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Auftrag Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB

Konstruktion Mauerwerkswande mit Holzdachstuhl

Bauzustand durchschnittlich

Flachen

Wohnflache 118 m?

Bodenwert 25.560 €
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2. Allgemeines

Objektart:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Carport und Garage.

Adresse:
Erlenweg 6, 97647 Nordheim v.d. Rhon.

Auftraggeber:
Amtsgericht Schweinfurt, Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung, Riifferstrafe 1,
97421 Schweinfurt.

Auftrag und Auftragszweck:
Beschluss vom 02.12.2025:
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Versteigerungsobjektes

zu schatzen.

Objektbezogene Unterlagen:
Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 03.12.2025.
Grundbuchauszug vom 05.09.2025.

Ausziige aus der Bauplanung, erganzt durch Skizzen des Unterzeichners.

Augenscheinnahme:

Die Augenscheinnahme fand am 03.02.2026 statt.
Anwesend waren:

der Antragsgegner zu 3),

der Antragsteller,

sowie der Unterzeichner.

Wertermittlungsstichtag:
Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Augenscheinnahme angenommen 03.02.2026.
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3. Grundstiick
3.1 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchbezeichnung:
Amtsgericht Bad Neustadt a.d. Saale, Grundbuch von Nordheim v.d. Rhon, Blatt 3632,
Flurstiick 1396/11.

Entwicklungszustand:
Das Grundstiick ist baureif und bebaut.

Planungs- und baurechtliche Situation:

Fiir das Grundstiick existiert ein giiltiger Bebauungsplan: ,,Sparwasser” vom 08.04.1995 sowie
der 1. Anderung ,Sparwasser” vom August 1999, welcher nur gednderte Firstrichtungen
(Gebdude um 90 Grad gedreht) beinhaltet. Die textlichen Festsetzungen legen folgendes fest:
- Allgemeines Wohngebiet,

- Zwei Vollgeschosse,

- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4,

- Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8.

Rechte am Bewertungsgrundstiick:

Im Grundbuch, 2. Abteilung, sind folgende Rechte eingetragen:

Lfd. Nr. 1:
Riickauflassungsvormerkung — Anspruch bedingt — fiir Gemeinde Nordheim v.d. Rhon; gemaR
Bewilligung vom 24.11.2006 URNr. 1421/2006 Notarin Busse, Mellrichstadt.

Lfd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet

(Amtsgericht Schweinfurt, AZ: 801 K 48/25).

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

Miet- und pachtrechtliche Bindungen:
Das Objekt steht nach Angabe seit Herbst 2024 leer.
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3.2 Lage!

Luftbild (Makrolage)
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Lageplan (Mikrolage)

Bundesland Bayern, Regierungsbezirk Unterfranken, Landkreis Rhon-Grabfeld,
Verwaltungsgemeinschaft Fladungen, Gemeinde Nordheim v.d. Rhon.
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Mit ihren ca. 1.000 Einwohnern liegt die Gemeinde Nordheim v.d. Rhén im Norden des

Landkreises Rhon-Grabfeld, ca. 6 km siiddstlich der Verwaltungsgemeinschaft Fladungen.

Eine Kindertagesstdtte, eine Grundschule sowie Ldden des taglichen Bedarfs sind in der
Gemeinde Nordheim vorhanden. Weiterfiihrende Schulen kdnnen im Oberzentrum Bad

Neustadt a.d. Saale besucht werden.

Erschlossen wird Nordheim v.d. Rhdn durch die BundesstraRe B285 sowie die StaatsstralRe
St2289 und kleinere Nebenstraen.

Die B285 ermoglichtin ca. 15 km einen Anschluss an die Bundesautobahn A71 durch die
Anschlussstelle Mellrichstadt.

Die Umgebung des Bewertungsobjekts ist gepragt durch individuellen Wohnungsbau.
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3.3 Weitere Grundstiickseigenschaften

Zuschnitt und GroRRe?*:

Das Grundstiick hat eine weitgehend rechteckige Form Die Grundstiicksbreite an der Strale
betragt ca. 29 m. Die mittlere Grundstickstiefe betragt ca. 23 m.

Die GroRe des Grundstucks betragt 710 m2.

Topografie:

Das Grundstiick weist ein geringes Gefalle von Norden nach Siiden auf.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstiick wird nicht im Altlastenkataster gefiihrt.

Der Unterzeichner weist darauf hin, dass dies lediglich bedeutet, dass der katasterfiihrenden
Behorde derzeit keine Erkenntnisse Uber Altlasten auf dem Grundstuck vorliegen und nicht
unbedingt, dass auch tatsachlich keine Altlast vorhanden ist.

Weiterfiihrende Erhebungen wurden vom Unterzeichner nicht getatigt.

Oberflachenbeschaffenheit:
Zum Zeitpunkt der Augenscheinnahme war das Grundstiick mit Schnee bedeckt.
Die Oberflachenbeschaffenheit ist nicht bekannt.

ErschlieBung:
Das Grundstiick wird durch eine 6ffentliche Stralle erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanschliisse sind vorhanden.

Beitrags- und Abgabenrechtlicher Zustand:

Die Beitrage fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen sind als abgerechnet zu
betrachten. Die Verbesserungsmafnahme ,Kanalsanierung Nordheim v.d. Rhén“ muss noch
abgeschlossen und abgerechnet werden. Uber die endgiiltige Beitragshthe und den Zeitpunkt
konnen zum jetzigen Zeitpunkt noch keinerlei Angaben gemacht werden.?

Tatsachliche Nutzung:
Das Grundstiick wird als Wohnhausgrundstiick genutzt.
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4. Gebaudebeschreibung
4.1 Baujahr

Nach Angabe wurde das Objekt 2007 fertiggestellt.

4.2 Baukonzeption

Das Gebdude besteht aus einem Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.
Die ErschlieBung im Gebdude erfolgt liber eine innenliegende Treppe.

Die Garage ist freistehend auf dem Grundstiick angeordnet.

Das Satteldach der Garage ist mit dem Wohngebaude verbunden und bildet einen liberdachten

Bereich als Carport.
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4.4 Baubeschreibung Allgemein

AuRenwinde:

Nach Angabe Gas-Beton, verputzt.

Dach:
Holzsparrendach mit Betondachsteindeckung.

Augenscheinlich Zwischensparrendammung, Bauzeit.

Fenster und AuRentiiren:

Kunststofffenster mit Zwei-Scheiben-Verglasung, Baujahr 2006, Verdunkelung tiber
Kunststoffrollldden, Gurtwicklerantrieb.

Eingangstire: Kunststoffrahmen mit Zwei-Scheiben-Verglasung, Bauzeit, festverglastes
Seitenteil.
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Oberflichen und Innentiiren:

Wandoberflachen: Putz mit Anstrich.

Deckenoberflachen: Raufaser, gestrichen.

Dachgeschoss: Dachschragen und Decken: Holzwerkstoffverschalung.
FuRboden: Fliesen/Laminat.

Innentiren: glatte, laminierte Holzturblatter in Umfassungszargen, Bauzeit.

Treppen:
Stahlwangentreppe mit Holztrittstufen.

Sanitareinrichtungen:

Erdgeschoss:

Dusche/WC: Hange-WC mit Unterputzspiilkasten, bodengleicher Duschbereich mit
Unterputzarmatur, Waschbecken.

Bodenbelag: Fliesen.

Wandbelag: Fliesen/Putz mit Anstrich.

Dachgeschoss:
Bad: bodengleiche Eckdusche mit Unterputzarmatur und Glaskabine, Waschbecken, Hange-WC

mit Unterputzspiilkasten, Badewanne mit Unterputzarmatur.

Heizung:

Gas-Brennwerttherme, nach Angabe ca. 2024 getauscht.

Zentrale Warmwasserbereitung, Fassungsvermdgen geschatzt 100 bis 120 Liter.
Versorgung Heizung liber Fliissiggastank, Baujahr 1987, Fassungsvermdgen 2.750 Liter.
Warmeabgabe liber Kompaktheizkdrper.

Sonstige technische Ausstattung:
Elektroausstattung: zeitgemaR durchschnittliche Elektroausstattung, Bauzeit.

Garage:

Garage als Fertigteilgarage mit manuell betriebenen Metallschwingtor,
Garagenzufahrt und Vorplatz Betonsteinpflaster,

Holzsatteldach Gber Garage und Carport mit Betondachsteindeckung.

Uberdachter Terrassenbereich als Metallkonstruktion mit Doppelstegplatten-Deckung,
Grundflache geschatzt 3 x4 m.
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AuBenanlagen:
Augenscheinlich gartnerisch angelegt. Am Tag der Augenscheinnahme Schnee bedeckt.
Nach Angabe ausschlielich mit Rasen belegt.

Fotos:
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4.5 Bauzustand

Baumangel und Bauschaden:

Das Anwesen wurde nicht auf Baumangel oder Bauschaden untersucht.

Bei der Augenscheinnahme wurden folgende Mdngel bzw. Schaden wahrgenommen oder dem
Unterzeichner angezeigt:

Nordheim v.d. Rhon, Erlenweg 6 Seite15von 19



/r- Die Sach andi
1e Sachverstandigen
‘( ), HSP fiir Bau und Immogilien

- Dachgeschoss, Bad: Im Bereich zwischen Dusche und WC klingen Fliesen hohl und sind
teilweise gesprungen. Ursache ist unbekannt. Das WC ist nach Angabe einmal getauscht.
- Dachgeschoss, Bad: im Bereich der Fensterlaibung Farbabbldtterungen und Verfarbungen

der Holzwerkstoffverschalung

Instandhaltung:

Der Instandhaltungszustand ist im Ubrigen als durchschnittlich zu bezeichnen.

Energetischer Zustand:
Der energetische Zustand ist als baujahrestypisch durchschnittlich zu bezeichnen.
Ein Energieausweis wurde dem Unterzeichner nicht vorgelegt.

4.6 Flachen und sonstige Objektdaten

Die Flachen wurden den Planangaben entnommen und auf Plausibilitat tiberprift. Unterlagen

der Priifung waren die Katasterangaben, Bauplane und teilweise Schatzungen.

Um die Vergleichbarkeit mit Mietpreisfaktoren und Kaufpreisfaktoren anderer Objekte
herzustellen, ist die Abbildung der marktiiblich berechneten Wohnflache erforderlich. Am

Immobilienmarkt ist die halftige Anrechnung von Freisitzflachen iiblich.

Bei der Wohnflachenberechnung wurden abweichend von den Vorgaben der
Wohnflachenverordnung die Flachen der Balkone, Loggien und Terrassen mit 50 v. H. ihrer
Grundflache angerechnet.

Bruttogrundflache

Wohnhaus 157 m?
Garage inkl. Carport 44 m?
Grundstiick 710 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,19
Wohnflache, gesamt 118 m*
Erdgeschoss 70 m?

Dachgeschoss 48 m*
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5. Situation am Immobilienmarkt

Prognose der demografischen Entwicklung im Regierungsbezirk Unterfranken:*
Bevdlkerungsentwicklung in den kreisfreien Stadten und Landkreisen Unterfrankens.
Verdanderung 2043 gegeniiber 2023 in Prozent:

- |-=f"‘1rh7"’ o
Lirmariuripn ToorihmL,,
s 4
‘L\M
mu,-nrj
Rhon- ~
Grabfeld T
.—-*-r_“'kr
Bad Kissingen
Haliberge
Main-Spessart )
Schweinfurt
Kitzingen
Veranderung 2043
gegentber 2023
in Prozent
unter -7.5

-7.5 bis unter-2,5
-2,5 bis unter 2.5
2.5bis unter 7.5

[ 7.5oder mehr

Die Prognose weist fur den Landkreis Rhon-Grabfeld eine stabile Entwicklung aus.
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Entwicklung von Angebotspreisen fiir Wohnhauser in Nordheim vor der Rhon:*
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1.700 €

1.600 €
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Verkaufe:

In den Jahren 2023 bis 2026 wurden in Gemeinden mit vergleichbarem Bodenwertniveau im
Landkreis Rhon-Grabfeld auRerhalb des Altortes folgende freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser mit Baujahren zwischen 1995 bis 2015 und Grundsticksgrofen zwischen
500 m? bis 1.000 m?* verdulRert:®

Nr. Verkauf Gemeinde Mod. Auss. BJ WEF BRW  Grundst.  Kaufpreis
1 2025 Schonau a. d. Brend 1 3,00 1998 133 m? 45 € 894 m*> 419.000€
2 2025 Hausen - - 1999 - 40 € 707 m*  275.000€
3 2024 Hohenroth 2 3,05 2000 140m? 55 € 768 m*>  350.000 €
4 2024 Stockheim - - 2013 - 30€ 987 m*  470.000 €
5 2024 Fladungen 0 3,02 2001 144 m? 40 € 930m?* 379.000 €
6 2023 Hochheim 1 3,10 2000 120m? 30€ 767 m*  225.000€
7 2023 Ostheimv.d.Rhon 2 2,80 1995 80 m? 55 € 666 m* 280.000 €
8 2023 Sulzdorf a. d. Lederhecke - 3,00 1998 89 m? 30€ 709 m?  239.700€
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6. FuBBnoten

1 Luftbild und Lageplan © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern
2 Angabe des Grundbuchs, geniet keinen &ffentlichen Glauben

3 Verwaltungsgemeinschaft Fladungen, Bauverwaltung, E-Mail vom 04.12.2025

4 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2025.

> www.immoverkauf24.de, Datengrundlage: Sprengnetter

¢ Gutachterausschuss, Kaufpreissammlung
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