegung Lardwirtschaft T Landwinschatt
Ackeriand Griinkand
1 v Bocencrdnungswerfahran Strafiervarkenr, Weg, Bahrarkehr,
B e . Schiffsverkehr, Plate
Gebdude wiald T Gehale
Wohagetdude 7 — Shahmcacia
| ] i Fliefgewisser Gewtissor
Gebdude filr Wirtschalt oder Gewerbe Unkuftiviere = Hisleriberkan
Fliiche
i Umspannstatian e Sumpd - Moor
Gebdude fisr Sffentiiche Twecks @ Spieiplatz / @ wikdpark
- pa
2 Boizplate .
| ; Gebaude mis Hausnummer Flisgvarkenr §
@ Segolfluggeldndn E iR
Lagebereichnung mit Hausnummes;
HsMr 20 Gebiiude im Kataster noch nicht erfasst A
L Campingnlatz 't Fark
brw, noch nicht gebait @
Geoditische Grundlage Hinweis

amtliches Lagereferenisystern st das weloweite Universale
Transwersaks Marcatoe-Sysiem — UTM

Beugsiyitem ist ETRS89; Berugsellipsoid: GRSED
mit 6" - Meriu:anstreii!n; Bayern bagt inden Zanen 32 und 33;
32689699,81 [E} Rechtswert in Metern mit fdhrendes
fonenangabse
533833178 (M) Hochwert in Metarn [Abstand vom Agustar]

oder schinell und einfach mit unserem E*’ﬁE

QR-Code.

Ein Service der
Bayerschan Vermessungsverwaliung,
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Fotodokumentation

Bild 1: Blick auf das unbebaute Grundstiick von Norden

Bild 2: Nord-Ansicht
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