GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB

Unbelasteter Verkehrswert! der mit einer Gewerbeliegenschaft
bebauten Grundstiicke mit den Flurstiick Nrn.
4811/9,4811 und 4811/10,

Industriestrafie 15, 74909 Meckesheim

Flurstiick Nr. 4811/9: 375.000 EUR
Flurstiick Nr. 4811: 510.000 EUR
Flurstiick Nr. 4811/10: 22.000 EUR

923.000 EUR

Eine Aufien- und Innenbesichtigung der Aufbauten war nur stark eingeschrinkt moglich!

Auftraggeber: Amtsgericht Heidelberg, Vollstreckungsgericht,
Kurfiirsten-Anlage 15, 69115 Heidelberg
Aktenzeichen des Gerichts 1K 31/25

Wertermittlungsstichtag: 29.09.2025
Qualitatsstichtag: 29.09.2025
Erstellt am: 14.02.2026
Gutachter: Michael Wanitschke

(Dipl. Sachverstindiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, Mieten und Pachten sowie Beleihungswertermittlung,
zertifizierter Gutachter (LS) DIA-Zert, Recognised European Valuer (REV) TEGoVA)

Dieses Gutachten besteht aus 166 Seiten und wurde in sechs gedruckten Ausfertigungen erstellt, davon ein
Exemplar fiir meine Unterlagen. Es besteht aus zwei Banden/Dateien, dem Gutachtenteil (Seiten 1-110) und dem
separaten Anlagenteil mit 21 Anlagen (Seiten 111-166). Die Auslegung des Gutachtens hat in seiner Gesamtheit zu
erfolgen, das Gutachten darf nur ungekiirzt vervielfaltigt werden, jede Veréffentlichung und jede Weitergabe an
Dritte bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des Sachverstindigen.

1 Verkehrswert im Sinne des § 74a ZVG ohne Beriicksichtigung bestehender Lasten
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ZUSAMMENSTELLUNG DER ERGEBNISSE

Wertbestimmende Verfahren Ertragswertverfahren,
indirektes Vergleichswertverfahren

Wertermittlungsstichtag 29.09.2025
Qualitatsstichtag 29.09.2025
Objektbesichtigung am 29.09.2025
Erstellungsdatum Gutachten 14.02.2026

Einzelwerte (jeweils unbelasteter Verkehrswert):

Flst.-Nr. 4811/9: 375.000 €
Flst.-Nr. 4811: 510.000 €
Flst.-Nr. 4811/10 22.000 €
Gesamtwert (unbelasteter Verkehrswert): 923.000 €

Bewertung der Lasten und Beschrinkungen:

Belastete Grundstiicke Lasten Werteinfluss
4811 Schalt- und Umspannrecht 0€
Kellernutzungs- mit Zugangsrecht 0€
Nutzungsrecht sowie Geh- und Fahrrecht 0€
4811/9 lastenfrei 0€
4811/10 Schalt- und Umspannrecht -3.600 €
Geh-, Uberfahrts- und Kraftfahrzeugabstellrecht -36.000 €
Ubergangs- und Uberfahrtsrecht -5.000 €
Nutzungsrecht sowie Geh- und Fahrrecht 0€

Informativ: bestehende Baulasten

Baulastblatt Belastete Grundstiick/e? Art der Baulast Werteinfluss3
147 4811 Erschliefungsbaulast 0€
135 4811 ErschliefRungsbaulast 0€
123 4811 Abstandsfldchenbaulast 0€
87 4811 Zufahrtsbaulast 0€
88 4811 Stellplatzbaulast 0€
67 4811 Brandschutzbaulast 0€
68 4811 Abstandsflachenbaulast 0€

Z Angabe gemif Baulastenblatt; spatere Grundstiicksteilungen des urspriinglichen Flurstiicks Nr. 4811 kénnen zu Abweichungen gegen-
liber der heutigen Flurstiickstruktur fiihren.

? Soweit Baulasten inhaltlich Belastungen betreffen, die zugleich dinglich durch Eintragungen in Abteilung I des Grundbuchs gesichert
sind, wurde ihr materieller Werteinfluss bereits im Rahmen der Bewertung dieser Rechte beriicksichtigt. Siehe Ausfithrungen hierzu
unter Punkt 3.3 in diesem Gutachten
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Kennzahlen, Einzelwerte*

Grundstiick 4811/9

2.430 m? Nutzfliche (NF) mit Freiflichen

1.430 m? Nutzfliche (NF) ohne Freiflichen

3.647 m? GrundstiickgréRe (Gesamtgroe)

547.050 € Bodenwert

258 €/m? Gebaudefaktor (Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert/NF)

5,3 % Liegenschaftszinssatz

87 % Bodenwertanteil am vorlaufigen Ertragswert

12,6-fache Rohertragsfaktor

8,6 % Nettoanfangsrendite

40 Jahre Gesamtnutzungsdauer (gem. Modellbeschreibung des verwendeten
Grundstiicksmarktberichts)

10 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Grundstiick 4811

5.268 m? Nutzflache (NF)

7.046 m® GrundstiickgréfRe (Gesamtgroe)

1.056.900 € Bodenwert

344 €/m? Gebdudefaktor (Vorldufiger marktangepasster Ertragswert/NF

53 % Liegenschaftszinssatz

30 % Bodenwertanteil am vorlaufigen Ertragswert

9,4-fache Rohertragsfaktor

11,4 % Nettoanfangsrendite

40 Jahre Gesamtnutzungsdauer (gem. Modellbeschreibung des verwendeten
Grundstiicksmarktberichts)

10 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Grundstiick 4811/10: 958 m?, unbebaut -

Kennzahlen, Gesamtwert*

Grundstiick 4811/9,4811 und 4811/10

7.698 m? Nutzfliche (NF) mit Freiflichen

6.698 m? Nutzfliche (NF) ohne Freiflichen

11.651 m? Grundstiickgroe (Gesamtgrofe)

1.632.690 € Bodenwert

319 €/m? Gebdudefaktor (Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert/NF)

5,3 % Liegenschaftszinssatz

66 % Bodenwertanteil am vorlaufigen Ertragswert

10,1-fache Rohertragsfaktor

7,7 % Nettoanfangsrendite

40 Jahre Gesamtnutzungsdauer (gem. Modellbeschreibung des verwendeten
Grundstilicksmarktberichts)

10 Jahre Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

*Kennzahlen in Bezug auf den vorliufigen, marktangepassten Verfahrenswert vor Beriicksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
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Allgemeine Angaben
Auftrag

Mit Beschluss des Amtsgerichts Heidelberg, Vollstreckungsgericht, Kurfiirsten-Anlage 15 in 69115 Hei-
delberg, vom 21.08.2025 wurde der Auftrag erteilt, im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens
den Verkehrswert der mit einer Gewerbeliegenschaft bebauten Grundstiicke zu ermitteln (Aktenzei-
chen 1K 31/25).

Definition Verkehrswert
In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen wire.”

Besonderheiten des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungsverfahren

Die Wertermittlung erfolgt zunadchst nach den Grundsétzen des § 194 BauGB, wobei Boden und ggf. Ge-
baudewert zunichst unbelastet und unter Ausklammerung der im Grundbuch eingetragenen Rechte
und Lasten ermittelt werden. Der im Zwangsversteigerungsverfahren ausgewiesene Verkehrswert stellt
jedoch keinen Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB dar, da er nicht durch Zu- oder Abschlige fiir be-
stehende Rechte und Lasten angepasst wird. Vielmehr handelt es sich um einen unbelasteten ,Zwangsver-
steigerungsverkehrswert", der ausschlieflich der Festsetzung des geringsten Gebots und der Zuschlags-
entscheidung dient.

Gegenstand der Wertermittlung

Gegenstand der Bewertung sind die mit einer Gewerbeliegenschaft bebauten Grundstiicke, belegen In-
dustriestrafle 15 in 74909 Meckesheim.

Die zu bewertenden Grundstiicke werden im Grundbuch unter den Flurstiick - Nrn. 4811/9, 4811 und
4811/10 gefiihrt.

Grundbuch von Meckesheim, Blatt 27103 (Bestandsverzeichniss)

Nr.1 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Meckesheim
Flurstiick 4811/9; Industriestrafle 15; Gebiude- und Freifliche
e  GroRe 3.647 m?
Nr.2 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Meckesheim
e  Flurstiick 4811; Industriestrafe; Gebidude- und Freifliche
e GroRe 7.046 m?
Nr.3 e Eigentum am Grundstiick; Gemarkung Meckesheim
e  Flurstiick 4811/10; Industriestrafie 15Industriestrafe; Verkehrsflache
e GroRe 958 m?

Die Identitét der Bewertungsobjekte wurde anhand des vorliegenden Grundbuchs und der Liegenschafts-
karte sowie der Besichtigung zweifelsfrei festgestellt.
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Als Wertermittlungs-/Qualitiitsstichtag? zur Feststellung der hier maRgeblichen Verhiltnisse und
Grundstiicksmerkmale wurde der 29.09.2025 bestimmt.

- Wertermittlung- und Qualitiitsstichtag

- Ortstermin

Die Verfahrensbeteiligten wurden am 11.09.2025 angeschrieben und um Uberlassung verschiedener
Objektunterlagen zum Bewertungsgegenstand gebeten. Daraufhin haben mir beide Verfahrensbeteiligte
im Anschluss ein Konvolut an Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Die Verfahrensbeteiligten wurden am
23.09.2025 per Einwurf-Einschreiben zu einem gemeinsamen Ortstermin fiir den 29.09.2025 um
8.00 Uhr eingeladen. Zu dem Ortstermin am Montag, 29.09.2025, in der Zeit von 8.00 bis 10.40 Uhr er-
schien fiir die unbekannten Erben des Schuldners deren Nachlasspfleger; die betreibende Glaubigerin hat
auf die Teilnahme verzichtet,

- Besichtigungsumfang

Sowohl die Aufienanlagen als auch die baulichen Anlagen waren von au3en und innen nur einge-
schrénkt zugénglich. Im Aufenbereich war die Sicht auf einzelne Gebzudeteile aufgrund dichter Vege-
tation erheblich eingeschrinkt; ein vollstindiger umlaufender Zugang um die grundsitzlich freiste-
hende Lagerhalle war nicht moglich. Insbesondere konnten weder die haustechnischen Anschluss-
raume noch simtliche Dachflichen der Aufbauten besichtigt werden.

Eine Uberpriifung der Funktionsfihigkeit der haustechnischen Anlagen war nicht moglich. Die Lei-
tungsfiihrungen der Elektro-, Wasser- und Abwasserinstallationen sind nicht bekannt. Verbindun-
gen oder Abhéngigkeiten zu benachbarten Grundstiicken kénnen nicht ausgeschlossen werden, zumal das
Grundstiick historisch Teil eines ehemals zusammenhiingenden Areals war, das zwischenzeitlich eigen-
tumsrechtlich getrennt wurde.

Aufgrund fehlender kiinstlicher Beleuchtung war die Besichtigung einzelner unbelichteter Riume
nur eingeschrinkt moéglich. Zuginglich waren lediglich das freistehende ehemalige Produktions-
und Werkstattgebdude (Gebdude Nr. 1) sowie die Lagerhalle (Gebiude Nr. 4). In dem Nebenge-
baude (Gebidude Nr. 2) war nur ein Raum zuginglich und konnte in Augenschein genommen werden.
Die Raumlichkeiten der Nebengebiude (Gebiude Nr. 3.1 und 3.2) waren verschlossen und konnten
nicht besichtigt werden. 5

Eine Haftung fiir nicht erkennbare oder verdeckte Mingel an nicht zuganglichen Bauteilen sowie fiir
sonstige bei der Besichtigung nicht festgestellte Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen. Bei
dem Ortstermin wurden, soweit nicht gesondert angegeben, keine MaRpriifungen, Baustoffpriifungen,
Baupriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger
Anlagen durchgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstindigen erfolgten durch Augenscheinnahme,
d.h. eine rein visuelle Untersuchung. Ublicherweise werden die zu den baulichen Anlagen gehorenden
technischen Einrichtungen (wie z.B. Heizungsanlagen, Sanitireinrichtungen und Elektroinstallationen)
mitbewertet. Besondere Einrichtungen, soweit nicht gesondert aufgefiihrt, wurden nicht festgestellt

- Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittlung und damit des vorliegenden
Gutachtens finden sich in den im Verzeichnis der Rechtsgrundlagen aufgefithrten Normen.

Mit dem Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) wurde die
ImmoWertV 2010 aufgehoben (§ 54 ImmoWertV).

* Wertermittlungsstichtag: Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (§ 3 Abs. 1 ImmoWertV); Qualititsstichtag: Zeitpunkt, auf
den sich der fiir die Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV).
® Siehe hierzu: Bezeichnung und Lage der Gebiude auf dem Grundstiick, Anlage 10
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Fiir die Ubergangszeit bis zum 31.12.2024 konnten gem3R § 53 ImmoWertV 2021 die Regelungen zur
Gesamtdauer abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt und die Restnutzungsdauer ab-
weichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden. Die Ubergangsfrist ist inzwischen abge-
laufen.

Der Verordnungsgeber hat bis zum Wertermittlungsstichtag keine neuen, nach Mafigabe der Im-
moWertV 2021 abgeleiteten Datengrundlagen fiir die Bodenwertermittlung bereitgestellt (z. B. modell-
konforme Ableitungen von Bodenrichtwerten, Liegenschaftszinssitzen, Normalherstellungskosten
(NHK), Sachwertfaktoren, Standardstufen, Gesamt- und Restnutzungsdauerkurven, modellkonforme Um-
rechnungsparameter oder Bewirtschaftungsansitze).

Seitdem 01.01.2025 besteht ein vom Verordnungsgeber verursachtes Regelungs- und Datenvakuum
fir wesentliche Parameter der normierten Wertermittlungsverfahren, das deren stringente Anwendung
faktisch unméglich macht. Zur Wahrung der Bewertbarkeit und der erforderlichen Modellkonsistenz er-
folgt die Wertermittlung daher weiterhin auf Basis bislang publizierter Daten der Gutachteraus-
schiisse, da keine gesetzeskonformen Neudaten vorliegen. Dies ist nicht das Ergebnis einer Ermes-
sensentscheidung, sondern zwangslaufige Folge der unterlassenen Bereitstellung neuer Bewer-
tungsgrundlagen durch den Verordnungsgeber.

Mit dem Inkrafttreten der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) wurde die
ImmoWertV 2010 aufgehoben (§ 54 ImmoWertV). Fiir die Ubergangszeit bis zum 31.12.2024 konnten
gemaf § 53 ImmoWertV 2021 die Regelungen zur Gesamtdauer abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und
Anlage 1 festgelegt und die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt
werden. Die Ubergangsfrist ist inzwischen abgelaufen.

- Arbeitsgrundlagen

Vom Amtsgericht Heidelberg wurde mir ein amtlicher Ausdruck des Grundbuchs iiberlassen. Anlisslich
des Ortstermins erhielt ich vom Nachlassverwalter mehrere Aktenordner mit Unterlagen.

Die betreibende Gldubigerin hat folgende Unterlagen zu den zu bewertenden Grundstiicken und den
Aufbauten zur Verfiigung gestellt:

¢ Auszug aus dem Altlastenkataster des Rhein-Neckar-Kreises datiert auf den 28.04.2019

»  Kopie der Baugenehmigung fiir den Erweiterungsbau der Lagerhalle datiert auf den 25.06.1974
¢ Nuzflichenberechnung und Berechnung des umbauten Raums, undatiert, chne Angabe Verfasser
®  Gebdudezeichnungen, Schnitte und Grundrisse mit Flichenangaben der einzelnen Hallenab-
schnitte, von 2009, ohne Angabe Verfasser

Grundrissplédne mit Darstellung des Brandschutzkonzeptes, erstellt durch die Firma .
datiert auf 2011

*  Kopie der Urkundenrolle UR 408/2020 wegen Bestellung beschrinkter personlicher Dienstbar-
keiten datiert auf den 14.02.2020

Flurkarte

Kopie des Grundbuchauszugs, abgerufen am 05.01.2021

Lageplan mit Eintragung der bewertungsgegenstindlichen Grundstiicke, undatierter Auszug

Der Nachlasspfleger hat mir hat folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

* Kopie des firmeninternen Mietvertrags zur Uberlassung der Fertigungshalle und der Freifliche
auf Flurstiicknummern 4811 und 4811/10 datiert auf den 20.12.2011.

e Kopie der Baugenehmigung fiir den Erweiterungsbau der Lagerhalle datiert auf den 25.06.1974

*  Mietaufstellung aus dem Jahr 2023, undatiert und ohne Angabe des Verfassers

*  Mietvertrag iiber die Uberlassung einer Teilfliche der Lagerhalle, datiert auf den 01.08.2025

s Verkehrswertermittlung - Kurzformat [sic] iiber den Verkehrswert der Liegenschaften Industrie-

straf’e, Industriestrafe 15 und 15/1, Schatthduser Strafe 6, Miilbenweg 4/001; Flurstiick-Nrn.:

4778, 4811, 4811/+, 4811/7, 4811/7, 4811/8, 4811/9, 4811/10 in 74909 Meckesheim, erstellt

durch das Architektur- und Bausachverstindigenbiiro ,fb5% datiert auf den 18.02.2021 mit dem

Wertermittlungsstichtag 26.01.2021.

Wertermittlung iiber den Verkehrswert der Flurstiicke 4811 und 4811/10 mit dem Wertermitt-

lungsstichtag 09.01.2012, datiert auf den 09.07.2008 [sic] ohne Angabe des Verfassers
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¢ Verkehrswertermittlung fiir die mit aufstehenden Biirogebduden und Hallen bebaute Grundstiicke
in 74909 Meckesheim, Schatthduser Strae 6 u. Industriestrae 15, Flurstiick-Nrn.: 4811/6, 4811/7
und 4811/8, Wertermittlungsstichtag 30.06.1999, datiert auf den 25.08.1999 erstellt durch den
Bauingenieur Bausachverstandiger
e  Auflerdem wurden mir im Zuge der Ortsbesichtigung mehrere Aktenordner aus dem Besitz des
Schuldners zur Durchsicht iiberlassen; hierin waren folgende Unterlagen enthalten:
o Diverse weitere Verkehrswertermittlungen aus den Jahren 1998, 2004, 2008
o  Diverse Unterlagen mit Bezug auf den Brandschutz (Brandverhiitungsschau 2017, diverse Rech-
nungen iiber den Einbau von Brandschutztoren, RWA-Anlagen etc., Vereinbarungen mit dem
Rhein-Neckar-Kreis beziiglich der Aufschaltung einer Brandmeldeanlage 2019
o  Diverse Unterlagen iiber die nicht bewertungsgegenstindlichen Nachbargrundstiicke
o  Bescheinigungen iiber das Ergebnis der Uberpriifung und Messung an den Feuerstitten des
Betriebes gemi KUO § 1, datiert auf den 26.11.2019

Alle weiteren Arbeitsunterlagen wurden durch das Sachverstindigenbiiro beschafft; u.a.

¢ Informationen zum Bauplanungs-/Bauordnungsrecht, zum Grundstiicksbestand bzw. 6ffentlichen
Registern sowie Grundstiicksmarktdaten

o  aktuellen Grundbuchauszug mit Kopie der Bewilligungsurkunde zu bestehender Eintragung in
Abteilung II iiber das Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim.

¢ Ausziige aus verschiedenen Baugenehmigungsakten zum Bewertungsrundstiické (einzeln auf-
gefiihrt unter Ziffer 3.3 des Gutachtens), gefertigt anlasslich eines Termins beim Baurechtsamt der
Gemeinde Meckesheim.

e Schriftliche Auskunft des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis - Wasserrechtsamt aus der Do-

kumentation altlastenverdichtiger Flichen und Altlasten (Bodenschutz- und Altlastenkatas-

ter, Schreiben vom 22.12.2025

Schriftliche Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Meckesheim vom 25.09.2025

¢ Auskiinfte aus dem Baulastenverzeichnis

Die Anfertigung von Fotografien von Bereichen, die nur von privaten Flichen aus einsehbar sind, wurde
vom Eigentiimer gestattet.

- Leistungsabgrenzung

Feststellungen werden im Gutachten insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung bzw. die Beant-
wortung der Sachfragen von Bedeutung sind. Fiir von Dritten vorgelegte Unterlagen/Angaben sowie fiir
miindliche (und daher unverbindliche) Auskiinfte wird die Richtigkeit unterstelit.

Die Baubeschreibung erfasst nur dominierende, wertrelevante Merkmale des Bewertungsobjekts, wie es
bei einer Besichtigung ohne Freilegung verdeckter Bausubstanz méglich war. Fiir nicht einsehbare Berei-
che, insbesondere die Innenbereiche der Aufbauten, wird die Ubereinstimmung mit sonstigen Objektmerk-
malen, mit baujahrestypischen Ausfithrungen bzw. mit vorliegenden Informationen unterstellt. Teilab-
schnitte kénnen daher abweichend ausgefiihrt/unvollstindig beschrieben sein.

Hier wird kein Baumangel-/Bauschadensgutachten erstellt; Angaben zum Bauzustand sowie zu Schiaden/
Mingeln kénnen unvollstindig sein. Untersuchungen zu Standsicherheit, zu Ursachen von Feuchtigkeits-
/Rissschédden, zur Funktion technischer Anlagen/Installationen, zur Qualitit von Wirme-/Brand-/ Schall-
schutz, zu gesundheits-/umweltgefihrdenden/biogenen Schadstoffen bzw. zu tierischen Schadlingen erfol-
gen nicht. Solche Beurteilungen obliegen Fachspezialisten und sind hier nicht Auftragsgegenstand und ge-
schuldet. Grundsétzlich wird, sofern nicht anders vermerkt, ein regelkonformer und schadens-/mangel-
freier Zustand unterstellt; eine Gewihr hierfiir wird ausdriicklich nicht iibernommen.

Als Regelfall werden 6kologisch ungestorte, tragfihige Boden- und Grundstiicksverhiltnisse ohne schid-
liche Einfliisse unterstellt. Untersuchungen, beispielsweise zu Bodengiite, Baugrund, Grundwasser, Altlas-
ten, Kampfmittelablagerungen oder Immissionen sind hier nicht Auftragsgegenstand. Ansitze fiir Investi-
tionsbedarf basieren auf Schitzungen anhand von Kostenkennwerten in der Fachliteratur. Technische
Analysen, Bau-/Sanierungsplanungen oder normgerechte Kosten- und Mengenermittlungen sind nicht Auf-
tragsgegenstand.

% aus den Jahren 1973, 1974, 1987 und 2024.
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Flichen-/Baukennzahlen basieren auf vorhandenen, u.U. unvollstindigen/nur in Stichproben kontrol-
lierten Unterlagen und dienen der Beschreibung. Eine normgerechte Vermessung von Baukérpern, Grund-
stiicks-/Sondernutzungsfliche oder Grenzlinien sowie (Flachen-/Volumen-) Berechnungen i.5.d. gesetzli-
chen Vorschriften sind nicht Auftragsgegenstand.

Eine Uberpriifung der Flichenangaben in textlichen oder zeichnerischen Objektunterlagen (Lagepline,
Schnittzeichnungen, Grundrissen usw.) erfolgte auftragsgemaR nicht. Die im Gutachten angegebenen Fla-
chen sind fiir die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau und nur daraufhin tberpriift worden.
Eine dariiber hinausgehende Gewéhr wird nicht iibernommen.

Es wird die formelle/materielle Einhaltung von 6ffentlich-/privatrechtlichen Anforderungen beziiglich
Bestand/Nutzung sowie die Abgaben-/Beitragsfreiheit, sofern nicht anders vermerkt, unterstellt. Priifun-
gen einer (nachtriglichen) Genehmigungsfahigkeit, von steuer-, immissions- und vertragsrechtlichen As-
pekten sowie von etwaigen Ertragsfliissen erfolgen hier nicht.

- Gutachtenverwendung und Haftungsausschluss

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt? und ausschlieflich fiir den Auftraggeber sowie den in der
Auftragserteilung festgelegten Zweck bestimmt. Eine Weitergabe an oder Verwendung durch Dritte ist nur
mit ausdriicklicher Zustimmung des Sachverstindigen zuldssig; sie erfolgt im Ubrigen auf eigene Verant-
wortung des Dritten.

Ein Verkehrswertgutachten stellt eine Einschitzung des zum Zeitpunkt der Wertermittlung auf dem
Grundstiicksmarkt erzielbaren Preises dar. Dieser unterliegt Bandbreiten, z.B. wenn der Verwertungszeit-
punktund der Qualitatsstichtag oder Beurteilungen iiber die Objektverhaltnisse differieren. Haftungs- und
Gewihrleistungsanspriiche aus der Leistungsabgrenzung bleiben ausgeschlossen. Rechte kénnen aus-
schliefilich zwischen dem Auftraggeber und dem Unterzeichner geltend gemacht werden.

2. Lagebeschreibung —_—

2.1. Makrolage der Gemeinde Meckesheim

- Gemeinde Meckesheim
Einwohner 5.298(31.12.2024)
Bundesland Baden-Wiirttemberg

Regierungsbezirk Karlsruhe

Die Gemeinde Meckesheim liegt im Osten des Rhein-Neckar-Kreises, rund 19 km siidéstlich von Heidel-
berg und 12 km nordwestlich von Sinsheim.

Mit der Auflésung dieses Landkreises im Zuge der Verwaltungsreform 1973 kam die Gemeinde zum Rhein-
Neckar-Kreis. Zum heutigen Ort gehéren auch der Ortsteil Ménchzell und der 1964 im Zuge einer Flurbe-
reinigung entstandene Weiler Meckesheimerhof. Seit 1945 hat sich die Siedlungsfiiche der Gemeinde
deutlich vergrofert. Bis zur Mitte der 1960er Jahre wurden gréfere Neubauareale nérdlich, éstlich,
siidlich und auch westlich des Ortes erschlossen.

7 § 2 Urheberrechtsgesetz (UrhG).

8 Quelle: https://daten.statistik-bw.de/genesisonline/online?operation=abruftabelleBearbeiten&levelindex=2&le-
velid=1769523972825&auswahloperation=abruftabelleAuspraegungAuswaehlen&auswahlverzeichnis=ordnungsstruktur&auswahi-
ziel=werteabruf&code=12411_0009&auswahltext=&werteabruf=-Werteabruf#abreadcrumb, Abfrage am 27.01.2026
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Diese wurden schon der folgenden Dekade um weitere Flichen im Norden und vor allem im Siidwesten
vergrofert. In den 1980er und 1990er Jahren folgten kleinere Areale im Norden und Nordwesten so-
wie im Siidwesten. Mit den ausgehenden 1990er Jahren begann die Bebauung eines weiteren kleinen
Gebietes im Nordwesten. ¢

Westlich der Bahnlinie entwickelte sich ein in der Nachkriegszeit stark vergréfRertes Industriegelinde.
Ausgedehnte Neubaugebiete entstanden am flachen Hang westlich der Bahn, im Siidwesten teils mit mehr-
geschossigen Wohnbldcken. Auf der rechten Talseite wurden die Hinge des Plétzbergs im Norden und des
Vorderen Blésenbergs im Siiden mit Ein- und Zweifamilienhiusern iiberbaut.10

- Infrastruktur

Der Bahnhof Meckesheim ist integriert in das Netz der S-Bahn Rhein-Neckar (Linie S7, $8, RE 10b). Der
iibrige 6ffentliche Personennahverkehr erfolgt iiber Buslinien (Linien 743, 748, 755, 782). Die Distanz
zum Flughafen Stuttgart betragt etwa 115 km und zum Frankfurt/Main rd. 110 km. Meckesheim ist iiber
Fernstraflen gut an den iiberregionalen Verkehr angebunden: Bundesautobahn A6 (Mannheim-Heilbronn,
Anschlussstelle Sinsheim, rund 10 km), Bundesstraf3e B45 (Sinsheim-Hanau, verliuft durch Meckesheim).

Einkaufsméglichkeiten in Meckesheim bestehen in Form eines Backerei und eines Metzgers (Ortsteil
Méonchzell). Mehrere Lebensmittelmérkte und ein Drogeriemarkt existieren im siidéstlichen Ortsrand des
alten Ortskerns an der Bundesstrale B 45, ein breiter aufgestelltes Einzelhandelsangebot gibt es in Sins-
heim, Wiesloch und Heidelberg.

Die Gemeinde hat zwei konfessionelle Kindergirten, eine privat betriebene Kindertagesstitte sowie eine
Gemeinschaftsschule mit Grundschule mit einer Auenstelle im Ortsteil Monchzell. Weiterfithrende Schu-
len befinden sich in Sinsheim und Bammental und Neckargemiind. Zahnirzte, Allgemeinmediziner und
Arzte verschiedener Fachrichtungen und eine Apotheke sind im Ort ansissig. Kliniken sind in Sinsheim und
Heidelberg vorhanden.

Im Ubrigen wird auf die Informationen der Kommune im Internet verwiesen.11

- Beurteilung der Makrolage

Insgesamt ist die Makrolage der Gemeinde Meckesheim als durchschnittlich einzustufen. Positiv zu bewer-
ten sind die gute verkehrliche Anbindung durch die S-Bahn Rhein-Neckar, mehrere Buslinien, die Bun-
desstrale B 45 sowie die nahegelegene Autobahn A6. Die grundlegende Nahversorgung ist im Ort ge-
wabhrleistet; weitergehende Einkaufs-, Bildungs- und Versorgungsangebote befinden sich in den umliegen-
den Stadten, insbesondere in Sinsheim und Heidelberg. Die Gemeinde iibernimmt vornehmlich Wohn- und
Pendlerfunktionen, ergénzt durch ein regional relevantes, jedoch begrenztes Angebot an Arbeitsplit-
zen vor Ort.

2.2. Wirtschaft und Demografie am Standort Meckesheim

- Wirtschaftliche Kennzahlen in der Region

Die Bundesagentur fiir Arbeit gibt zum Stichtag 30.06.2025 fiir Meckesheim insgesamt ca. 2.207 sozialver-
sicherungspflichtig Beschiiftigte am Wohnort bzw. 1.877 sozialversicherungspflichtig Beschiftigte am
Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von -331 Personen an, welcher sich aus insgesamt 1.538 Ein- und 1.869
Auspendlern ergibt. Zum vorgenannten Stichtag wurden 155 ortsansissige Betriebe erfasst.12

?Quelle: https://www.leo-bw.de/web/guest/detail-gis/-/Detail/details/ORT /labw_ortslexikon/6405/Meckesheim, Abfrage am
27.01.2026.

10 Quelle: https:
meinde%7ETeilort, Abruf am 27.01.2026

11 Vgl. Gemeinde Zuzenhausen, Internet-Darstellung unter https://www.zuzenhausen.de

12 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Statistik - Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik 2025, Gemeindedaten
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Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote im September 2025 betriigt nach der Bundesagentur fiir den Rhein-Neckar-Kreis
4,7 % (zum Vergleich: Baden-Wiirttemberg: 4,7 % und Deutschland: 6,3 %, Stand: September 2025).13 Fiir
die Gemeinde Meckesheim liegen keine Zahlen vor.

Kaufkraft

Die Industrie- und Handelskammer des Rhein-Neckar-Kreises veréffentlicht in der Kaufkraftanalyse 2025
einen Kaufkraftindex von 98,9 Punkten fiir Meckesheim, welcher leicht unterhalb dem bundesweiten
Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt. Die allgemeine Kaufkraft je Einwohner lag im Jahr 2025 bei
30.230 €. Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft je Einwohner lag bei 7.726 € bzw. bei 98,3 (Deutsch-
land = 100).14

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist der Anteil der Kaufkraft, der fiir Ausgaben im Einzelhandel zur
Verfiigung steht. Es handelt sich also hierbei um den Teil des verfiigbaren Einkommens der privaten Haus-
halte, von dem die Einkéufe im Einzelhandel (inklusive Versand- und Internethandel) getitigt werden.

Zentralititskennziffer

Die Zentralititskennziffer fiir Meckesheim lag im Jahr 2025 bei 115,8 (Deutschland = 100). Der Zentrali-
tatswert ist eine relative Kennzahl zur Beurteilung der Attraktivitiit eines Einzelhandelsstandortes und
zeigt an, in welchem Umfang der ortliche Einzelhandel in der Lage ist, Kaufkraft aus dem Umland anzuzie-
hen. Werte iiber 100 stehen fiir einen Kaufkraftzufluss.

Fir Meckesheim besteht ein leicht iiberdurchschnittlicher Kaufkraftzufluss. Der Wert belegt, dass der
ortliche Einzelhandel iiber die Grundversorgung der Wohnbevélkerung hinaus eine erginzende Versor-
gungsfunktion fiir das Umland iibernimmt. Aufgrund der kleinteiligen Gemeindestruktur ist die Einzel-
handelsfunktion jedoch iiberwiegend auf den kurz- bis mittelfristigen Bedarfsbereich begrenzt; hoher-
wertige und spezialisierte Angebote werden weiterhin in den umliegenden Mittel- und Oberzentren nach-
gefragt. Insgesamt ergibt sich damit eine iiberdurchschnittliche, jedoch funktional begrenzte Einzel-
handelsattraktivitit.

Branchenstruktur

Die Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Meckesheim ist durch eine heterogene, mittelstindisch ge-
prigte Branchenlandschaft gekennzeichnet. Im értlichen Gewerbegebiet am norddostlichen Ortsrand
sind insbesondere Handwerks-, Bau-, Metall- und Holzverarbeitungsbetriebe, daneben Unternehmen des
Fahrzeugbaus, Kfz-Werkstitten, Dienstleistungsbetriebe sowie Einzelhandelsnutzungen angesiedelt. Zu
den bedeutenderen Arbeitgebern zahlen vor allem die Herbold Meckesheim GmbH als international titiges
Industrieunternehmen im Bereich des Kunststoffrecyclings sowie die EMA Indutec GmbH im Segment Ma-
schinen- und Industriedienstleistungen. Insgesamt verfiigt Meckesheim damit iiber eine funktional ge-
mischte Wirtschaftsstruktur mit regionaler Bedeutung, ohne die Funktion eines eigenstindigen Wirt-
schafts- oder Industriestandorts héherer Ordnung einzunehmen.

Auf Ebene Landkreis wurden im Jahr 2023 24.744 Betriebe gezihlt, die sich auf insgesamt 23.156 Unter-
nehmen verteilen. Diese liegen 2022 hinsichtlich ihrer Produktivitiit, gemessen am Bruttoinlandprodukt
(BIP) je Erwerbstatigen, mit 98.000 EUR vor Deutschland mit 85.000 EUR. Das nominale BIP ist dabei von
2010 bis 2022 um 55,9% gewachsen; dies im Vergleich zu einer Verinderung von 50,3% auf nationaler
Ebene. Gemessen an der Bruttowertschdpfung (BWS) je Erwerbstitigen zeigte sich im Jahr 2022 der 3. Sek-
tor mit 90.500 EUR am produktivsten (Deutschland: 70.900 EUR).

Unterteilt nach Wirtschaftsabschnitten (WZ2008) weist der Abschnitt «<Unternehmensdienstleister» mit
122.792 EUR je Erwerbstatigen (BWS Wachstum 2010 - 2022: 22,6%) die héchste Produktivitit auf, ge-
folgt von den Abschnitten «Grof- und Einzelhandel» mit 112.541 EUR (BWS Wachstum 2010 - 2022:
89,5%) und «Verarbeitendes Gewerbe» mit 85.234 EUR je Erwerbstitigen (BWS Wachstum 2010 - 2022:
34,3%).15

i3 Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regionen/Politische-Gebietsstruktur-
Nav.html, Aufruf am 27.01.2026

14 Vgl, Kaufkraftanalyse 2025, IHK Rhein-Neckar, S. 31

15 Vgl. Fahrlander Partner AG: Gemeindecheck Gewerbe Gemeinde Meckesheim 4. Quartal 2025, Seite 1, bereitgestellt durch die on-geo
GmbH
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[ ] Bevolkerung und demografische Entwicklung in Meckesheim

GemafR dem statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg wird fiir Meckesheim bis zum Jahr 2045 ein mo-
derates Bevolkerungswachstum in Hohe von +1,04 % im Vergleich zum Indexjahr 2023 prognostiziert.16

Meckesheim zéhlt 5.298 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 2.404 Haushalte (2024), womit die mitt-
lere Haushaltsgréfe rund 2,20 Personen betriégt. Die Gemeinde weist eine geringe Besiedlungsdichte auf.
Sie liegt gemanR Definition des BBSR in keinem Verdichtungsraum.

Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) teilt Meckesheim raumlich der Wohnungs-
marktregion Heidelberg zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rah-
menbedingungen der Nachfrage, als Region mit keiner eindeutigen Entwicklungsrichtung identifiziert
wird.?

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 beliuft sich auf Ebene der Ge-
meinde Meckesheim auf 14 Personen. Damit weist Meckesheim im Vergleich zur nationalen Entwicklung
eine unterdurchschnittliche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen iiber die Kreisgrenze) fal-
len im Jahr 2023 inshesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi von
1.464 bzw. 1.111 Personen und die Altersklassen 65+ und 50-64 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -
241 bzw. -30 auf.18

Gemdf Fahrlander Partner (FPRE) zidhlen 38% der ansissigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 37,1% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 24,9%
zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofite Anteil mit rund 26,1% (Deutschland: 21,4%)
kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhingig) zugewiesen werden, gefolgt von
«Alteres Paar» (55+ ].) mit 19,7% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single» (55+ ].) mit 18,4%
(Deutschland: 22,6%).1°

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann-Stiftung wird die Gemeinde Meckesheim als De-
mographietyp 8 (,Wohlhabende Stéidte und Gemeinden in wirtschaftlich dynamischen Regionen") klassifi-
ziert.20 Nach Angabe der Bertelsmann-Stiftung sind diesem Typ 466 Kommunen zugeordnet, die folgende
Merkmale aufweisen:

e  Haufig kleinere, landliche Gemeinden im Umfeld gréfRerer Stadte
¢  Leichtes Wachstum und moderate Alterung

e  Hoher Anteil von Einpersonen-Haushalten

e  Hohe Kaufkraft und geringe Arbeitslosigkeit

Laut der aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort (Rhein-Neckar-Kreis)

sehr hohe Zukunftschancen attestiert. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der Rhein-Neckar-
Kreis den 22. Rang von insgesamt 400 Rangen.2!

2.3. Beschreibung der Mikrolage

- Nachbarumfeld

Das Bewertungsgrundstiick liegt im nordwestlichen Bereich der Gemeinde Meckesheim am siidlichen Rand
des ausgewiesenen Gewerbegebiets.

16 Quelle: https://daten.statistik-bw.de/genesisonline/online?operation=abruftabelleBearbeiten&levelindex=2&le-
velid=1769535439451&auswahloperation=abruftabelleAuspraegungAuswaehlen&auswahlverzeichnis=ordnungsstruktur&auswahl-
ziel=werteabruf&code=12421_0001&auswahltext=&werteabruf=Werteabruf#abreadcrumb, Abruf am 27.01.2026.

17 Quelle: on-geo geoport - Makrolage Gewerbe, Gemeinde Meckesheim, Bereitstellung durch Fahrlinder Partner Raumentwicklung
FPRE, abgerufen am 26.01,2026.

18 Quelle: on-geo geoport - Beschreibung Mikro- /Makrolage der Adresse 74909 Meckesheim, Industriestrafe 15, Bereitstellung durch
Fahrldnder Partner Raumentwicklung FPRE, abgerufen am 26.01,2026.

19 Wie vor

20 Quelle: Wegweiser Kommune, Internetabfrage vom 27.01.2026 unter https://www.wegweiser-kommune.de /demografietypen.

21 Quelle: Rhein-Neckar-Kreis, Internetabfrage vom 07.01.2026 unter www.rhein-neckar-kreis.de/start/wirtschaft/zukunftsat-
las+25.html.
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Ostlich befindet sich der S-Bahnhof der Gemeinde; in dieser Richtung wird das Gebiet durch die Gleisan-
lagen des regionalen Schienenverkehrs begrenzt. Siidlich bildet die Schatthiuser Strafe die Gebiets-
grenze; siidlich anschlieffend liegt ein Wohngebiet mit iiberwiegend offener, kleinteiliger Wohnbebauung
an. Westlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen des planungsrechtlichen Aufenbereichs an. In
nérdlicher Richtung setzt sich das Gebiet im Bereich des ,Industriegebiets Nord" fort.

Die innere Erschliefung des Gewerbegebiets erfolgt iiber die beiden Hauptachsen Industriestrafie im
Osten und Daimlerstrafie im Westen, die das Gebiet jeweils in Nord-Siid-Richtung durchziehen.

Die Industriestrafle ist als in beide Richtungen befahrbare Ortsstrafle ausgebildet und tibernimmt die
Funktion einer Verteilerstrafle fiir den gewerblichen Anlieger- und Lieferverkehr sowie fiir den Ziel- und
Quellverkehr des siidlich angrenzenden Wohngebiets. Sie verlduft von Norden ausgehend vom Abzweig der
Bundesstrafde B 45 in Richtung Siidden und miindet in die Oberhofstrafie. Die anliegenden Grundstiicke sind
liberwiegend direkt iiber die Anliegerstraen erschlossen; die beiden Hauptachsen sind durch mehrere
quer verlaufende ErschlieRungsstrafen miteinander verbunden.

Das Gewerbegebiet ist iiberwiegend durch gewerblich genutzte Gebdude geprigt, insbesondere durch ein-
geschossige Produktions-, Lager- und Hallenbauten, erganzt um zweigeschossige Verwaltungs- und Biiro-
gebdude. Vereinzelt ist auch Wohnbebauung in Form ein- und zweigeschossiger Gebaude vorhanden.

Die Bebauung im nordlichen Bereich des Gewerbegebiets stammt im Wesentlichen aus den 1990er-Jah-
ren und weist eine klare gewerbliche Nutzungsausrichtung auf, wihrend der siidliche Bereich durch iil-
tere Bausubstanz mit stirkerer wohnlicher Prigung gekennzeichnet ist und vereinzelt Gebiude ab
etwa den 1930er-Jahren aufweist.

Ostlich des Gebiets verlauft die Bundesstrafe B 45; der nichste Anschluss an die Bundesautobahn A 6
befindet sich rund 10 km siidéstlich bei Sinsheim. Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr ist fiir die Lage in einer lindlich geprigten Gemeinde als gut zu beurteilen. Der Bahnhof Meckesheim
liegt dem Bewertungsgrundstiick unmittelbar gegeniiber; ebenso befindet sich die nachstgelegene Bushal-
testelle (,Meckesheim, Bahnhof") in fuflaufiger Entfernung. Die Parkplatzsituation im Bereich des Bewer-
tungsobjekts ist unproblematisch; gegeniiber dem Grundstiick steht der éffentliche Parkplatz des S-Bahn-
hofs Meckesheim zur Verfiigung.

- Gewerbelage

Im Hinblick auf die (Folge-)Nutzung des Bewertungsobjekts und die planungsrechtliche Grundstiicksaus-
weisung ist mafigeblich die Lage fiir eine gewerbliche Nutzung zu qualifizieren. Vor dem Hintergrund der
vorhandenen Infrastruktur und der quartierstypischen Ausprigung ist die Gewerbelage als gut bis durch-
schnittlich nachgefragt zu bewerten.

- Beurteilung der Mikrolage

Fir die bestehende gewerbliche Nutzung wird, unter Beriicksichtigung der beschriebenen Lageverhilt-
nisse, die Mikrolage insgesamt als gut bis durchschnittlich beurteilt.

3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuch

g Amtsgericht Tauberbischofsheim, Grundbuch von Meckesheim, Blatt 27103

Das Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim hat mir einen am 16.10.2025 abgerufenen Ausdruck aus dem
Grundbuch Gibermittelt; er wird hier inhaltlich zugrunde gelegt.
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Die Grundstiicke sind wie folgt im Bestandsverzeichnis gebucht:

Ifd. Nr. der Grundstiicke Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grioe
s | e
Nr. 2 4811 gle(:)lzisut;is::f ;reiﬂﬁche 7.046 m?
Nr.3 4811/10 indusiiestrate 958 m?

Nicht eingetragene Rechte, Aktivvermerke und Beschriankungen sind nicht bekannt. Die im Grundbuch ein-
getragene Grundstiicksgréflen entfaltet keinen offentlichen Glauben. Sie besitzt lediglich hinweisenden
Charakter und stellt keine verbindliche Flichenfeststellung dar. MafRgeblich fiir die tatsichliche Grund-
stiicksgrofie sind allein die amtlichen Katasterunterlagen (Liegenschaftskataster). Die Grundstiicksgrofie
wurde anhand des vorliegenden Lageplans plausibilisiert. Abweichungen zwischen Grundbuch- und Katas-
terangaben sind dennoch méglich und rechtlich zulissig. In dieser Wertermittlung wird die im Grundbuch
angegebene Grofie als zutreffend zugrunde gelegt.

- Abteilung II

Zu Lasten des Bewertungsgegenstands bestanden zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 in Abteilung II
des Grundbuchs folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. der | Belastete Inhalt der Eintragung
Eintragung | Grundstiick/e
Nr.1 4811 und Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Schalt- und Umspann-
4811/10 recht) fiir Aktiengesellschaft fiir Energiewirtschaft, Bad Homburg v.d.
Hohe Der Eintragung liegt die Bewilligung vom 22.07.1985 zugrunde
und wurde am 18.12.1985 eingetragen.

Inhalt der Urkunde

Bei der bezeichneten Bewilligung handelt es sich um eine Vereinbarung zwischen dem ehemaligen Grund-
stiickseigentiimers und dem damaligen Energieversorger. Eine Kopie des Vereinbarung iiber eine be-
schrinkte, personliche Dienstbarkeit wurde mir vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim in Form
eines Auszugs aus der Grundakte tibermittelt.

Mit Vereinbarung vom 24. Juni/22. Juli 1985 bewilligt der damalige Grundstiickseigentiimer des Flurstiicks
Nr. 4811, Gemarkung Meckesheim, zugunsten der Rheinelektra Aktiengesellschaft bzw. des Elektrizitits-
werks Elsenztal (EWE) die Eintragung einer beschrinkten personlichen Dienstbarkeit (Schalt- und
Umspannrecht). Gegenstand der Dienstbarkeit ist das Recht, auf dem Grundstiick eine Schalt- und Um-
spannstation einschlieflich der erforderlichen Masten sowie Hoch- und Niederspannungs-Zu- und
-Ableitungen zu errichten, zu unterhalten, zu betreiben, zu erweitern und zu erneuern. Hierzu gehort
auch das Recht, das Grundstiick zu betreten und zu befahren sowie erforderliche MafRnahmen zur Sicherung
des Betriebs (u. a. Freihaltung von Anlagen, Riickschnitt oder Entfernung von Baumen und Striuchern) vor-
zunehmen. Der Standort der Anlage ist durch einen beigefiigten Lageplan konkretisiert.22 Als Ausgleich
wurde eine einmalige Entschadigung in Héhe von 1.000 DM vereinbart. Die Ausiibung der Rechte kann Drit-
ten liberlassen werden.23

Werteinfluss der Eintragung

Das zugunsten des Energieversorgers eingetragene Schalt- und Umspannrecht wird auf einer klar rium-
lich begrenzten Teilfliche von rd. 21 m? (3,00 m x 7,08 m) im siidéstlichen Randbereich des Flurstiicks
Nr. 4811/10 ausgeiibt. Die Belastung betrifft damit lediglich einen sehr kleinen Teilbereich des insgesamt
958 m? groflen Grundstiicks. Aus den Genehmigungsunterlagen aus dem Jahr 1985 ergibt sich zudem, dass
die zugehorige 1-kV-Erdkabelleitung iiberwiegend im 6ffentlichen Gehweg verlegt wurde, sodass die Lei-
tungsfiihrung das Bewertungsgrundstiick selbst nur in geringem Umfang tangiert.

2 Siehe hierzu
8 In der Zwischenzeit wird das Recht nach Angabe des Amtsgerichts von der Westenergie AG Essen ausgeiibt.
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Das belastete Flurstiick Nr. 4811/10 dient ausschlieflich der inneren ErschlieRung des Gesamtareals
und wird im Wesentlichen als Verkehrsfliche sowie als PKW-Abstellfliche genutzt; eine eigenstindige
bauliche Nutzungsmoglichkeit besteht nicht. Die Inanspruchnahme einer Teilfliche durch die beschrinkte
persénliche Dienstbarkeit steht in Konkurrenz zu einer méglichen Stellplatznutzung und schlieft zudem
eine etwaig beabsichtigte Verbreiterung der Zufahrt dauerhaft aus. Die hierdurch bedingten Nutzungsein-
schrankungen betreffen damit ein Grundstiick, dessen Wert mafigeblich durch seine ErschlieRungs- und
Stellplatzfunktion gepragt ist, und stellen objektspezifische Grundstiicksmerkmale dar.

Der Werteinfluss der Dienstbarkeit ergibt sich nicht primér aus der geringen Gréfle der betroffenen Teilfla-
che, sondern aus der dauerhaften Einschrinkung der funktionalen Nutzungsméglichkeiten des Ver-
kehrsgrundstiicks. Der Werteinfluss wird daher pauschalierend, unter Wiirdigung von Lage, Nutzung und
Bedeutung der Erschliefungsfunktion, als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

Der wertméRige Einfluss der Dienstbarkeit auf das Flurstiick 4811/10 wird pauschal mit 3.600 €
angesetzt.

Die Dienstbarkeit erstreckt sich gemd® Grundbucheintrag auch auf das Flurstiick Nr. 4811. Die be-
schrdnkte personliche Dienstbarkeit wird jedoch tatséichlich ausschlieflich auf dem Flurstiick Nr.
4811/10 ausgeiibt. Das Flurstiick Nr. 4811 ist weder flichenmiifig noch funktional von der Aus-
iibung der Dienstbarkeit betroffen. Die Eintragung der Dienstbarkeit erfolgte zu einem Zeitpunkt, als das
heutige Flurstiick Nr. 4811/10 noch Bestandteil eines groReren, spiter real geteilten Ursprungsgrund-
stiicks war. Im Zuge der nachfolgenden Realteilung wurden die nunmehr bestehenden Flurstiicke gebildet;
die Ausiibungsfliche der Dienstbarkeit liegt nach heutiger Flurstiicksbildung ausschlieflich auf dem Flur-
stiick Nr. 4811/10. Ein wertrelevanter Einfluss der Dienstbarkeit auf das Flurstiick Nr. 4811 ist daher
nicht gegeben.

Der wertmifige Einfluss der Dienstbarkeit auf das Flurstiick 4811 wird folglich mit 0,00 € ange-

setzt.
Ifd. Nr. der Belastete Inhalt der Eintragung
| Eintragung | Grundstiick/e

Nr.2 4811 Grunddienstbarkeit (Kellernutzungs- mit Zugangsrecht] fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Fist. Nr. 4811/7 eingetragen.
Der Eintragung liegt die Bewilligung vom 22.,11.1993 zugrunde und
wurde am 27.04.1994 eingetragen.

Inhalt der Urkunde

Bei der bezeichneten Bewilligung handelt es sich um eine Vertragsinderung zu dem urspriinglichen
Grundstiickskaufvertrag vom 27.08.1992 (UR-Nr. 2149/92) zwischen dem damaligen Grundstiickseigentii-
mer und dem Kaufer einer Grundstiicksteilfléiche, die heute unter der Flurstiicks Nr. 4811/7 gefiihrt wird.
Eine Kopie der vereinbarten Vertragsinderung (UR-Rolle 3437/93, Notar Klaus Hoffmann, Sinsheim)
wurde mir vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim in Form eines Auszugs aus der Grundakte zur Ver-
fligung gestellt.

Mit § 2 der Vereinbarung bewilligt und beantragt der ehemalige Eigentiimer des Grundstiicks mit der Flur-
stiicks Nr. 4811 zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Kaufgrundstiicks (4811/9) die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit zulasten der Restfliche des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811. Gegenstand der
Dienstbarkeit ist die dauerhafte, unentgeltliche Nutzung eines im nordwestlich angrenzenden Teil
des Grundstiicks gelegenen Kellerraums, dessen Lage in einem der Urkunde beigefiigten Lageplan dar-
gestelltist. Die Nutzung ist ausschlieflich als Lagerraum zulissig und kann auch Dritten iiberlassen werden.
Zudem verpflichtet sich der jeweilige Eigentiimer der belasteten Restfliche, dem Nutzer des Kellerraums
den Zugang iiber sein Grundstiick dauerhaft zu erméglichen und aufrechtzuerhalten, insbesondere auch
von der Industriestrafle aus.
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Werteinfluss der Eintragung

Zwar ist die Grunddienstbarkeit formell im Grundbuch eingetragen; aus dem der Urkunde beigefiigten
Lageplan sowie aus der spiteren Grundstiicksentwicklung ergibt sich jedoch, dass sich der begiinstigte
Kellerraum nicht auf dem Bewertungsgrundstiick befindet. 24 Die Belastung betrifft vielmehr ein im Zuge
einer spateren Realteilung gebildetes anderes Flurstiick (heute Flurstiick Nr. 4811/8). Das Bewertungs-
grundstiick ist weder flichenma®ig noch funktional von der Ausiibung der Dienstbarkeit betroffen. Ein
wertrelevanter Einfluss auf das Bewertungsgrundstiick besteht daher nicht.

Der wertmégRige Einfluss der Dienstbarkeit auf das Flurstiick 4811 wird folglich mit 0,00 € ange-

setzt.

Ifd. Nr. der | Belastete Inhalt der Eintragung

Eintragung | Grundstiick/e

Nr.3 4811/10 Grunddienstbarkeit (Geh-, Uberfahrts- und Kraftfahrzeugabstell-
recht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Fist. Nr. 4811/8.
Der Eintragung liegt die Bewilligung vom 19.12.1995 zugrunde (UR
3527/95 Notariat Sinsheim) und wurde am 22.05.1996 eingetragen.

Inhalt der Urkunde

Bei der bezeichneten Bewilligung handelt es sich um einen Grundstiickskaufvertrag iiber eine Teilfliche
von rd. 3.500 m? aus dem urspriinglichen Grundstiick Flurstiick Nr. 4811. Eine Kopie des Kaufvertrags (UR
3527/95, Notariat Sinsheim) wurde mir vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim in Form eines Aus-
zugs aus der Grundakte zur Verfiigung gestellt.

Mit § 2 des Kaufvertrags rdumt der Verkdufer dem jeweiligen Eigentiimer des Kaufgrundstiicks zulasten
der Restfliche des Grundstiicks Flurstiick Nr. 481125 eine Grunddienstbarkeit ein. Gegenstand der Dienst-
barkeit ist das dauerhafte, unentgeltliche Nutzungsrecht an den im Lageplan gekennzeichneten Park-
plitzen sowie das Recht, die bestehende Zufahrt von der IndustriestraRe als Zugang und Zufahrt zum
Kaufgrundstiick mitzubenutzen. Die Unterhaltung und Verkehrssicherung der Parkplitze obliegt dem Ei-
gentitmer des Kaufgrundstiicks; die Unterhaltung und Verkehrssicherung der Zufahrt tragen die beteiligten
Grundstiickseigentiimer gemeinschaftlich.

Werteinfluss der Eintragung

Die von der Grunddienstbarkeit betroffenen Flachen sind funktional Teil der inneren Erschliefung, eignen
sich jedoch grundsitzlich zur Herstellung und Nutzung von marktfihigen PKW-Stellplitzen. Tatsichlich
werden diese Fldchen dauerhaft und unentgeltlich als Stellplatzflichen zugunsten des Eigentiimers des be-
nachbarten Flurstiicks Nr. 4811/8 genutzt. Durch die Dienstbarkeit ist dem Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks damit die Moglichkeit einer eigenstindigen, entgeltlichen Nutzung dieser Flichen dauerhaft
entzogen. Der hieraus resultierende Nachteil stellt ein objektspezifisches Grundstiicksmerkmal dar. Der
Werteinfluss der Dienstbarkeit wird pauschalierend unter Beriicksichtigung des dauerhaften Nutzungs-
und Ertragsentzugs bewertet. Durch die unentgeltliche und dauerhafte Uberlassung der betroffenen Fl3-
chen entfallt die Mdglichkeit, rd. 20 grundsiitzlich marktfihige PKW-Stellplitze eigenstindig zu nutzen
oder entgeltlich zu verwerten.

Nach Angaben des zustindigen Gutachterausschusses fiir Immobilienwerte fiir den éstlichen Rhein-
Neckar-Kreis liegen die durchschnittlichen Kaufpreise fiir wiederverkaufte PKW-Stellplitze bei rd.
4.000 € je Stellplatz.26 Unter der Annahme von rd. 20 grundsitzlich marktfihigen Stellplatzen ergibe sich
bei freier wirtschaftlicher Verfiigharkeit ein Marktwert von rd. 80.000 €. Da es sich vorliegend jedoch
nicht um rechtlich selbstandige Stellplitze handelt und die Flachen funktional Teil der inneren Erschlie-
RBung sind, wird der theoretische Wert unter Beriicksichtigung der eingeschrinkten Drittverwertbarkeit
und der gewerblichen Lage risikogewichtet angesetzt.

Der hieraus abgeleitete Einfluss der Dienstbarkeit auf das Flurstiick 4811/10 wird mit 36.000 € be-
riicksichtigt.

24 Siehe hierzu Anlage 11
%5 Belastet ist das spater gebildete Zufahrts- und Erschliefungsgrundstiick mit der Flurstiick Nr. 4811/10
26 Vgl. Immobilienmarktbericht 2021 éstlicher Rhein-Neckar-Kreis, S. 42
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Ifd. Nr. der Belastete Inhalt der Eintragung
Eintragung Grundstiick /e
Nr. 4 4811/10 Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht) fiir den je-

weiligen Eigentiimer des Grundstticks Fist. Nr. 4811/9. Der Eintragung
liegt die Bewilligung vom 26.11.1997 zugrunde (UR 3284/97, Nota-
riat Sinsheim) und wurde am 15.12.2005 eingetragen.

Inhalt der Urkunde

Bei der bezeichneten Bewilligung handelt es sich um einen Grundstiickskaufvertrag iiber eine Teilfliche
von rd. 3.000 m? aus dem urspriinglichen Grundstiick Flurstiick Nr. 4811. Eine Kopie des Kaufvertrags (UR
3284/97, Notariat Sinsheim) wurde mir vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim in Form eines Aus-
zugs aus der Grundakte zur Verfiigung gestellt.

Mit § 7 des Kaufvertrags bestellt der Verkiufer zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Kaufgrundstiicks
zulasten der Restfliche des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 ein Ubergangs- und Uberfahrtsrecht als
Grunddienstbarkeit. Der Berechtigte ist befugt, das Grundstiick im Bereich der vorhandenen Zufahrt von
der Industriestrale aus zu iibergehen und zu iiberfahren, um den Zugang zu seinem Grundstiick si-
cherzustellen. Dariiber hinaus verpflichtet sich der Verkaufer, zur zusitzlichen Sicherung des Zugangs-
rechts eine entsprechende Baulast in das Baulastenverzeichnis eintragen zu lassen.

Das urspriinglich belastete Grundstiick Flurstiick Nr. 4811 wurde im Zuge spéterer Realteilungen in meh-
rere Flurstiicke aufgeteilt; das Ubergangs- und Uberfahrtsrecht wirkt heute zulasten des hieraus ge-
bildeten Flurstiicks Nr. 4811/10 (Zufahrtsgrundstiick), wahrend die urspriinglich veriuRerte Teilfli-
che inzwischen unter der Flurstiicks Nr. 4811/9 gefiihrt wird.

Werteinfluss der Eintragung

Das Ubergangs- und Uberfahrtsrecht stellt eine dauerhafte dingliche Belastung des Flurstiicks Nr. 4811/10
dar. Die Verkehrsflache dient der ErschlieRung mehrerer Grundstiicke, wobei die vertragliche Regelung zur
Unterhaltung und Verkehrssicherung nicht alle tatsichlichen Nutzer einbezieht. Insbesondere ist der zu-
kiinftige Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 4811/9 nicht zur Kosten- und Haftungstragung verpflichtet.

Hierdurch entsteht fiir den Eigentiimer des belasteten Grundstiicks eine einseitige Kosten- und Risikobe-
lastung sowie eine Einschrinkung der Dispositionsfreiheit. Der hieraus resultierende Nachteil wird als
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal pauschalierend beriicksichtigt. Unter Wiirdigung von Art, Um-
fang und Dauer der Belastung erscheint ein wertmindernder Ansatz von rd. 5.000 € angemessen und
marktgerecht.

Der wertmiilige Einfluss der Dienstbarkeit auf das Flurstiick 4811/10 wird folglich mit 5.000 € an-

gesetzt.

Ifd. Nr. der Belastete Inhalt der Eintragungen

Eintraging Grundstiick/e

Nr.5 4811 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit - befristet und auflésend

bedingt - (Nutzungsrecht sowie Geh- und Fahrrecht) fiir [...]| GmbH
Es ist ein Hochstbetrag des Wertansatzes gemaf § 882 BGB in Hohe
von 5.000 € eingetragen. Der Eintragung liegt die Bewilligung vom
04.02.2020 (Notarin Jesissca Bier in Sinsheim, UR 308/2020) zu-
grunde und wurde am 25.02.2020 eingetragen.

Nr. 6 4811/10 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit - befristet und auflésend
bedingt - (Geh- und Fahrrecht) fiir [...] GmbH, Meckesheim (Amtsge-
richt Mannheim HRB 341242). Es ist ein Hochstbetrag des Wertansat-
zes gemaf § 882 BGB in Hohe von 5.000 € eingetragen. Der Eintragung
liegt die Bewilligung vom 04.02.2020 (Notarin Jesissca Bier in Sins-
heim, UR 308/2020) zugrunde und wurde am 25.02.2020 eingetragen.
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Inhalt der Urkunde

Bei der bezeichneten Bewilligung handelt es sich um die Bestellung beschrinkter persénlicher Dienstbar-
keiten. Eine Kopie der Bestellungsurkunde (UR 308/2020, Notarin Jesissca Bier in Sinsheim) wurde mir
vom Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim in Form eines Auszugs aus der Grundakte zur Verfiigung ge-
stellt. Mit § 2 des Vertrags iiber die Bestellung beschréinkter persénlicher Dienstbarkeiten bestellt der Ei-
gentiimer der Grundstiicke Flurstiick Nr. 4811 und Flurstiick Nr. 4811/10 zugunsten der [..] GmbH be-
schrénkte persénliche Dienstbarkeiten. Inhaltlich wird dem Berechtigten das Recht eingeraumt, die auf
dem Grundstiick Flurstiick Nr. 4811 gelegenen, im beigefiigten Lageplan griin gekennzeichneten Lager-
und/oder Montagehallen dauerhaft zu nutzen sowie die belasteten Grundstiicke zum Gehen und
Fahren mitzubenutzen, um den Zugang zu diesen Ausiibungsbereichen sicherzustelien.

Die Mitbenutzung umfasst auch einen bis zu 3,0 m breiten Geh- und Fahrstreifen auferhalb der Hallenfli-
chen. Zusitzlich wird zulasten des Flurstiicks Nr. 4811/10 ein Geh- und Fahrrecht eingeraumt, das der
Erschlieung der genannten Ausiibungsbereiche dient. Lage und Umfang der jeweiligen Ausiibungsberei-
che sind in den der Urkunde beigefiigten Lageplinen (griin bzw. blau umrandet) eindeutig festgelegt und
bilden Bestandteil der Vereinbarung.

Ergénzend wird bestimmt, dass der Hochstbetrag des Wertersatzes fiir die bestellten beschrankten persin-
lichen Dienstbarkeiten gemaR § 882 BGB auf 5.000 € begrenzt ist und die Eintragung im Grundbuch nicht
ohne Angabe dieses Hochstbetrags erfolgen darf. Die Parteien stellen zudem klar, dass Teile des Grund-
stiicks Flurstiick Nr. 4811 auf Grundlage mehrerer Nachtrige zum Mietvertrag vom 26.09.2018 an den
Dienstbarkeitsberechtigten als Betriebsstiitte vermietet sind und dass dieses Mietverhiltnis bis
zum 31.12.2022 befristet war. Weiterhin wird geregelt, dass die beschrinkten personlichen Dienstbar-
keiten auflésend bedingt sind und insbesondere mit Beendigung des Mietverhiltnisses, gleich aus wel-
chem Grund, erléschen.

Werteinfluss der Eintragung

Die beschrinkten persénlichen Dienstbarkeiten sind nach den vertraglichen Regelungen auflésend an den
Bestand eines Mietverhiltnisses mit der Berechtigten gekniipft. Dieses Mietverhiltnis war vertraglich
bis zum 31.12.2022 befristet. Ein wirksamer Nachweis iiber eine Verldngerung oder Neubegriindung des
Mietverhiltnisses lagen mir nicht vor.

Zwar ist die Berechtigte in einer internen Mietaufstellung fiir das Jahr 2023 noch mit einer Mietzeit bis
zum 31.12.2025 aufgefiihrt. Nach Auskunft des zustindigen Nachlasspflegers besteht das Mietverhilt-
nis nach dessen Kenntnisstand nicht mehr.

Unabhéngig hiervon wurde die Nutzung der betroffenen Flichen aufgrund einer behordlichen Nutzungs-
untersagung wegen Brandschutzméngeln vom 15.02.2024 untersagt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung
waren die Flichen leerstehend; eine rechtmigige Nutzung ist erst nach Erfiillung der behérdlichen
Auflagen moglich. Vor diesem Hintergrund ist die Dienstbarkeit am Wertermittlungsstichtag 29.09.2025
jedenfalls wirtschaftlich nicht ausiibbar und entfaltet keine wertrelevante Wirkung.

Der wertméiige Einfluss der Dienstbarkeit auf die Flurstiicke Nrn. 4811 und 4811/10 wird folglich

mit 0,00 € angesetzt.
Ifd. Nr. der | Belastete Inhalt der Eintragungen
Eintragung | Grundstiick/e
Nr.9 4811/9,4811 | Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Bezug Ersuchen des Amts-
und 4811/10 | gerichts Heidelberg vom 02.06.2025 (1 K 31/25). Eingetragen am
04.06.2025

Der im Grundbuch eingetragene Vermerk iiber die Anordnung der Zwangsversteigerung stellt keine
wertbeeinflussende Belastung des Grundstiicks dar, sondern hat ausschlieRlich verfahrensrechtliche Be-
deutung; er ist daher wertneutral zu beurteilen und bei der Verkehrswertermittlung nicht gesondert zu
beriicksichtigen.

Zulasten des Flurstiicks Nr. 4811/9 bestehen keine wertrelevanten Eintragungen.
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- Grundbuchrechtliche Unschérfen und funktionale Verflechtungen

In Abteilung II des Grundbuchs sind mehrere Eintragungen enthalten, die historisch auf friihere Grund-
stiickszuschnitte und Nutzungszusammenhinge zuriickgehen (z. B. Keller-, Mitbenutzungs- oder Er-
schliefRungsrechte). Im Zuge spiterer Realteilungen wurde die urspriingliche Grundstiicksstruktur verin-
dert, ohne dass sdmtliche Rechte und Belastungen in ihrer tatsichlichen Ausiibungsfliche eindeutig neu
zugeordnet wurden. Hieraus ergeben sich teilweise Unklarheiten hinsichtlich der betroffenen Flurstiicke
sowie der tatsdchlichen Reichweite einzelner Rechte.

Neben den historisch gewachsenen Eintragungen in Abteilung 11 bestehen auch tatsichliche, technisch-
funktionale Abhéngigkeiten zwischen den Flurstiicken, die dinglich nicht vollstiindig abgesichert sind.
So verléuft beispielsweise die Entwiisserung der Lagerhalle (Gebiude 4 auf Flurstiick Nr. 4811)27 iiber
das benachbarte Flurstiick Nr. 4811/9. Entsprechende Leitungsrechte sind grundbuchrechtlich nicht aus-
driicklich gesichert. Gleiches gilt fiir Flichen, die funktional erforderlich sind, etwa fiir die Sicherstel-
lung der Erschliefung oder fiir brandschutzrechtlich notwendige Aufstell- und Bewegungsflichen.

Diese Konstellation betrifft im Wesentlichen die Flurstiicke Nrn. 4811 und 4811/9. Solange beide Grund-
stiicke wirtschaftlich einheitlich genutzt werden, treten die Abhéingigkeiten faktisch nicht in Erschei-
nung. Im Falle einer getrennten Verduferung oder einer eigenstindigen Entwicklung einzelner Grund-
stiicksteile besteht jedoch ein erhéhter Abstimmungs- und Sicherungsbedarf, da nachbarschaftliche
Nutzungsrechte, Leitungsfithrungen sowie bauordnungsrechtlich relevante Flachen neu zu ordnen oder
dinglich abzusichern wiren.

Grundsitzlich sind zwei verschiedene Szenarien bei der Bewertung der grundbuchrechtlichen Unschirfen
und technischen Verflechtungen zu beriicksichtigen. Aus Marktsicht ist ein zusitzlicher Priif-, Abstim-
mungs- und Sicherungsaufwand zu erwarten, dessen Umfang vom gewihlten Verwertungsszenario ab-
héngt.

Szenario 1: VerdufRerung des Grundstiicksverbunds als Einheit

Bei einer Verduflerung aller Flurstiicke an einen Erwerber verbleiben die bestehenden funktionalen und
rechtlichen Verflechtungen innerhalb eines Eigentiimers. Der erforderliche Aufwand beschrinkt sich vo-
raussichtlich auf:

e notarielle und grundbuchliche Bereinigungen
¢ rechtliche Klarstellung historischer Eintragungen
e modgliche Vermessungsleistungen

Im Falle einer GesamtveraufRerung als wirtschaftliche Einheit wird das verbleibende Rechts- und Koordi-
nationsrisiko aus Sicht typischer Marktteilnehmer als moderat eingestuft. Unter Beriicksichtigung des zu
erwartenden Priif-, Abstimmungs- und Bereinigungsaufwands erscheint hierfiir ein pauschaler Risikozu-
schlag in Hohe von rd. 15.000 € sachgerecht.

Szenario 2: Getrennte Verduflerung der Grundstiicke

Im Falle einer Verselbstindigung einzelner Flurstiicke oder einer baulichen Neuordnung erhoht sich das
Risiko und der Aufwand deutlich. In diesem Fall treten die bestehenden funktionalen Verflechtungen offen
zutage und erfordern voraussichtlich eine rechtliche und technische Neuordnung.

e dingliche Neuordnung von Leitungsrechten
e  vertragliche Absicherung von Mitbenutzungen
e  baurechtliche Abstimmungen mit der zustindigen Behérde

Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist dieses Szenario mit einem deutlich erhéhten Rechts-, Koordina-
tions- und Umsetzungsrisiko verbunden, das sowohl zeitliche Verzégerungen als auch wirtschaftliche Zu-
satzaufwendungen nach sich ziehen kann. Unter Beriicksichtigung des zu erwartenden Aufwands erscheint
hierfiir ein pauschaler Risikozuschlag in einer Groéfenordnung von rd. 25.000 € sachgerecht. Hiervon ent-
fallen rd. 15.000 € auf das Flurstiick Nr. 4811, da sich die grundbuchrechtlichen Unschirfen und der po-
tenzielle Bereinigungs- bzw. Entflechtungsbedarf iiberwiegend auf dieses Flurstiick konzentrieren.

27 Vgl. hierzu Anlage 14, Entwisserungsplan und Anlage 10, Bezeichnung und Lage der Gebiude
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Die Flurstiicke Nr. 4811/9 und 4811/10 sind von den festgestellten Besonderheiten lediglich nachran-
gig betroffen. Fiir diese Flurstiicke wird jeweils ein pauschaler Abschlag von rd. 5.000 € als ausreichend
und angemessen erachtet. Die aus den festgestellten grundbuchrechtlichen Unklarheiten sowie den
funktionalen und rechtlichen Verflechtungen der Flurstiicke resultierende rechtliche Zuordnungs-
und Kldrungsunsicherheit stellt ein besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal dar und ist
im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd zu beriicksichtigen.

3.2. Bauplanungsrecht
Verbindliche Bauleitplanung

Die stddtebauliche Entwicklung von Gemeinden wird durch vorbereitende Flichennutzungspline sowie
verbindliche Bebauungspline i.V.m. der geltenden Baunutzungsverordnung geregelt. Laut dem Geoda-
tenportal Baden-Wiirttemberg ist das Bewertungsgrundstiick im Flichennutzungsplan als gewerbli-
che Baufliche (GE) dargestellt.28

Ubereinstimmung der bestehenden Bebauung mit dem Bauplanungsrecht

Fiir die Lage der Bewertungsgrundstiicke besteht kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulis-
sigkeit einer Bebauung ist daher nach den Vorschriften des § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein
Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise sowie der
liberbaubaren Grundstiicksfliche in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
ung gesichert ist; zudem darf das Ortsbild nicht beeintrachtigt werden.2?

Die néhere Umgebung weist sowohl Wohn- als auch gewerbliche Nutzungen auf und entspricht nach
dem vorhandenen Bebauungs- und Nutzungszusammenhang typologisch einem Mischgebiet.

Diese Einschétzung steht zwar nicht vollstindig im Einklang mit den Darstellungen des Flichennutzungs-
plans, der den Bereich des Bewertungsgrundstiicks als gewerbliche Baufliche ausweist, sie deckt sich
jedoch mit der schriftlichen Auskunft der Gemeinde Meckesheim, wonach in diesem Bereich sowohl ge-
werbliche als auch mischgebietstypische Nutzungen vorgesehen sind.30

Im Bewertungsfall kann daher davon ausgegangen werden, dass die vorhandene Bebauung hinsichtlich
Artund Maf3 der baulichen Nutzung den Anforderungen des § 34 BauGB entspricht und planungsrechtlich
zuldssig ist. Ein wesentliches Indiz dafiir sind die vorliegenden Baugenehmigungen.3!

Entwicklungszustand der Grundstiicke

Je nach Stand der Bauleitplanung und ErschlieBung eines Grundstiicks ergeben sich qualitative Unter-
schiede fiir den Entwicklungszustand.

Die Grundstiicke 4811/9, 4811 und 4811/10 sind als baureifes Land im Sinne von § 3 Abs. 4 ImmoWertV
einzustufen. Baulandqualitit besteht, wenn éffentlich-rechtliche Vorschriften erfiillt und Grundstiicke in
Form und Gréfie hinreichend gestaltet sind und ihre ErschlieRung gesichert ist.

Besonderes Stidtebaurecht/6kologische Schutzgebiete

Fiir die Grundstiicke 4811/9, 4811 und 4811/10 wurden keine Hinweise auf Bodenordnungs-/Sanierungs-
verfahren (§ 136 BauGB) oder stadtebauliche Bau-, Riickbau-, Pflanz- bzw. Instandsetzungs-/Modernisie-
rungsgebote (§ 175 BauGB) bekannt.

28 Vgl Anlage 9 zu diesem Gutachten.
2 Vgl. schriftliche Auskunft der Gemeindeverwaltung Meckesheim vom 25.09.2025, auf den Fragebogen des Sachverstindigenbiiros

30 Wie vor

31 Einzeln aufgefithrt unter dem Punkt 3.3 in diesem Gutachten
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Die Bewertungsgrundstiicke liegen nicht innerhalb eines Wasser-, Natur- oder Landschaftsschutzgebiets.32

- Denkmalschutz

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbeliegenschaft mit einer Bebauung aus den frii-
hen 1920er und 1970er Jahren. Anzeichen fiir ein Einzeldenkmal oder ein denkmalgeschiitztes Ensemble
liegen nicht vor. Von der Gemeindeverwaltung Meckesheim wurde mir schriftlich bestitigt, dass keine Hin-
weise auf eine Unterschutzstellung nach dem Denkmalschutz- und Denkmalpflegegesetz vorliegen.33

3.3. Bauordnungsrecht

- Bau- und Nutzungsgenehmigung

Das Baurechtsamt Meckesheim hat mir die Bauakte des Bewertungsobjekts zur Verfiigung gestellt. Dabei be-
treffen lediglich wenige der vorliegenden rd. 600 Seiten umfassenden Bauakten unmittelbar die zu bewer-
tenden Flurstiicke. Die urspriingliche Bebauung erfolgte auf einer einheitlichen Grundstiicksflache (Flst. Nr.
4811), die im Zeitablauf schrittweise rechtlich in mehrere Flurstiicke real geteilt wurde.

Die vorliegenden Baugenehmigungen beziehen sich iiberwiegend auf das urspriinglich einheitliche Gesamt-
grundstiick und nicht ausschlieRlich auf die heute zu bewertenden Flurstiicke. Die fritheste in der Bauakte
enthaltene Baugenehmigung stammt aus dem Jahr 1929; weitere Genehmigungen aus den Folgejahren bis
1950 liegen ohne zugehérige Planunterlagen vor.

Ab diesem Zeitpunkt sind zumindest Lageplane iiberliefert. Aufgrund der fehlenden bzw. nur fragmentarisch
vorhandenen Unterlagen lassen sich die friihen Genehmigungen den heute noch bestehenden baulichen An-
lagen auf dem Grundstiick Nr. 4811/9 nur eingeschriinkt und nicht eindeutig zuordnen.

Die Bebauung des heutigen Grundstiicks Nr. 4811 erfolgte demgegeniiber erst im Jahr 1973 /74.

Die Bewertungsgrundstiicke sind inshesondere von den nachfolgend aufgefiihrten Baugenehmigungsunter-
lagen betroffen:

05/1942 Baubescheid datiert auf den 08.05.1942 zur Erbauung einer Wagenhalle mit Luftschutz-
rdumen fiir die Werkbelegschaft (es handelt sich mutmaRlich um das Gebaude Nr. 1)3¢

01/1950 Baubescheid datiert auf den 26.01.1950 zur Erbauung eines Lagerschuppens (nur Lage-
plan vorhanden)

04/1951 Baubescheid datiert auf den 24.04.1951 zur Erweiterung eines bestehenden Lagerschup-
pens (nur Lageplan vorhanden)

01/1973 Bauantrag zum Neubau einer Lagerhalle fiir Tapeten, nebst Baugenehmigung vom
14.03.1973

02/1974 Bauantrag zur Erweiterung einer Lagerhalle fiir Tapeten, nebst Baugenehmigung vom
25.06.1974,

11/1987 Bauantrag zur Nutzungsdnderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle,

nebst Baugenehmigung vom 11.03.1988,

Zu beachten ist, dass Abweichungen von Bauvorlagen oder bauordnungsrechtliche Auflagen/Genehmigun-
gen zur Einhaltung der Bauleitplanung, der Gefahrenabwehr und der gesetzlichen Vorschriften im Rahmen
einer Verkehrswertermittlung nicht zu priifen sind (vgl. Seite 9 dieses Gutachtens).

32 Quelle: https://ud .baden-wuerttemberg.de/public/pages/ma; t/index. ?
0f6f3adf3h4b&repositoryltemGloballd=.Natur+und+Landschaft.Schutzgebiete.alleSchutzge-

biete. mmI&mapSrs=EPSG%3A25832&mapEx-
tent=497052.0211458333%2C5460568.219479167%2C497223.3388541667%2C5460648.520520833, Abruf am 27.01.2026

38 Vgl. schriftliche Auskunft der Gemeindeverwaltung Meckesheim vom 25.09.2025, auf den Fragebogen des Sachverstindigenbiiros
34 Siehe hierzu Geb4udeiibersicht Anlage 10
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Baulasten sind offentlich-rechtliche Verpflichtungen eines Grundstiickseigentiimers gegeniiber der Bauauf-
sichtsbehorde, bestimmte Dinge auf seinem Grundstiick zu dulden, zu unterlassen oder durchzufiihren.

- Baulastenverzeichnis

Sie werden im Baulastenverzeichnis eingetragen und dienen dazu, stddtebauliche oder bauordnungsrecht-
liche Anforderungen zu sichern. Sie bestehen unabhéingig von privatrechtlichen Vereinbarungen wie Dienst-
barkeiten im Grundbuch und haben &ffentlich-rechtlichen Charakter.

Anders als Grunddienstbarkeiten werden sie nicht im Grundbuch, sondern in einem separaten Verzeichnis
der Bauaufsichtsbehdrde gefithrt (Baulastenverzeichnis). Sie wirken dauerhaft und binden auch kiinftige
Eigentiimer und sind Grundstiicksbezogen. Durch freiwillige Ubernahme erklirt der Eigentiimer die Baulast
durch eine offentliche Erklirung gegeniiber der Behorde.

Nach der schriftlichen Auskunft des Baurechtamtes der Gemeinde Meckesheim vom 15.10.2025 sind die das
Flurstiicke 4811/9, 4811 und 4811/10 mit diversen Baulasten belastet.

Die Bewertungsgrundstiicke sind insbesondere von den nachfolgend aufgefiihrten Baulasten betroffen:

Baulasten Belastete | Artder Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
147 4811 Erschlie- 10.07.1998 (beurkundet), | aus Flst. 4811 neu zu bildende
fRungsbaulast | eingetragen am Teilfldchen (,Teil West“ und
30.07.1998 »Teil Ost"”)

Inhalt der Baulast {(Baulastblatt Nr. 147)

Der Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 hat mit Erklidrung vom 10.07.1998 die baurechtliche
Verpflichtung iibernommen, fiir sich und seine Rechtsnachfolger die Herstellung, Unterhaltung und dauer-
hafte Duldung einer jederzeit uneingeschriinkt begeh- und befahrbaren Zufahrt mit einer Breite von 3,00
m tiber ein neu zu bildendes ErschlieRungsgrundstiick zu gewihrleisten.

Die Zufahrt dient der Erschlieung der Baugrundstiicke aus Flurstiick Nr. 4811 (Teil West und Teil Ost). Dar-
iiber hinaus ist das ErschliefRungsgrundstiick dauerhaft uniiberbaut zu lassen.

Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 147)

Die Baulast wurde im Zuge des Grundstiicksteilverkaufs im Jahr 1997 bestellt und entspricht inhaltlich der
im Kaufvertrag vereinbarten Einraumung eines Ubergangs- und Uberfahrtsrechts zugunsten des Kiufers des
Flurstiicks Nr. 4811/9. Die Baulast konkretisiert damit 6ffentlich-rechtlich die privatrechtlich vereinbarte
Erschlieffungssituation. Die Bezeichnung der begiinstigten Grundstiicke ist nach heutigem Zuschnitt nicht
vollsténdig deckungsgleich mit den aktuellen Flurstiickbezeichnungen. Nach sachverstindiger Wiirdigung ist
jedoch davon auszugehen, dass sich die Begiinstigung auf die heutigen Flurstiicke Nrn. 4811/9 sowie 4811
und auf den betroffenen Grundstiicksteils 4811/10 als ErschlieRungs- und Verkehrsfliche, bezieht.

Der mit der Baulast verbundene Nutzungseingriff wurde bereits im Rahmen der Bewertung der entspre-
chenden Grunddienstbarkeit beriicksichtigt. Eine dariiberhinausgehende, eigenstindige wertmindernde
Wirkung der Baulast besteht nicht. Zur Vermeidung einer Doppelberiicksichtigung wird daher kein zusétzli-
cher wertmindernder Ansatz vorgenommen.

Baulasten | Belastete | Artder Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
135 4811 Erschlie- 31.01.1996 (beurkundet), | aus Flst. 4811
Bungsbaulast | eingetragen am abzutrennender
22.02.1996 Grundstiicksteil (, Teil West")
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Inhalt der Baulast (Baulastblatt Nr. 135)

Der Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 hat sich mit Erklarung vom 31.01.1996 verpflichtet,
zugunsten eines aus dem Grundstiick abzutrennenden Grundstiicksteils (Flurstiick Nr. 4811 - Teil West)
eine jederzeit uneingeschrinkt begeh- und befahrbare Zufahrt mit einer Breite von 3,00 m iiber das belas-
tete Grundstiick herzustellen, zu unterhalten und zu dulden.

Dartiber hinaus umfasst die Baulast bauordnungsrechtliche Verpflichtungen an der neu entstehenden
Grenzwand, insbesondere das VerschlieRen vorhandener Fenster sowie den Abbruch eines innerhalb der
Abstandsfliche befindlichen Kamins. Die genannten Maftnahmen waren bis spatestens 01.10.1996 umzu-
setzen.

Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 135)

Die Baulast steht in unmittelbarem sachlichen und rechtlichen Zusammenhang mit dem Grundstiickskauf-
vertrag vom 19.12.1995 sowie der im Grundbuch eingetragenen Grunddienstbarkeit ,Geh-, Uber-
fahrts- und Kraftfahrzeugabstellrecht“. Inhaltlich dient sie der éffentlich-rechtlichen Absicherung der
vertraglich vereinbarten Erschliefungs- und Nutzungsrechte zugunsten des abgetrennten Grundstiicksteils
und konkretisiert diese bauordnungsrechtlich. Die Flurstiicksnummer des begiinstigten Grundstiicks war
zum Zeitpunkt der Eintragung der Baulast noch nicht bekannt.

Eine eindeutige Zuordnung ist den vorliegenden Unterlagen nicht unmittelbar zu entnehmen; nach sach-
verstdndiger Wiirdigung der Grundstiickshistorie und der vertraglichen Grundlagen spricht jedoch iiber-
wiegend dafiir, dass das heutige Flurstiick Nr. 4811/8 als begiinstigtes Grundstiick anzusehen ist. Bei
dem belasteten Grundstiick handelt es sich demnach um das heutige ErschlieRungs- und Zufahrtsgrund-
stlick Flst. Nr. 4811/10.

Der mit der Baulast verbundene Nutzungseingriff (Duldung einer Zufahrt sowie Einschrinkungen an der
Grenzbebauung) entspricht der funktionalen Nutzung des betroffenen Grundstiicksteils als ErschlieRungs-
und Verkehrsfliche und war bereits Gegenstand der wertmiRigen Beriicksichtigung der entsprechen-
den Grunddienstbarkeit.

Hinsichtlich der in der Baulast zusatzlich enthaltenen Verpflichtung zum VerschliefRen eines Fensters
und Abbruch eines Kamins in der neu entstehenden Grenzwand ist anhand der vorliegenden Unterlagen
nicht eindeutig feststellbar, welches Gebaude bzw. Gebiudeteile auf dem belasteten Grundstiick hiervon
betroffen sind und ob diese MaRnahmen tatsichlich umgesetzt wurden. Ein hieraus resultierender eigen-
stindiger Werteinfluss lasst sich daher nicht belastbar quantifizieren.

Zur Vermeidung einer Doppelberiicksichtigung wird aus der ErschlieBungsbaulast insgesamt kein zu-
sitzlicher wertmindernder Ansatz abgeleitet.

Baulasten | Belastete | Art der Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
123 4811 Abstandsfla- 24.06.1993 (beurkundet) | aus Flst. 4811
chenbaulast abzutrennender
Grundstiicksteil (,Teil A“)

Inhalt der Baulast (Baulastblatt Nr. 123)

Mit Baulastenblatt Nr. 123 {ibernimmt die Eigentiimerin des Flurstiicks Nr. 4811 im Zuge der Abtrennung
des Teilgrundstiicks Flst. Nr. 4811 /Teil A eine baurechtliche Verpflichtung zugunsten des abgetrennten
Grundstiicks. Danach ist das Restgrundstiick in festgelegten Bereichen von Bebauung freizuhalten: (a)
bis zu einem Abstand von 2,50 m gemessen von der siidlichen AuRenwand des bestehenden Gebiudes auf
dem Teilgrundstiick A; (b) bei kiinftiger Bebauung des Restgrundstiicks sind die gesetzlichen Abstandsfla-
chen, gemessen ab dieser festgelegten Abstandsflache, einzuhalten; (¢) zusitzlich ist entlang der geplanten
Ost-West-Grenze ein 5,00 m breiter Streifen, gemessen von der nérdlichen AuRenwand des bestehenden
Gebaudes auf dem Teilgrundstiick A, dauerhaft unbebaut zu belassen. Die Baulast dient damit der Sicherung
von Abstandsflachen und Freihaltezonen zugunsten des abgetrennten Grundstiicksteils.
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Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 123)

Die Baulast ist ihrem Inhalt nach als klassische Abstandsflichen- und Freihaltebaulast einzuordnen, die
im Zusammenhang mit einer historischen Grundstiicksteilung (Abtrennung ,Flst. Nr. 4811 / Teil A“) bestellt
wurde. Aus heutiger Sicht ist jedoch nicht eindeutig nachvollziehbar, welches der aktuell bestehen-
den Flurstiicke aus dem seinerzeit bezeichneten ,Teil A“ hervorgegangen ist. Eine eindeutige Zuord-
nung der begiinstigten und belasteten Grundstiicke ist anhand der vorliegenden Baulastenunterlagen, der
aktuellen Flurstiicknummern sowie der Bauakten nicht méglich.

Diese Unklarheit fiihrt dazu, dass zwar eine formell wirksame Baulast besteht, ihr konkreter riumlicher
Anwendungsbereich und ihre praktische Relevanz jedoch nicht zweifelsfrei bestimmt werden kan-
nen. Fiir einen typischen Marktteilnehmer ergibt sich hieraus ein erhéhtes Rechts- und Priifungsrisiko, ins-
besondere im Hinblick auf zukiinftige Bauvorhaben, Genehmigungsverfahren oder eine grundbuch- bzw.
baulastenrechtliche Bereinigung. Zugleich ist festzustellen, dass die Baulast keinen atypischen oder auf3er-
gewdhnlichen Nutzungsentzug begriindet, sondern inhaltlich Regelungen betrifft (Abstandsflachen, Frei-
haltezonen), die im Gewerbe- und Mischgebietsbestand haufig anzutreffen sind.

Aus bewertungsrechtlicher Sicht ist daher kein konkret quantifizierbarer unmittelbarer Nutzungs-
oder Ertragsnachteil ableitbar.

Baulasten | Belastete | Artder Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
87 4811 Zufahrtsbau- 27.05.1987 (beurkundet), | 4811/6
last eingetragen am
09.09.1987

Inhalt der Baulast (Baulastblatt Nr. 87)

Mit Erkldrung vom 27.05.1987 hat der damalige Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 die bau-
rechtliche Verpflichtung iibernommen, jederzeit uneingeschrinkt eine begeh- und befahrbare Zufahrt
von der Schatthduser Straf3e zu den hinter dem bestehenden Gebaude auf dem neu gebildeten Flurstiick
Nr. 4811/6 angeordneten Kfz-Stellplitzen herzustellen und dauerhaft zu dulden. Die Zufahrt soll dabei
{iber das Stammgrundstiick Flurstiick Nr. 4811 erfolgen.

Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 87)

Aus heutiger Sicht ist diese Baulast funktional nicht nachvollziehbar und wertm:ifig nicht relevant. Die
tatsichliche Zufahrt von der Schatthiuser StraRe erfolgt iiber das Flurstiick Nr. 4811 /7, nicht iiber das Be-
wertungsgrundstiick Flurstiick Nr. 4811. Zudem ist das begiinstigte Grundstiick Flurstiick Nr. 4811/6 selbst
unmittelbar an die Schatthéuser Strafle angebunden, sodass eine zusitzliche ErschlieRung tiber das Flur-
stiick Nr. 4811 weder erforderlich noch ersichtlich ist. Ein tatsidchlicher Nutzungsentzug oder eine Ein-
schrankung der Dispositionsfreiheit des Flurstiicks Nr. 4811 ist daher nicht feststellbar.

Die urspriingliche Absicht und praktische Relevanz der Baulast lassen sich nicht mehr nachvollziehen. Ein
eigenstindiger wertmindernder Einfluss dieser Baulast wird folglich nicht angesetzt.

Baulasten | Belastete | Artder Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
88 4811 Stellplatzbau- | 08.09.1987 (beurkundet), | Flst. Nr. 4811 Teil
last eingetragen am (Schatthauser Strafie 6)
29.09.1987

Inhalt der Baulast (Baulastblatt Nr. 88}

Mit Erklarung vom 08.09.1987 hat der damalige Eigentiimer des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 die bau-
rechtliche Verpflichtung ibernommen, auf diesem Grundstiick insgesamt 25 Kfz-Stellplitze fiir die aus-
schlieliche Nutzung des Anwesens Flurstiick Nr. 4811 (Schatthiuser Strafle 6) dauerhaft bereitzustellen
und zu unterhalten. Die Baulast dient der Sicherung des bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatz-
nachweises.
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Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 88)

Die Baulast verpflichtet zur Herstellung und Unterhaltung von insgesamt 25 Kfz-Stellplitzen auf dem
Grundstiick Flurstiick Nr. 4811 fiir das Anwesen Schatthiuser Strafie 6. Ein Lageplan oder eine konkrete
Flachenzuordnung der Stellplitze ist der Baulastenauskunft jedoch nicht beigefiigt, sodass weder Lage
noch Umfang der tatsichlichen Inanspruchnahme eindeutig nachvollziehbar sind.

Im Zuge spaterer Grundstiicksteilungen und -veriduflerungen haben sich die tatsichlichen Nutzungs-
und ErschlieRungsverhiltnisse des Gesamtareals wesentlich verindert. Nach Aktenlage und Ortsbe-
sichtigung ist davon auszugehen, dass der bauordnungsrechtliche Stellplatznachweis fiir die begiinstigten
Grundstiicke zwischenzeitlich auf anderen Grundstiicksteilen oder eigenstindig erbracht wird und aus der
Baulast keine konkret abgrenzbare Nutzungseinschrinkung fiir die Bewertungsgrundstiicke mehr re-
sultiert.

Vor diesem Hintergrund ist kein eigensténdiger, iiber das Ubliche hinausgehender Werteinfluss dieser Bau-
last feststellbar. Ein gesonderter wertmindernder Ansatz wird daher nicht vorgenommen.

Baulasten | Belastete | Art der Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
67 4811 Brandschutz- | 21.08.1984 (beurkundet), | 4811/Teil (?)
baulast eingetragen am
13.09.1984

Inhalt der Baulast (Baulastblatt Nr. 67)

Mit Erkldrung vom 21.08.1984 hat die damalige Eigentiimerin des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 zuguns-
ten des Nachbargrundstiicks Flurstiick Nr. 4811/Teil [nicht niher bezeichnet] die baurechtliche Ver-
pflichtung iibernommen, die entlang der neu zu bildenden Grundstiicksgrenze vorhandene Gebsiudewand
spatestens bis zum 31.12.1984 als Brandwand im Sinne der seinerzeit geltenden Landesbauordnung (§ 26
LBO, § 6 AVO/LBO) auszubilden. Vorhandene Offnungen sind zuzumauern. Die Baulast dient der brand-
schutzrechtlichen Sicherung im Zuge einer Grundstiicksteilung.

Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 67)

Aus den vorliegenden Unterlagen lasst sich nicht eindeutig nachvollziehen, welcher konkrete Gebiude-
teil des heutigen Bestandsgrundstiicks von der Verpflichtung betroffen ist und ob die geforderten MaRnah-
men vollstindig umgesetzt wurden.

Eine eindeutige Zuordnung zu den heute bestehenden Flurstiicken und baulichen Anlagen ist aufgrund
mehrfacher Grundstiicksteilungen und baulicher Veranderungen nicht mehr méglich. Ein konkret abgrenz-
barer, zusétzlicher Nutzungs- oder Wertnachteil fiir das Bewertungsgrundstiick ist daher nicht fest-
stellbar.

Baulasten | Belastete | Art der Bau- Datum der Eintragung Begiinstigte Flurstiicke
blatt Nr. Grund- last
stiick/e
68 4811 Abstandsfli- 19.10.1984 (beurkundet), | 4811/1
chenbaulast eingetragen am
25.10.1984

Inhalt der Baulast (Baulastblatt Nr. 68)

Mit Erklarung vom 19.10.1984 hat die damalige Eigentiimerin des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811 im Zu-
sammenhang mit der Abtrennung des Grundstiicksteils Flurstiick Nr. 4811/1 die baurechtliche Verpflich-
tung iibernommen, a) das Stammgrundstiick bis zu einem Abstand von 2,50 m, gemessen von der
nordlichen Auflenwand der bestehenden Lagerhalle, nicht zu iiberbauen, und b) bei kiinftigen Be-
bauungen die gesetzlichen Abstandsflichen, gemessen von dieser festgelegten Abstandsfliche, ein-
zuhalten.

Die Baulast dient der Sicherung bauordnungsrechtlicher Abstandsflichen zugunsten des nordlich angren-
zenden Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/1.

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OgBjexT: 74909 Meckesheim, Industriestrafie 15 AKTENZEICHEN: 63908 2 6




Bewertung der Baulast (Baulastblatt Nr. 68)

Das Grundstiick Flurstiick Nr. 4811 ist zwischenzeitlich durch weitere Grundstiicksteilungen so zugeschnit-
ten worden, dass die nérdliche Gebdudekante der bestehenden Lagerhalle heute unmittelbar auf der
Grundstiicksgrenze liegt. Die in der Baulast geforderte Abstandsfliche wird damit faktisch nicht eingehal-
ten und kann aufgrund der bestehenden Bebauung nicht mehr hergestellt werden.

Ein dariiberhinausgehender, zusitzlicher Nutzungsspielraum, der durch die Baulast eingeschrinkt wiirde,
istaus heutiger Sicht nicht erkennbar, da die bauliche Situation bereits vollstindig ausgenutzt ist und keine
realistische Erweiterungs- oder Uberbaumaéglichkeit in diesem Bereich besteht.

Der wesentliche Nachteil liegt somit nicht in einer konkret zusétzlichen Nutzungseinschriankung, sondern
in der baurechtlichen Unschirfe und Abweichung vom heutigen Bestand, die fiir einen typischen
Marktteilnehmer ein erhéhtes rechtliches Priif- und Klidrungsrisiko begriindet. Der Nachteil wurde in
den librigen Bewertungsparametern bereits ausreichend Rechnung getragen.

- Zusammenfassende Bewertung der baurechtlichen Besonderheiten

Ob eine Baulast im Zusammenhang mit der Durchfiihrung eines Zwangsversteigerungsverfahrens un-
tergeht oder fortbesteht, ist in Rechtsprechung und Literatur umstritten.

Nach Auffassung von Dassler/Schiffhauer/Hintzen (ZVG, 2008, § 90 Rn. 22) stellt die 6ffentliche Baulast ein
eigensténdiges Rechtsinstitut des Landesrechts dar. Das Landesrecht bestimme daher auch, unter welchen
formellen und materiellen Voraussetzungen eine Baulast erlischt; aus dem Bundesrecht ergebe sich nicht,
dass eine Baulast allein aufgrund der Zuschlagserteilung im Zwangsversteigerungsverfahren untergeht.
Demgegeniiber vertritt Bottcher (ZVG, 2005, § 56 Rn. 7) die Auffassung, dass eine Baulast nach Zuschlagser-
teilung nur dann fortbesteht, wenn die Inhaber der bei ihrer Bestellung bereits vorhandenen und zum Zeit-
punkt des Zuschlags noch bestehenden Rechte der Ubernahme der Baulast zugestimmt haben.35

Die Frage des Fortbestands oder Untergangs einer Baulast im Zwangsversteigerungsverfahren stellt
damit eine streitige Rechtsfrage dar, deren abschlieRende Klirung dem Vollstreckungsgericht bzw. der
zustandigen Bauaufsichtsbehdrde obliegt. Eine verbindliche rechtliche Bewertung kann und soll im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht erfolgen.

Unabhéngig von der rechtlichen Einordnung des Fortbestands einzelner Baulasten im Zwangsversteige-
rungsverfahren ist aus bewertungsrechtlicher Sicht maRgeblich, wie ein typischer Marktteilnehmer diese
Situation einschitzt. Die bestehende rechtliche Unsicherheit hinsichtlich des Geltungsbereichs und
des Fortbestands der Baulasten fiihrt regelmiRig zu einem erhéhten Abstimmungs-, Priif- und KI4-
rungsaufwand mit der Bauaufsichtsbehdrde sowie gegebenenfalls mit benachbarten Grundstiickseigentii-
mern.

Dieser zusdtzliche Aufwand ist zum Wertermittlungsstichtag weder im Umfang noch in den Kosten ver-
lasslich quantifizierbar, wirkt sich jedoch erfahrungsgemigR nachteilig auf die Marktgingigkeit sowie den
erhohten Kliarungs- und Abstimmungsaufwand aus. Der hieraus resultierende Nachteil wird daher nicht als
rechtlicher, sondern als marktpsychologisch Abstimmungsnachteil bewertet und als objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal pauschal wertmindernd beriicksichtigt.

Zur Abbildung dieses eigenstindigen, jedoch nicht konkret quantifizierbaren Abstimmungsrisikos wird
ein pauschaler wertmindernder Abschlag als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal angesetzt.
Dieser wird vorsorglich mit insgesamt 6.000 € bemessen und gleichmagRig auf die drei Flurstiicke Nr.
4811/9, 4811 und 4811/10 mit jeweils 2.000 € je Grundstiick verteilt.

 Em— Brandschutz

Ferner enthielten die Bauakten folgende Unterlagen, die brandschutzrechtlich relevante Sachverhalte do-
kumentieren.

35 Quelle: Versteigerung und Wertermittlung; Zwangs-, Teilungs-, Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG; Arbeits-
hilfen fiir die Praxis; Bernd Stumpe, Dipl.-Rechtspfleger; Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann, 6. b. u. v. Sachverstandiger; 2. Auflage
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11/2020 Feuerwehrpline Stand 08/2020

05/2022 Kiindigung der Vereinbarung iiber die Aufschaltung einer Brandmeldeanlage auf die
Integrierte Leitstelle Rhein-Neckar vom 16.03.2017

02/2024 Nutzungsuntersagung fiir den Lagerbereich der Firma [...] aufgrund festgestellter Brand-
schutzméngel (Flucht- und Rettungswege verstellt und nicht nutzbar), bis zur vollstindi-
gen Beseitigung der Mangel.

Im Rahmen der Brandverhiitungsschau vom 12.02.2024 wurden brandschutzrechtliche Miingel festge-
stellt, in deren Folge fiir einen Hallenabschnitt eine behérdliche Nutzungsuntersagung ausgesprochen
wurde. Die Aufschaltung der Brandmeldeanlage auf die Integrierte Leitstelle Rhein-Neckar wurde bereits
zum 30.09.2022 gekiindigt.

Nachweise iiber die Beseitigung der festgestellten Mingel sowie iiber die Funktionsfihigkeit der
Brandmeldeanlage lagen mir nicht vor. Zwar wurde der von der Nutzungsuntersagung betroffene Hallen-
bereich zwischenzeitlich gerdumt; ob und inwieweit der derzeitige bauliche Zustand den brandschutzrecht-
lichen Anforderungen entspricht, kann jedoch nicht abschlieRend beurteilt werden.

Im Rahmen der Ortsbegehung wurde festgestellt, dass mindestens drei Fluchttiiren auf der Siidseite des
Gebéudes in den Hallenabschnitten 2 und 3 derzeit nicht nutzbar sind, da eine starke Vegetationsiiber-
wucherung das Offnen und die Nutzung dieser Rettungswege verhindert.

Zudem fiihren einzelne Flucht- und Rettungswege auf der Nordostseite auf ein fremdes Grundstiick,
ohne dass eine dingliche Sicherung dieser Nutzung ersichtlich ist. Ein Herrschvermerk zugunsten des Be-
wertungsgrundstiicks ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs nicht eingetragen.

Das Fehlen eines solchen Herrschvermerks ist jedoch nicht gleichzusetzen mit dem Nichtbestehen einer
dinglichen Sicherung, da Herrschvermerke erfahrungsgemis nicht in allen Fillen vollstindig oder konsis-
tent fortgeschrieben werden und sich dingliche Rechte regelmiRig allein aus dem Grundbuch des belaste-
ten Grundstiicks ergeben.

Ebenso konnte anhand der von der Gemeinde zur Verfiigung gesteliten Unterlagen keine Baulast festge-
stellt werden, aus der sich eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung der Nutzung des benachbarten Grund-
stiicks als Flucht- und Rettungsweg zugunsten des Bewertungsgrundstiicks eindeutig ableiten lisst. Es kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass eine entsprechende Sicherung besteht, diese jedoch nicht (mehr)
im Baulastenverzeichnis erfasst oder im Rahmen der Auskunftserteilung nicht vollstindig iibermittelt
wurde.

Zum Wertermittlungsstichtag lief sich somit weder das Bestehen noch das Nichtbestehen einer recht-
lichen Sicherung der Rettungswege zweifelsfrei nachweisen. Aus Sicht eines typischen Marktteilneh-
mers ergibt sich hieraus eine Unsicherheit hinsichtlich der dauerhaft rechtlich gesicherten Nutzbar-
keit der Rettungswege, die im Falle bauaufsichtlicher Priifungen oder Nutzungsinderungen zu weiterem
Kldrungs- oder Anpassungsbedarf fithren kann.

Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist davon auszugehen, dass zur Aufrechterhaltung einer zulissigen
Nutzung zumindest die zwingend erforderlichen MindestmaRnahmen zur Wiederherstellung des brand-
schutzrechtlich notwendigen Zustands durchgefiihrt werden miissen (z.B. Abstimmung mit den beteilig-
ten Behérden, Nachweis der Funktionsfahigkeit und ggf. Ertiichtigung simtlicher brandschutztechnischer
Einrichtungen wie BMA, RWA sowie Brandschutz- und Fluchttiiren).

Der Werteinfluss wird daher als objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt. Unter Wiirdi-
gung von Art, Umfang und Dauer der bestehenden Unsicherheiten erscheint ein wertmindernder Ansatz
von rd. 75.000 € angemessen.

Die Bewertung erfolgt unter der Pramisse, dass die brandschutzrechtliche Situation durch geeignete MaRk-
nahmen grundsétzlich bereinigt werden kann. Eine verbindliche Beurteilung der Genehmigungsfihig-
keit oder eine technische Fachplanung war nicht Gegenstand des Auftrags. Der vorgenommene Ab-
schlag stellt eine vorsichtige, pauschale Risikoberiicksichtigung dar und ersetzt keine detaillierte
brandschutztechnische Kostenermittlung.
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3.4. Miet- und Nutzungsverhiltnisse

Gebiudeiibersicht

v > il . |

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt t}e nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 28.11.2025 durch die on-geo GmbH, Erfurt - Ausschnitt bearbeitet durch das
Sachverstindigenbiiro

Nr. 1 = Produktions-, Werkstatthalle, Nr. 2 = Lagerschuppen (Ost), Nr. 3, geteilt in die Gebaudeabschnitte
3.1 u. 3.2 = Lagerschuppen (Nord), Nr. 4 = Lagerhalle

Derzeitige Nutzung

Nach den Erkenntnissen aus der Ortsbegehung sowie den Angaben des Nachlasspflegers ist das Objekt zum
Wertermittlungsstichtag iliberwiegend leerstehend und ungenutzt. Die ehemalige Produktions- und
Werkstatthalle (Gebdude Nr. 1 auf dem Flurstiick Nr. 4811/9) ist, soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung
feststellbar, derzeit nicht genutzt. Die vollstindige Riumung des Gebiudes steht noch aus; die Werkstatt-
rdume werden derzeit noch als Fahrzeugabstellflichen genutzt. Der Biiro- und Verwaltungstrakt ist ge-
raumt.

Ebenso waren samtliche Hallenabschnitte der Lagerhalle (Gebiude Nr. 4 auf dem Flurstiick Nr. 4811), die
zuvor von insgesamt drei Mietern genutzt wurden, zum Wertermittlungsstichtag leerstehend und weit-
gehend geriumt.

Das Mietverhiltnis iiber einen Teilbereich eines Lagerschuppens (Nord) - Gebiudeabschnitt Nr. 3.1 auf
dem Flurstiick Nr. 4811/9 - wurde fristlos beendet; die vollstindige Raumung dieser Teilfliche war zum
Wertermittlungsstichtag noch nicht abgeschlossen. Insgesamt ist das Objekt zum Wertermittlungsstichtag
damit iiberwiegend nutzungsfrei und nur noch in sehr eingeschrinktem Umfang tatsichlich genutzt.

Es besteht eine ausschlieflich gewerbliche Nutzungsméglichkeit; Wohnriaume sind nicht vorhanden. Fiir
einen kleinen Teilbereich der Lagerhalle (Gebiude 4 auf Flst. Nr. 4811) besteht ein gewerbliches Miet-
verhiltnis, im Rahmen dessen dieser Hallenbereich zu Lagerzwecken iiberlassen wird. Ebenso wurde fiir
einen Teilbereich des Lagerschuppens (Nord) (Geb&udeabschnitt 3.2 auf Flst. Nr. 4811/9) ein gewerbli-
ches Mietverhiltnis neu begriindet. Der Gebiudeabschnitt wurde zu Lagerzwecken fiir Maschinen iiber-
lassen.
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Der Nachlasspfleger hat mir eine Mieterliste mit Stand 2023 iiberlassen. Nach Angabe des zustindigen
Nachlasspflegers bestehen die dort aufgefiihrten Mietverhiltnisse jedoch nicht mehr.

- Mietverhiltnisse Gesamtiiberblick36

Es bestehen neu begriindete Mietverhaltnisse in jeweils abgegrenzten Teilbereichen der Lagerhalle (Ge-
béude Nr. 4) sowie eines Teilbereichs des Lagerschuppens (Nord) - Gebaudeabschnitt Nr. 3.2. Beide
Mietverhdltnisse wurden zwischen den unbekannten Erben, vertreten durch den Nachlasspfleger, und
demselben Mieter abgeschlossen.

- Mietvertrag iber einen Teilbereich des Lagerschuppens - wesentliche Vertragsinhaite

Gegenstand des Mietvertrags ist eine Teilfliche von ca. 300 m? innerhalb des Lagerschuppens (Nord) auf
dem Flurstiick Nr. 4811/9 (Gebaudeabschnitt Nr. 3.2). Die Nutzung ist ausschlieRlich als Lagerfliche fiir
Maschinen zulissig.

Das Mietverhiltnis begann am 01.11.2024 und ist bis zum 31.10.2025 befristet. Es verlangert sich je-
weils um ein weiteres Jahr, sofern es nicht von einer Vertragspartei mit einer Frist von drei Monaten zum
Vertragsende schriftlich gekiindigt wird. Eine stillschweigende Verlangerung gemif § 545 BGB ist ausge-
schlossen.

Die monatliche Miete betridgt 1.100,00 € zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer. Zusitzlich hat der Mieter die
dem Mietobjekt zuordenbaren Betriebskosten zu tragen.

Die Mietfliche wird im bestehenden baulichen Zustand iiberlassen. Vertraglich ist ausdriicklich festge-
halten, dass keine Heizung, keine Ddmmung, keine Klimaanlage und keine Brandschutzanlage vor-
handen sind und dass das Dach undicht sein kann.

Diese Umsténde gelten als vertragsgemif; eine Gewihrleistung des Vermieters fiir einen bestimmten Nut-
zungs- oder Ausstattungsstandard ist ausgeschlossen. Der Mieter trigt die Verkehrssicherungs- und Ob-
hutspflichten fiir die Mietfliche sowie das Risiko fiir eingelagerte Gegenstinde. Ein weiterer Mieter nutzt
eine andere Teilfliche derselben Halle mit gemeinsamer Erschliefung. Eine besondere Bestandssiche-
rung oder langfristige Bindung zugunsten des Mieters ist nicht vereinbart.

- Mietvertrag iiber einen Teilbereich der Lagerhalle - wesentliche Vertragsinhalte

Gegenstand des Mietvertrags ist eine Teilfliche von ca. 105 m? innerhalb einer Lagerhalle auf dem Grund-
stiick Flurstiick Nr. 4811 (Gebaude Nr. 4). Die Lage und Abgrenzung der Mietfliche ergeben sich aus den
dem Mietvertrag beigefiigten Anlagen. Die Nutzung ist ausschlieflich zu gewerblichen Zwecken und auf die
Lagerung von Maschinen beschrankt.

Das Mietverhéltnis beginnt am 01.08.2025 und ist zunéchst bis zum 31.07.2026 befristet. Es verlingert
sich jeweils um ein weiteres Jahr, sofern es nicht von einer Vertragspartei gekiindigt wird. Die Kiindigung
ist jeweils zum Ablauf der Mietzeit oder des jeweiligen Verldngerungszeitraums méglich und muss mindes-
tens drei Monate vor Ablauf der Mietzeit bzw. des Verlingerungszeitraums schriftlich gegeniiber dem an-
deren Vertragsteil erklart werden.

Die monatliche Miete betriagt 370,00 € zuziiglich gesetzlicher Umsatzsteuer. Dariiber hinaus hat der Mieter
die dem Mietobjekt zurechenbaren Betriebskosten zu tragen.

Die Mietfliche wird im vorhandenen baulichen und technischen Zustand iiberlassen. Vertraglich ist aus-
driicklich festgehalten, dass kein Stromanschluss, keine Heizung, keine Dimmung, keine Klimaanlage
sowie keine Brandschutzanlage vorhanden sind und dass das Dach undicht ist, sodass Feuchtigkeit ein-
dringen kann. Diese Gegebenheiten gelten als vertragsgemaRer Zustand; eine Gewahrleistung des Vermie-
ters fiir einen bestimmten Nutzungs- oder Ausstattungsstandard ist ausgeschlossen.

36 Vgl. hierzu Anlage 13
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Der Mieter iibernimmt die Verkehrssicherungs- und Obhutspflichten fiir die Mietfliche sowie das Ri-
siko fir eingelagerte Gegenstinde. Besondere Regelungen zur Bestandssicherung, zu Investitionsschutz
oder zu langfristigen Nutzungsrechten zugunsten des Mieters sind nicht vereinbart.

- Sonstige Nutzungsverhiltnisse

Sonstige, unentgeltliche Nutzungsverhiltnisse durch Dritte und Mietpreisbindungen wurden nicht be-
kannt.

4. Beschreibung der Grundstiicke

4.1. Grundstiicksmerkmale

Gegenstand der Bewertung ist ein Grundstiick, das aus den Flurstiicken Nrn. 4811/9, 4811 und 4811/10
der Gemarkung Meckesheim gebildet wird. Den nachfolgenden Ausfiihrungen liegen die Angaben des Amt-
lichen Liegenschaftskatasterinformationssystems (ALKIS) mit Stand vom 17.07.2025 zugrunde.

- Grundstiicksgrofie

Die zu bewertenden Grundstiicke verfiigen laut Grundbuchauszug iiber eine Gesamtgrofe von 11.651 m>2.
Die Flachen der einzelnen Grundstiicke stellen sich wie folgt dar:

¢  Fist.Nr.4811/9: 3.647 m®
s  FIst.Nr.4811: 7.046 m?
e  Flst.Nr.4811/10: 958 m?

Ein Abgleich mit den Katasterangaben erfolgte nicht. Zwar besitzt das Grundbuch hinsichtlich der Fli-
chenangabe keinen dffentlichen Glauben (§ 892 BGB), in der Verkehrswertermittlung ist es jedoch iibliche
und sachgerechte Praxis, mangels abweichender Vermessungsdaten die im Grundbuch verzeichnete Fliche
zugrunde zu legen, sofern wie im vorliegenden Bewertungsfall, keine Anhaltspunkte fiir Abweichungen be-
stehen.

- Zuschnitt und Topographie

Die einzelnen Grundstiicke weisen unterschiedliche Zuschnitte auf. In ihrer Gesamtheit bilden sie ein
unregelmifig geschnittenes Grundstiick mit leicht geneigter Topografie.

Zwischen dem siidwestlichen Grundstiicksbereich des Flurstiicks Nr. 4811, angrenzend an den Miilbenweg,
und der nordéstlichen Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 4811/10, angrenzend an die Industriestrafe,
besteht ein merklicher Hohenversatz; der iiberwiegende Grundstiicksteil ist jedoch augenscheinlich
leicht geneigt.

Die Ausdehnung und der Zuschnitt der einzelnen Flurstiicke unterscheiden sich deutlich und lassen sich
wie folgt zusammenfassen:

Flist. Nr. Zuschnitt Hauptausdehnung | weitere Abmessungen / Besonderheiten
4811/9 nahezu L-formig | Nord-Siid max. Grundstiickstiefe Ost-West: iiberwiegend ca. 38
rd. 90 m m, an der schmalsten Stelle (Siidgrenze) etwa 28

m. Tiefe des nach Westen abknickenden Grund-
stiicksbereichs ca. 22 m. Liange des Schenkels rd.
20 m.
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Flst. Nr. Zuschnitt Hauptausdehnung | weitere Abmessungen / Besonderheiten
4811 nahezu L-formig | Ost-West max. Grundstiickstiefe Nord-Siid: (iberwiegend ca. 46
rd. 137 m m, an der schmalsten Stelle etwa 45 m. Tiefe des

nach Norden abknickenden Grundstiicksbereichs
ca. 19 m. Lange des Schenkels rd. 45 m.
4811/10 | nahezu L-férmig | Ost-Westrd.55m Breite an der Industriestrafte ca. 17 m, verjiing-
end auf ca. 12 m. Nach ca. 55 m Richtungswechsel
nach Norden; noérdlicher Schenkel ca. 40 m lang
bei ca. 5 m Breite. Funktion als Zufahrts- und Er-
schliefungsgrundstiick.

Die genaue Form und der Zuschnitt der Flurstiicke kénnen der Liegenschaftskarte in der Anlage 4, Lage-
plan/Liegenschaftskarte entnommen werden.

- Grenzverhiltnisse

Die Flurstiicke Nr. 4811/9, 4811 und 4811/10 bilden funktional ein zusammenhingend genutztes
gewerbliches Grundstiick mit iiberwiegend grenzstiindiger Bebauung. Auf dem Flurstiick Nr. 4811/9
befinden sich eine Produktions-/Werkstatthalle sowie mehrere Lagerschuppen, die iiberwiegend entlang
der nordlichen und 8stlichen Grundstiicksgrenzen errichtet wurden. Nérdlich grenzen grofere Freiflachen
eines Wohngrundstiicks an; unmittelbar angrenzend an den Lagerschuppen (Nord) befindet sich zudem
eine kiirzlich errichtete dreigeschossige Seniorenwohnanlage. Ostlich schlieRen bebaute Grundstiicke mit
zugehdrigen Freifldchen an. Siidlich wird das Flurstiick Nr. 4811/9 durch das Zufahrts- und ErschlieRungs-
grundstiick Nr. 4811/10 begrenzt. Im Westen schlieRt das Flurstiick 4811 an.

Das Flurstiick Nr. 4811 ist mit einer Lagerhalle bebaut, die entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze
errichtet wurde. Zum siidlich angrenzenden Nachbargrundstiick bestehen stellenweise geringe Grenz-
absténde von ca. 2,50 m. Die gemeinsame Grundstiicksgrenze mit dem Flurstiick Nr. 4811/10 weist eine
Lange von ca. 5,0 m auf. Westlich grenzt das Flurstiick an den Miilbenweg.

Das ErschliefSungsgrundstiick Flurstiick Nr. 4811/10 wird im Osten begrenzt durch die Industriestrafe.
Im Siiden und Westen schlieRen gewerblich bebaute Grundstiicke mit zugehorigen Freiflichen an.

Hinweise auf besondere Grenzgemeinsamkeiten in den beschriebenen Bereichen wurden nach dem
derzeitigen Kenntnisstand nicht bekannt. Soweit im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie anhand der vor-
liegenden Planunterlagen erkennbar, konnten keine Uberbauten von oder iiber angrenzenden Grundstii-
cken festgestellt werden; eine abschlieRende rechtliche oder vermessungstechnische Priifung war nicht Ge-
genstand der Wertermittlung.

- Situierung und Aufbauten

Flurstiick Nr. 4811/9

Das Flurstiick Nr. 4811/9 ist mit einer eingeschossigen Produktions- bzw. Werkstatthalle bebaut (Ge-
baude Nr. 1), sowie mit mehreren eingeschossigen, grenzstiandig an der nérdlichen und 6stlichen Grund-
stiicksgrenze errichteten Lagerschuppen (Gebiude Nr. 2 und Gebiude Nr. 3.1, Nr. 3.2), die rechtwinklig
zueinander angeordnet sind.

Gebdude Nr. 1 ist traufstindig zur siidlichen Grundstiicksgrenze und im Wesentlichen parallel zu dieser
ausgerichtet. Die Giebelseiten verlaufen parallel zur 6stlichen bzw. westlichen Grundstiicksgrenze. Der Ab-
stand zur dstlichen Grundstiicksgrenze betrégt rund 6 m, der Abstand zur siidlichen Grundstiicksgrenze
bzw. zum Zufahrtsgrundstiick Flurstiick Nr. 4811/10 etwa 10 m.

Der Lagerschuppen Ost (Gebéude Nr. 2) ist entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze errichtet. Die Lager-
schuppen Nord (Gebdude Nr. 3.1 und Nr. 3.2) sind grenzstindig entlang der 6stlichen und nérdlichen
Grundstiicksgrenze angeordnet.
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Die Freiflidchen des Flurstiicks Nr. 4811/9 sind vollstindig befestigt; Griinflichen sind nicht vorhanden.
Die siidlich vor Geb&ude Nr. 1 gelegene Fldche entlang des Zufahrtsgrundstiicks Flurstiick Nr. 4811 /10 wird
iberwiegend als Kfz-Stellplatzfliche genutzt.

Dariiber hinaus dient der Hofbereich auf dem Flurstiick Nr. 4811/9 auch als Rangier- und Bewegungs-
fliche fiir Anlieferungen zur Lagerhalle (Gebaude Nr. 4) auf dem benachbarten Flurstiick Nr. 4811.

Flurstiick Nr. 4811

Das Flurstiick Nr. 4811 ist mit einer grofieren Lagerhalle (Gebéude Nr. 4) bebaut, die die Grundstiicksfli-
che zu etwa 75 % tiberbaut. Die Halle ist grenzstindig entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze errich-
tet.

Die westliche Gebadudeflucht ist gegeniiber dem Verlauf des angrenzenden Miilbenwegs leicht versetzt
ausgefiihrt: Der Abstand der nordwestlichen Gebidudeecke zur StraRe betrigt rund 7 m, wihrend der
Abstand der siidwestlichen Gebidudeecke zum Straenrand nur etwa 3 m betrigt. Das Gebiude ist nahezu
parallel zur siidlichen Grundstiicksgrenze angeordnet, bei einem Abstand von durchschnittlich 6 m. Der
Abstand zur dstlichen Grundstiicksgrenze betrigt etwa 14 m.

Die dstliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks Nr. 4811 verlauft durch die befestigte Hoffliche, sodass
Teile der Hoffliche funktional beiden Flurstiicken zuzuordnen sind. Die Flichen zwischen dem Ge-
bdude und dem Strafenraum entlang der westlichen Grundstiicksgrenze (Miilbenweg) sowie die Flichen
zwischen dem Gebaude und der siidlichen Grundstiicksgrenze sind stark bewachsen und derzeit nicht
nutzbar bzw. nicht begehbar.

4.2. Grundstiickskennzahlen

Fiir die Wertermittlung ist u. a. das Maf der baulichen Nutzung von Bedeutung. Entsprechend werden die
Grundflichen- und Geschossflichenkennzahlen (GRZ, GFZ) herangezogen, die den zulissigen Umfang
der baulichen Nutzung definieren. Diese Vorgaben zihlen gemif § 5 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV 2021 zu den
planungsrechtlichen Gegebenheiten und sind als wertrelevante Merkmale in die Bewertung einzubezie-
hen.

- Hinweise zur Ermittlung der Grundflichen

Fir die Gebdude Nr. 1 (Produktions-, Werkstatthalle) und das Gebzude Nr. 4 (Lagerhalle) lagen aus den
Bauakten vermafite Erdgeschossgrundrisse vor. Die vorhandenen Angaben zu den Gebiuden Nr. 3.1
und Nr. 3.2 (Lagerschuppen) beschrénken sich auf die aus dem Bauantrag von 1951 zur Erweiterung eines
vorhandenen Lagerschuppens ableitbaren AufSenmafle. Bauunterlagen zu dem Gebaudeteil Nr. 2 (La-
gerschuppen entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze) lagen nicht vor; die Auf3enmafe dieses Gebiudes
wurden daher anhand des vorliegenden Lageplans iiberschligig ermittelt.

Die Ermittlung dieser Flachen dient ausschlieRlich der bauplanungsrechtlichen Einordnung der beste-
henden Bebauung sowie der Beurteilung der verbleibenden baulichen Ausnutzbarkeit des Grundstiicks,
insbesondere im Hinblick auf die Einhaltung bzw. Ausschépfung der Grundflachenzahl (GRZ) und der Bau-
massenzahl (BMZ).

Die Bestimmung der Grundflichen und Baumassen erfolgte in einer fiir die Zwecke der Verkehrswerter-
mittlung ausreichenden Genauigkeit. Soweit Planunterlagen vorlagen, wurden deren Angaben ohne
eigenstindige ortliche Nachvermessung iibernommen.

- Grund- / Geschossflachen- / Baumassenzahl (GFZ / GRZ / BMZ)

Die Grundfliachenzahl (GRZ), die Geschossflichenzahl (GFZ) sowie die Baumassenzahl (BMZ) sind pla-
nungsrechtliche Kennzahlen im Sinne der §§ 16 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNV0). Sie werden
in Bebauungsplanen von der Gemeinde festgesetzt und bestimmen Art und Umfang der zulissigen bauli-
chen Nutzung eines Grundstiicks.
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Die GRZ gibt an, welcher Anteil der Grundstiicksfldche durch bauliche Anlagen iiberdeckt werden darf. Die
GFZ beschreibt das Verhaltnis der Summe der Geschossflachen aller Vollgeschosse zur Grundstiicksfliche,

Die BMZ setzt die Baumasse der baulichen Anlagen ins Verhiltnis zur Grundstiicksfliche und dient insbe-
sondere bei gewerblich oder industriell genutzten Grundstiicken der Begrenzung der baulichen Dichte in
der Vertikalen. Die Ermittlung der Grund- und Geschossflichen sowie der Baumasse erfolgt jeweils auf
Grundlage der Aulenmafie der Gebiude.

Da fiir das Bewertungsgrundstiick kein qualifizierter Bebauungsplan besteht, richtet sich die planungs-
rechtliche Zuldssigkeit der vorhandenen und einer potenziellen weiteren Bebauung nach § 34 BauGB (Ein-
fiigen in die ndhere Umgebung). Verbindliche Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung, insbeson-
dere zur Grundflichenzahl (GRZ), Geschossflichenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ), liegen daher
nicht vor.

Fir die Zwecke der Verkehrswertermittlung wird das MaR der baulichen Nutzung anhand der tatséachlich
vorhandenen Bebauung ermittelt.

Die Bestimmung der realisierten Grund- und Geschossflichenverhiltnisse erfolgt hilfsweise in Anlehnung
an die Systematik der zum Zeitpunkt der Errichtung des jiingeren Hauptgebiudes geltenden Baunut-
zungsverordnung (BauNVO 1962). Diese Vorgehensweise dient ausschlieRlich der bauplanungsrechtli-
chen Einordnung und der vergleichenden Beschreibung der baulichen Ausnutzung des Grundstiicks.

Eine normative Anwendung der BauNVO oder eine Aussage zur formellen Genehmigungslage der einzelnen
Gebaudeteile ist damit ausdriicklich nicht verbunden, insbesondere im Hinblick auf &ltere, bestandsge-
schiitzte Gebaudeteile aus der Zeit vor Inkrafttreten der BauNVO.

Fir die Beurteilung des Mafes der baulichen Nutzung ist neben der Grundflichenzahl (GRZ) auch der Um-
fang der nach § 19 Abs. 2 BauNVO 1962 in die Grundflichenberechnung einzubeziehenden Flichen maf-
geblich. Maf3gebend ist hierbei die von baulichen Anlagen iiberdeckte Grundstiicksfliche. In die Grund-
fldche einzubeziehen sind demnach simtliche iiberbauten Flichen der vorhandenen Gebaude. Nicht iiber-
baute Flichen, wie Zufahrten, Zuwegungen oder sonstige befestigte Hofflichen ohne Uberbauung,
bleiben bei der Ermittlung der Grundfliche aufer Ansatz.

Zur besseren Beurteilung der baulichen Verhaltnisse werden die beiden bebauten Flurstiicke Nr. 4811/9
und Nr. 4811 getrennt betrachtet. Das Zufahrts- und ErschlieBungsgrundstiick Flurstiick Nr. 4811/10
wird bei der Ermittlung der baulichen Ausnutzungskennzahlen nicht einbezogen, da es ausschlieRlich der
verkehrlichen Erschliefung dient und keine eigenstindige bauliche Nutzung aufweist.

Fiir das Flurstiick Nr. 4811/9 ergibt sich die Grundfliiche wie folgt:

Gebiude Fliche m?
Gebdude Nr. 1 (Produktionshalle) ~415
Gebaude Nr. 2 (Lagerschuppen) ~257
Gebdude Nr. 3.1+3.2  (Lagerschuppen) ~957
Sonstige ~0

~1.629

Die Grundflichenzahl (GRZ) gibt das Verhiiltnis der bebauten Fliche zur Grundstiicksgréfie an und
ergibt sich aus dem Quotienten von Grundflichen und Grundstiicksfliche:

1.629 m? / 3.647 m® = 0,447
GRZ: 0,45

Fir das Flurstiick Nr. 4811 ergibt sich die Grundfliche wie folgt:

Gebiude Fliche m?
Gebéude Nr. 4 (Lagerhalle) ~5.380
Sonstige ~0
~5.380
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Die Grundflichenzahl (GRZ) gibt das Verhiiltnis der bebauten Fliche zur Grundstiicksgrofe an und
ergibt sich aus dem Quotienten von Grundflichen und Grundstiicksfliche:

5.380 m? / 7046 m? = 0,764
GRZ: 0,76

Da es sich bei dem Bewertungsgrundstiick um eine gewerblich genutzte Liegenschaft mit iiberwiegend
eingeschossiger Bebauung handelt, wird zur Beschreibung des Mafes der baulichen Nutzung neben der
Grundflachenzahl (GRZ) auch die Baumassenzahl (BMZ) herangezogen. Auf die Angabe der Geschossfli-
chenzahl (GFZ) wird im vorliegenden Fall verzichtet, da diese fiir die bestehende Bebauungsstruktur sowie
fur die Beurteilung der baulichen Ausnutzung keine zusitzliche Aussagekraft entfaltet.

Fiir das Flurstiick Nr. 4811/9 ergibt sich die Baumasse wie folgt:

Gebiude BRI m?
Gebaude Nr. 1 (Produktionshalle) ~3.140
Gebaude Nr. 2 (Lagerschuppen) ~771
Gebaude Nr. 3.1 + 3.2 (Lagerschuppen) ~3.110
Sonstige ~0

~7.021

Die Baumassenzahl (BMZ) gibt das Verhiltnis der Baumasse (Bruttorauminhalt) der baulichen An-
lagen zur Grundstiicksfliche an und ergibt sich aus dem Quotienten von Bruttorauminhalt und Grund-
stiicksfliche:

7.021 m? / 3.647 m? = 1,925
BMZ: 1,93

Fiir das Flurstiick Nr. 4811 ergibt sich die Baumasse wie folgt:

Gebidude BRI m?
Gebiude Nr. 4 (Lagerhalle) ~45.700
Sonstige ~0

~45.700

Die Baumassenzahl (BMZ) gibt das Verhiltnis der Baumasse (Bruttorauminhalt) der baulichen An-
lagen zur Grundstiicksfliche an und ergibt sich aus dem Quotienten von Bruttorauminhalt und Grund-

stiicksfldche:
45.700 m? / 7.046 m? = 6,486
BMZ: 6,49
- Grundstiicksausnutzung und weitere Bebaubaurkeit

Die rechnerisch ermittelten Kennzahlen zur baulichen Ausnutzung zeigen, dass die beiden bebauten Flur-
stiicke unterschiedlich stark in Anspruch genommen sind. Wahrend das Flurstiick Nr. 4811 mit einer GRZ
von rund 0,76 und einer BMZ von etwa 6,49 bereits eine hohe bauliche Ausnutzung aufweist, liegt die
Ausnutzung des Flurstiicks Nr. 4811/9 mit einer GRZ von rund 0,45 und einer BMZ von etwa 1,93 deutlich
darunter. Zum Vergleich: Fiir das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet sind im Bebauungsplan Orien-
tierungswerte von GRZ 0,8 und BMZ 6,0 festgesetzt.

Mangels eines fiir das Bewertungsgrundstiick geltenden Bebauungsplans richtet sich die planungsrechtli-
che Zuléssigkeit vorhandener und ggf. weiterer Bebauung nach § 34 BauGB. MaRgeblich ist demnach, ob
sich eine Bebauung nach Art und Mag in die nihere Umgebung einfiigt. Aus den rechnerischen Kennzahlen
allein kann daher kein gesichertes zusitzliches Baurecht abgeleitet werden. Insbesondere auf dem Flur-
stiick Nr. 4811 ist aus heutiger Sicht kein nennenswertes weiteres Entwicklungspotenzial erkennbar;
auf dem Flurstiick Nr. 4811/9 bestehen zwar rechnerische Ausnutzungsreserven, deren planungsrechtli-
che Realisierbarkeit jedoch offen ist.
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Verbindliche Aussagen zur bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Zulissigkeit kénnen aus-
schliellich von der zustindigen Bauaufsichtsbehérde getroffen werden.

4.3. Erschliefungszustand

I Vehrkehrliche ErschlieRungssituation

Die verkehrliche Erschliefung der Grundstiicke erfolgt iiber die Industriestrafe. Dem Flurstiick Nr.
4811/10 kommt hierbei eine zentrale funktionale Bedeutung zu, da es derzeit die alleinige Zufahrts-
und ErschlieBungsfléiche fiir die Grundstiicke Flst. Nrn. 4811 und 4811/9 darstellt. Ohne dieses Zu-
fahrtsgrundstiick wire insbesondere fiir das Flurstiick Nr. 4811/9 keine gesicherte verkehrliche Erschlie-
Rung gegeben, da es tiber keinen unmittelbaren Anschluss an eine éffentliche Erschlieffungsstrafie verfiigt.

Auch das Flurstiick Nr. 4811 ist gegenwirtig funktional auf die ErschlieRung iiber das Flurstiick Nr.
4811/10 angewiesen. Zwar grenzt es westlich an den Miilbenweg an; die vorhandene Bebauung sowie de-
ren bauliche Organisation lassen jedoch derzeit keine praktikable alternative ErschlieRung iiber diesen
Strafenraum zu.

Die verkehrliche Erschlieung der Grundstiicke ist iiber eine ErschlieRungsbaulast auf dem Flurstiick
Nr. 4811/10 6ffentlich-rechtlich gesichert.

- Versorgungstechnische Erschlieffungssituation

Die Versorgungstechnik der Gebaude weist eine historisch gewachsene, grundstiicksiibergreifende
Struktur auf. Dabei geht aus den Bauakten hervor, dass die elektrische Versorgung insbesondere der La-
gerhalle (Gebdude 4) iiber Nachbargrundstiicke erfolgt. Zwar befinden sich innerhalb der Lagerhalle eigene
Unterverteilungen, der im Feuerwehr-Ubersichtsplan ausgewiesene Hauptschalter fiir die Stromversor-
gung ist jedoch im Keller des benachbarten Grundstiicks Flst. Nr. 4811/7 verortet.3

Dies deutet darauf hin, dass die Haupteinspeisung bzw. die iibergeordnete Abschaltméglichkeit nicht
grundstiicksbezogen, sondern zentral organisiert ist.

Auch die Wasser- und Abwasserleitungens38 verlaufen nach Aktenlage teilweise iiber benachbarte Grund-
stiicke. In der Gesamtschau besteht damit eine versorgungstechnische Abhingigkeit der Bewertungs-
grundstiicke von Nachbargrundstiicken.

Grundsétzlich sind im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieRungssituation zwei unterschiedliche Be-
wertungsszenarien zu unterscheiden. Mafigeblich ist dabei, ob die Grundstiicke als wirtschaftliche Einheit
verauflert werden oder ob eine getrennte Verwertung einzelner Flurstiicke erfolgt. Je nach Verwertungs-
form werden die bestehenden technischen und funktionalen Verflechtungen von potenziellen Erwer-
bern unterschiedlich eingeschitzt und hinsichtlich ihres Risikos sowie des daraus resultierenden Abstim-
mungs-, Sicherungs- und Anpassungsbedarfs unterschiedlich bewertet.

Szenario 1: VerdufRerung des Grundstiicksverbunds als Einheit

Bei einer Gesamtverduflerung verbleiben die bestehenden Leitungs- und Versorgungsstrukturen
iiberwiegend in der Hand eines Eigentiimers. Ein unmittelbarer technischer Handlungszwang zur Neu-
ordnung besteht zum Wertermittlungsstichtag nicht. Gleichwohl ist aus Sicht typischer Marktteilnehmer
mittelfristig die Herstellung einer eigenstindigen, Stromversorgung in Erwagung zu ziehen.

Aus Sicht wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer ist es zudem naheliegend, mittelfristig die Verlegung
der bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen in den Bereich des Zufahrts- und ErschlieRungsgrund-
stiicks zu priifen, um eine eigenstindige, von Nachbargrundstiicken unabhingige Versorgung der Bewer-
tungsgrundstiicke herzustellen. Zugleich kénnten hierdurch leitungsbedingte Nutzungseinschriankungen
reduziert werden, die einer moglichen kiinftigen baulichen Entwicklung der Grundstiicke entgegenstehen.

37 Vgl. hierzu Anlage 17
38 Vgl. hierzu Anlage 14
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Der Umfang, Zeitpunkt und die konkrete Ausgestaltung méglicher Manahmen sind derzeit nicht bestimm-
bar. Marktiiblich wird daher kein konkreter Kostenersatz angesetzt, sondern ein pauschaler Risikoabschlag
vorgenommen, der das Priifungs-, Abstimmungs- und Neuordnungsrisiko risikoadjustiert abbildet.

Vor diesem Hintergrund erscheint ein pauschaler Abschlag in Hohe von rd. 35.000 € sachgerecht. Dieser
Betrag stellt keinen Vollkostenansatz dar, sondern beriicksichtigt das wahrscheinlichkeitsgewichtete Ri-
siko einer kiinftig erforderlichen technischen Neuordnung unter Beriicksichtigung eines zeitlich nachgela-
gerten Eintritts. Die potenzielle Neuordnung der technischen Versorgung stelit ein besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal dar und ist in der Wertermittlung zu berticksichtigen.

Szenario 2: Getrennte VeridufRerung der Grundstiicke

Im Falle einer getrennten Verwertung verteilen sich die bestehenden technischen Versorgungsstrukturen
auf mehrere rechtlich selbstindige Grundstiicke und damit auf unterschiedliche Eigentiimer. Eine eigen-
stindige, grundstiicksbezogene Ver- und Entsorgung wire aus Sicht typischer Erwerber regelmiRig anzu-
streben.

Fiir das Flurstiick Nr. 4811 bestiinde dabei ein erheblicher Bedarf an eigenstindiger technischer Anbin-
dung. Fiir das Flurstiick Nr. 4811 /9 kiime zusitzlich die Frage der Leitungsfreiheitund der Entflechtung
bestehender Leitungsfiihrungen in Betracht.

In diesem Szenario erhéht sich das Koordinations-, Abstimmungs- und Umsetzungsrisiko deutlich.
Neben technischen Anpassungen wiren vertragliche und dingliche Neuordnungen erforderlich. Zeitpunkt,
Umfang und tatsichliche Umsetzung méglicher Manahmen sind zum Wertermittlungsstichtag nicht be-
stimmbar.

Marktiiblich wird daher kein Vollkostenansatz, sondern ein risikoadjustierter Abschlag vorgenommen. Un-
ter Beriicksichtigung der potenziellen technischen Neuordnungskosten, der erhohten Abstimmungskom-
plexitdt sowie des zeitlichen Realisierungshorizonts erscheint ein pauschaler Risikozuschlag in Hohe von
rd. 50.000 € sachgerecht. Da die funktionale und versorgungstechnische Abhingigkeit des Flurstiicks Nr.
4811 im Vergleich zum Flurstiick Nr. 4811/9 starker ausgepragt ist, erscheint es sachgerecht, das insgesamt
angesetzte Risiko im Verhiltnis von 60 % zu 40 % zu verteilen.

Dieser Risikoabschlag konzentriert sich iiberwiegend auf die Flurstiicke Nrn. 4811 und 4811/9. Fiir
das Flurstiick Nr. 4811/10 ergibt sich aus der beschriebenen technischen und funktionalen Schliisselstel-
lung keine eigenstindige wertsteigernde Wirkung. Zwar kann im Falle einer getrennten Verwertung
eine erhdhte Verhandlungsposition gegeniiber den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke beste-
hen; diese ist jedoch weder konkret quantifizierbar noch fiihrt sie zu einem gesichert realisierbaren Mehr-
ertrag. Ein wertsteigernder Ansatz wird daher nicht vorgenommen.

Das aus den funktionalen und technischen Verflechtungen der Flurstiicke resultierende Koordina-
tions-, Abstimmungs- und Umsetzungsrisiko stellt ein besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal dar und ist im Rahmen der Wertermittlung wertmindernd zu beriicksichtigen.

- ErschlieRungsbeitragssituation

Die an das Flurstiick Nr. 4811/10 angrenzende Industriestrafle ist im mafgeblichen Abschnitt zweistrei-
fig mit beidseitigen Gehwegen ausgebaut, asphaltiert und mit StraRenbeleuchtung ausgestattet. Fiir die
Wertermittlung wird unterstellt, dass die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanschliisse (Wasser, Abwas-
ser, Strom, Telekommunikation) vorhanden sind. Das Bewertungsgrundstiick ist daher als voll er-
schlossen und erschlieRungsbeitragsfrei anzusehen;

Zur beitragsrechtlichen Situation wurde eine Anfrage an die Gemeinde Meckesheim gerichtet. Eine ab-
schliefende schriftliche Bestitigung, dass samtliche ErschlieRungsbeitrige nach dem Baugesetzbuch sowie
etwaige Anschluss- oder Ausbaubeitrage nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) vollstindig abgerech-
net und bezahlt sind, lag bis zur Fertigstellung des Gutachtens nicht vor.
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Nach telefonischer Auskunft der Gemeinde befinden sich in der Akte keine entsprechenden Abrechnungs-
unterlagen; eine weitere Klarung wurde in Aussicht gestellt, blieb jedoch bis zum Wertermittlungsstichtag
ohne Ergebnis. 3%

Aufgrund des augenscheinlich seit langerer Zeit abgeschlossenen Ausbauzustands der angrenzenden In-
dustriestrale sowie der historischen Entwicklung des Grundstiicks wird davon ausgegangen, dass keine
offenen ErschlieBungsbeitrige bestehen. Konkrete Hinweise auf noch nicht erfiillte Beitragsforderun-
gen liegen nicht vor.

Vor dem Hintergrund des langjahrigen Ausbauzustands der Anliegerstrafie sowie der Grundstiickshistorie
wird im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass keine offenen ErschlieRungsbeitriige mehr be-
stehen. Gleichwohl wird Erwerbern empfohlen, vor einer Kaufentscheidung eine verbindliche Auskunft der
Gemeinde zur beitragsrechtlichen Situation einzuholen.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass wirksam entstandene und noch nicht erfiillte Erschlief3ungs-
oder Anschlussbeitrége 6ffentliche Grundstiickslasten darstellen. Soweit derartige Forderungen beste-
hen soliten, wiirden sie durch den Zuschlag im Zwangsversteigerungsverfahren nicht untergehen, sondern
vom Ersteher zu iibernehmen sein und wiren wirtschaftlich wertrelevant.

Mangels konkreter Anhaltspunkte fiir offene Forderungen wird im Rahmen der Wertermittlung kein ge-
sonderter Abschlag angesetzt. Eine abschlieRende beitragsrechtliche Priifung obliegt dem Erwerber.

4.4. Umweltfaktoren und Bodenbeschaffenheit

- Umwelteinwirkungen, Gerduschimmissionen

Nach der ,Lirmkartierung 2022 - Strafenverkehr (LDEN, 24 Stunden)” des Landes Baden-Wiirttem-
berg ist das Bewertungsgrundstiick keiner besonderen Verkehrslirmbelastung ausgesetzt. Diese Ein-
schitzung ergibt sich aus der kartierten Pegelkulisse der Bundesstraie B 45, die in einer Entfernung von
rund 190 m dstlich des Grundstiicks verlauft. Entsprechend der Kartierung sind im Bereich des Bewer-
tungsgrundstiicks keine erhohten Lirmpegel ausgewiesen.40

Auch im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden keine storenden Verkehrsimmissionen wahrgenommen.
Zwar verladuft parallel zur Industriestrafie die Bahnlinie des regionalen Schienenverkehrs, auf der re-
gelméfRig S-Bahn-Verkehr stattfindet, und auch die Industriestrafle weist iiblichen Anliefer- und Anwoh-
nerverkehr auf; konkrete Hinweise auf eine fiir das Bewertungsgrundstiick relevante, iiber das Ubliche
hinausgehende Immissionsbelastung ergaben sich hieraus jedoch weder aus dem Augenschein noch aus
der Larmkartierung.

Fir die Beurteilung moglicher wertrelevanter Auswirkungen ist die gebietsbezogene Einordnung mafigeb-
lich. Das Grundstiick liegt innerhalb eines Gewerbegebiets (GE) im Sinne der BauNVO. Fiir Gewerbege-
biete gelten gemaR TA Larm (1998, Nr. 6.1 Buchst. b) Immissionsrichtwerte von 65 dB(A) tagsiiber und 50
dB(A) nachts.

Konkrete Anhaltspunkte fiir eine Uberschreitung dieser Richtwerte liegen weder aus der Larmkartie-
rung des Landes Baden-Wiirttemberg noch aus den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung vor. Eine immissi-
onsschutzrechtliche Messung oder behérdliche Feststellung war nicht Gegenstand der Wertermittlung. Aus
bewertungsrechtlicher Sicht ergeben sich daher keine Hinweise auf eine atypische oder wertrelevant
erhéhte Immissionsbelastung, die iiber das fiir Gewerbegebiete Ubliche hinausgeht.

# Telefonische Auskunft der Gemeinde Meckesheim vom 03.02.2026 auf Anfrage des Sachverstindigenbiiros

0 Quelle: https:/ /udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/pages/map/default/index.xhtml?mapld=615e13b9-6307-42¢d-8475-
a560c0a5a793&repositoryltemGloballd=.Wasser.Hochwasser+und+%C3%9Cberflutungsgefahr.Hochwassergefahrenkar-

ten HWGK_PUB_UDO_UF.mml&mapSrs=EPSG%3A25832&mapEx-
tent=486068.42612254806%2C5463044.778842213%2C486516.8230897016%2C5463247.2914605625, Abfrage am 06.02.2026
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- Umwelteinwirkungen, Hochwasserrisiko/Starkregengefihrdung

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg*! befindet sich
das Bewertungsgrundstiick im Gewassereinzugsgebiet , Elsenz unterhalb Lobbach oberhalb Miihlbach*,
Aus den verfiigbaren Kartenwerken ergeben sich keine Hinweise auf eine potenzielle Hochwassergefihr-
dung des Grundstiicks. Erganzend ergab eine Abfrage des Zonierungssystems fiir Uberschwemmung,
Riickstau und Starkregen (ZURS) fiir die Objektadresse die Gefihrdungsklasse 1 (GK 1).

Diese Einstufung entspricht einer sehr geringen Hochwassergefihrdung mit einer statistischen Eintritts-
wahrscheinlichkeit von seltener als einmal in 200 Jahren und liegt damit auRerhalb der HQ-extrem-Flichen
der offentlichen Wasserwirtschaft.

Auch fern von Fliissen und Seen kann es durch iiberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmun-
gen kommen. Nach den vorliegenden Informationen des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt
(DLR) ist das Bewertungsgrundstiick einer mittleren Gefihrdungsklasse hinsichtlich Starkregenereig-
nissen zuzuordnen.42

Eine besondere Gefahrdung des Standorts durch Uberflutungsereignisse konnte anhand der herangezoge-
nen 6ffentlich zuganglichen Quellen sowie der értlichen Gegebenheiten nicht festgestellt werden. Das ver-
bleibende, als durchschnittlich einzustufende Uberflutungsrisiko infolge von Starkregen entspricht den
allgemeinen Standortverhltnissen vergleichbarer Lagen und wird daher aus bewertungsrechtlicher
Sicht nicht als wertmindernd beurteilt.

- Altlasten/Bodengiite

Als Altlasten werden gemaf? § 2 Abs. 5 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) stillgelegte Abfallbesei-
tigungsanlagen sowie Grundstiicke ehemaliger gewerblicher oder industrieller Nutzungen bezeich-
net, bei denen aufgrund ihrer Nutzung mit umweltrelevanten Schadstoffeintrigen in Boden oder Grund-
wasser zu rechnen ist. Altlasten sind nur dann gegeben, wenn von den festgestellten Verunreinigungen tat-
sdchlich schidliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser oder Mensch ausgehen oder ausge-
hen kénnen.

Altlastenverdichtige Flichen sind Grundstiicke, bei denen aufgrund der historischen Nutzung oder be-
kannter Betriebsabldufe ein potenzieller Verdacht auf schiidliche Bodenverinderungen oder Altlas-
ten besteht, ohne dass dieser durch Untersuchungen bestitigt oder widerlegt ist. Die Einstufung als altlas-
tenverdichtige Flache erfolgt regelméRig vorsorglich und dient der weiteren Priifung im Rahmen von Re-
cherchen oder orientierenden Untersuchungen. Ein Altlastenverdacht allein stellt noch keine Gefahrdung
dar, kann jedoch bei baulichen Eingriffen oder Nutzungsinderungen zu zusétzlichem Priif- oder Handlungs-
bedarf fithren.

Schidliche Bodenverinderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG liegen vor, wenn Bodenverunreini-
gungen oder sonstige Verdnderungen der Bodenbeschaffenheit geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nach-
teile oder Beldstigungen fiir Einzelne oder die Allgemeinheit herbeizufiihren.

MafRgeblich ist dabei nicht allein das Vorhandensein von Schadstoffen, sondern deren Wirkung in Abhin-
gigkeit von Nutzung, Exposition und Schutzgiitern. Schadliche Bodenverianderungen kénnen sowoh! durch
Altlasten als auch durch aktuelle oder frithere Nutzungen entstehen und bediirfen einer einzelfallbezoge-
nen Bewertung,

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten und der Bodengiite liegen aufer-
halb des tiblichen Umfangs einer Grundstiickswertermittlung. Es wurde daher in Absprache mit dem Amts-
gericht*3 weder eine Bodenuntersuchung beziiglich der Tragfihigkeit des Baugrunds noch eine Untersu-
chung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt oder veranlasst.

# Vgl. Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg, Internetabfrage vom 18.11.2025 unter https:/ /udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
42 Vgl. Anlage 6
3 Schreiben des Amtsgerichts vom 02,02.2026 auf Anfrage des Sachverstiandigen
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Fir die Flurstiicke Nr. 4811/9, 4811 und 4811/10 liegt eine aktuelle Auskunft aus dem Bodenschutz-
und Altlastenkataster des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis vom 22.12.2025 vor.#Demnach sind die
Grundstiicke historisch Teil eines ehemaligen Altstandorts einer Kerzen- und Tapetenfabrik.

Nach der derzeit mafgeblichen katasterrechtlichen Bewertung besteht fiir das Flurstiick 4811 derzeit keine
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast. Fiir die Flurstiicke 4811/9 und 4811/10 ist dagegen ein
Handlungsbedarf ,A - Ausscheiden und Archivieren* fiir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Bo-
den-Grundwasser festgelegt. Der urspriingliche Altlastenverdacht gilt damit als ausgeriumt; unter
den aktuellen Nutzungs- und Expositionsbedingungen wurden keine schddlichen Bodenveriinderungen
oder Gefihrdungen der Schutzgiiter festgestellt.

Im Rahmen fritherer orientierender Untersuchungen (u. a. 2006) wurden im Grundwasser Keine relevan-
ten Belastungen festgestellt. In Auffiillungsbereichen wurden lokal erhéhte MKW- und PAK-Gehalte im
Boden nachgewiesen, ohne dass hieraus eine Grundwassergefdhrdung abgeleitet wurde. Bei kiinftigen Erd-
arbeiten kann jedoch eine entsorgungsrelevante Bewertung des Bodenaushubs erforderlich werden.
Bei einer beabsichtigten Neubebauung oder Nutzungsédnderung ist die Fliche erneut zu iiberpriifen.

Angaben zu vorhandenen oder ehemaligen AwSV-relevanten Tankanlagen liegen nicht vor. Aufgrund der
historischen industriellen Nutzung kénnen frithere Tankanlagen jedoch nicht ausgeschlossen werden;
konkrete Hinweise auf aktuell bestehende AwSV-Anlagen oder daraus resultierende Gefahrdungen ergeben
sich aus der vorliegenden Katasterauskunft nicht.45

Insgesamt liegt nach der aktuellen Auskunft keine akute Altlastenproblematik vor. Aufgrund der histo-
rischen Nutzung verbleibt jedoch ein altlastenrechtlicher Vorbehalt, der bei Nutzungsinderungen, Erd-
arbeiten oder Neubebauungen zu beriicksichtigen ist.

Es wird ausdriicklich nochmals darauf hingewiesen, dass derzeit keine Informationen iiber eine tatsiich-
liche Verunreinigung des Bodens vorliegen. Um letztendliche Gewissheit dariiber zu erhalten, miisste ein
Bodengutachten angefertigt werden. Dies ist im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht moglich. Bei
neuen Erkenntnissen durch entsprechende Bodenuntersuchungen kénnen Korrekturen des Verkehrswer-
tes erforderlich werden.

Aufgrund der historischen industriellen Nutzung als Altstandort und der fortbestehenden Registerfiihrung
im Bodenschutz- und Altlastenkataster kann trotz der behérdlichen Einstufung ,A - Ausscheiden und Ar-
chivieren” ein marktpsychologisch bedingter Risikoabschlag nicht vollstindig ausgeschlossen werden.
Ein technischer Minderwert im Sinne konkret bezifferbarer Sanierungs- oder Sicherungskosten ist zum
Wertermittlungsstichtag nicht feststellbar.

Unter Berticksichtigung der gewerblichen Nutzung, der fehlenden Nutzungseinschrankungen sowie der ak-
tuellen behordlichen Bewertung wird der verbleibende altlastenbedingte Marktrisikoaspekt pauschal
als merkantiler Minderwert beriicksichtigt.

Der altlastenbedingte Marktrisikoaspekt betrifft nach Aktenlage im Schwerpunkt das Flurstiick Nr.
4811/9, da dort im Falle kiinftiger Nutzungsinderungen, Riickbau- oder BaumaRnahmen typischerweise
bodenrelevante Eingriffe zu erwarten sind.

Das Flurstiick Nr. 4811/10 dient demgegeniiber ausschlieflich der inneren ErschlieRung und ist pla-
nungs- und nutzungsbedingt regelmafig nicht Gegenstand eigenstindiger Erd- oder Baumanahmen. Der
merkantile Minderwert wird daher ausschlielich fiir das Flurstiick Nr. 4811/9 beriicksichtigt und
vorsorglich mit rd. 10 % des Bodenwertes dieses Flurstiicks angesetzt.

Im Ubrigen wird davon ausgegangen, dass es sich um normal tragfihigen und nicht kontaminierten Bo-
den handelt. Sollte nachtriglich festgestellt werden, dass das Bewertungsgrundstiick oder ein dieses be-
einflussendes Grundstiick kontaminiert sind oder dass Raumlichkeiten auf eine zur Kontaminierung fiih-
renden Weise benutzt werden, kann sich dies auf den ermittelten Wert negativ auswirken.

4 Vgl, Anlage 8

*5 AwSV-Tanks sind Lageranlagen fiir wassergefiahrdende Stoffe (z. B. Heizél, Kraftstoffe, Chemikalien), deren Betrieb, Stilllegung und
Uberwachung der Verordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) unterliegt.
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In der Auskunft aus dem Bodenschutz- und Altlastenkataster des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis vom
22.12.2025 wird darauf hingewiesen, dass sich auf den Flurstiicken Nrn. 4811/9 und 4811/10 mehrere
genehmigte Brunnen (sogenannte B-Fille) zur Brauchwassernutzung befinden. Wasserschutzgebiete
sind nach Aktenlage nicht betroffen; auf dem Flurstiick Nr. 4811 sind keine Brunnen verzeichnet. Anga-
ben zur konkreten Lage, baulichen Ausfiihrung oder zum aktuellen Nutzungszustand der Brunnen
wurden jedoch nicht mitgeteilt. Eine eindeutige riumliche Zuordnung innerhalb der Grundstiicke war da-
her auf Grundlage der vorliegenden Unterlagen und im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht méglich.

- Brunnen/Grundwassernutzung

Die Existenz genehmigter Brunnen belegt eine frithere oder bestehende Grundwassernutzung. Vorhan-
dene oder ehemalige Brunnen konnen im Falle von Nutzungsinderungen, Riickbau- oder Erdarbeiten einen
erhéhten Priif- und Abstimmungsbedarf mit der zustindigen Wasserbehorde auslésen, etwa im Hinblick
auf Stilllegung, Sicherung oder Anpassung wasserrechtlicher Genehmigungen.

Die in der Katasterauskunft genannten Brunnen stehen im sachlichen Zusammenhang mit der historischen
Nutzung und den altlastenrechtlichen Untersuchungen. Sie werden daher im Rahmen der allgemeinen alt-
lasten- und bodenschutzrechtlichen Risikobetrachtung mitgewiirdigt.

Ein eigenstiindiger, dariiberhinausgehender Werteinfluss ergibt sich hieraus nicht.

- Beurteilung des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick ist als funktional nutzbare, gewerblich geprigte Liegenschaft einzuordnen. Be-
sondere umwelt- oder standortbedingte Beeintriichtigungen liegen nicht vor; die Bodenverhiltnisse wer-
den als normal tragfahig beurteilt. Es liegen i. W. durchschnittliche Grundstiicksverhiiltnisse vor. Alt-
lastenrechtliche Aspekte aus der historischen Nutzung sind zu beriicksichtigen, fiihren jedoch unter den
aktuellen Nutzungsbedingungen zu keiner akuten Einschrinkung und werden im Rahmen der Bewertung
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriicksichtigt.

5. Beschreibung der baulichen Anlagen

5.1. Baujahre

Grundstiick Flurstiick 4811 /9:

Gebéude 1 (Produktions- und Werkstatthalle):
Das Baujahr bzw. die Bezugsfertigkeit wird auf Basis der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte mit
1942 angenommen

Gebaude 2 (Lagerschuppen - Ost):
Das genaue Baujahr ist nicht bekannt, liegt aber gemiR Aktenlage zwischen 1952 und 1973. Anhand der
vorhandenen Bauausfiihrung wird das Baujahr sachverstindig auf ca. 1960 geschatzt.

Gebdude 3 (Lagerschuppen - Nord):
Die Baujahre der Gebaudeabschnitte Nr. 3.1 + 3.2 sind nach Aktenlage auf 1950 und 1951 zu datieren.

Grundstiick Flurstiick 4811:

Gebiude 4 (Lagerhalle):
Das Baujahr ist gemaf der vorliegenden Baugenehmigung auf das Jahr 1974 zu datieren.
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5.2. Baubeschreibungen

- Vorbemerkung

Die nachfolgenden Beschreibungen basieren auf der Ortsbesichtigung, den iiberlassenen Unterlagen und
erteilten Auskiinften; sie umfassen nur dominierende Merkmale, soweit es fiir die Verkehrswertermittlung
sachgemaf ist. Die Hinweise zum Gutachten (vgl. Seite 9) sind zu beachten. Eine Innenbesichtigung war
méglich. Fiir nicht einsehbare Bereiche bzw. Tertidrstrukturen (z.B. Hohlraume, Versorgungs-/Heizungs-
/Automatisierungsanlagen) werden nutzungs- bzw. baujahrestypische Ausfithrungsstandards unterstellt.

Eine Besichtigung der Heizungsanlagen der Gebiude war nicht méglich. Zwar lagen Priifprotokolle des
bevollméchtigten Bezirksschornsteinfegers nach § 1 KUO vor, eine eindeutige Zuordnung der dort erfassten
Feuerstitten zu den einzelnen Gebauden war jedoch nicht méglich. Die Beschreibung der Heizungsanla-
gen und Wirmeabgabemedien beschrinkt sich daher auf objektiv wahrnehmbare Gegebenheiten und
aktenkundige Hinweise.

~5.2.1. Flurstiick 4811/9: Gebidude Nr. 1 (Produktions- /Werkstatthalle)

- Gebdude-/Objekttyp
Gebiude(Objekt)typ: Produktions- / Werkstatthalle mit integrierten Biiro- und Sozial-
flichen (Innenmafle: Werkstatthalle 1: ~15,75 m x ~14,37 m,
Werkstatthalle 2: ~5,15 m x ~14,37 m| Traufhéhe: ~4,60 m), stiit-
zenfreie Rdume | Einbau eines zusitzlichen Raumes im gréReren
der beiden Werkstattrdume (im vorliegenden Grundrissplan nicht
enthalten)

Anzahl Geschosse (oberirdisch):

Unterkellerung:

Rohbau - Primirstruktur

1-geschossig
voll unterkellert

Auflenwinde: Mauerwerk (D ~36 cm), Ostfassade: unverputzt - Sichtmauer-
werk mit Farbanstrich | sonst: Putz mit Anstrich

Wirmedammung: Keine Auflenddmmung vorhanden, Wirmeschutz entspricht
Baustandard des Baujahrs

Geschossdecken: Kellerdecke mutmaf@lich Stahltragerdecke (Keller ohne Besichti-

Dach - Primérstruktur

gung wg. fehlender Beleuchtung) | Geschossdecke iiber Verwal-
tungstrakt (Ausfilhrung nicht bekannt), ansonsten ohne Zwi-
schendecke

Dachform: Satteldach | Fachwerk-Dachbinder aus Stahl | flache Dachneigung
Dachdeckung: fasergebundene Wellplatten (Berliner Welle - Eternit)
Dachdichtung: ungepriift, da nicht zugingliches Bauteil

Dachentwisserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Dachddmmung: ungepriift, da nicht zugéngliches Bauteil

Dachaufbauten: ohne Dachaufbauten

Bauelemente - Primirstruktur

Fenster:

Zweischeibenverglasung (Wirmeschutz, dem Einbaujahr ~1988
entsprechend), tberwiegend zweifliigelige Kunststoffrahmen-
fenster als Sprossenfenster mit Oberlichtern | auf der Siidseite
Oberlichter als feststehende Verglasung
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Sonnenschutz:
Aufdentiiren:

Geschosstreppen:
Sonstige Bauteile:

- Innenausbau -Sekundarstruktur

Innentiiren;
Innenwandkonstruktion:
Wandbelige

Deckenbelige:

Fuffbodenbelige:

- Innenausbau -Tertidrstruktur

Sanitdreinrichtungen:

Heizung:
Modell/Typ/Einbaujahr:
Warmeabgabemedium:46

Warmwassererzeugung:
Elektroausstattung:

Besonderheiten/Zubehor:

kein Sonnenschutz

Verwaltungstrakt: Kunststoffrahmentiir in einfliigeliger Ausfiih-
rung mit Sprossenverglasung

Halle: zweifliigeliges Hallentor aus Holz mit Sprossenverglasung
einldufige Kellertreppe, aufenliegend | sonst ohne Treppen
Verwaltungstrakt: Eingangsiiberdachung | Halle: einfaches
Vordach liber Werkstatttor

einfliigelige Holztiiren, glatte Tiirblitter, Holzwerkstoff, furniert |
mit korrespondierenden Tiirzargen aus furnierten Holzwerkstoff
| einfache Metallbeschlige, Standard-Tiirdriicker

gemauerte Wande (nichttragend: D ~ 11,5 cm; tragend: D ~ 24
cm)

iiberwiegend verputzte Winde mit Farbanstrich
Verwaltungstrakt: Decken verputzt und mit Anstrich versehen
Halle: plattenférmige Bekleidung, vermutlich Gipskarton- oder
vergleichbare Bauplatten

Verwaltungstrakt: gefliest mit einfachen quadratischen Boden-
fliesen, diagonal verlegt

Halle: Werkstattraume ohne Belag: Rohboden aus Beton (Belast-
barkeit nicht bekannt) |

Verwaltungstrakt: geschlechtergetrennte Toilettenrdume mit
Stand-WC in weifler Sanitdrkeramik | jeweils mit Aufputz-
Spiilkasten | Waschbecken mit Einhebelstandarmatur (fehlendes
Waschbecken in einem der Toilettenriume) | Wande halbhoch
gefliest

Halle: Waschbecken mit Einhebelstandarmatur in wei3er
Sanitdrkeramik (defekt)

Olzentralheizung

keine Angaben moglich

Verwaltungstrakt: konventionelle Plattenheizkorper (aus dem
Einaujahr ~1988)

Halle: Luftheizung

mutmafllich iiber Heizung (ungepriift)

wenige Steckdosen, Schalter

Verwaltungstrakt: Standard-Installation, Beleuchtung iiber
Rasterleuchten und Einbau-Downlights

Halle: Steckdosen vorhanden | Beleuchtung iiber
Langfeldleuchten | Verkabelung zumeist sichtbar in Kabeltrassen
verlegt

Soweit im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlich sind keine zu be-
riicksichtigenden Besonderheiten vorhanden.

46 Quelle: Protokoll Schornsteinfeger - Uberpriifung der Heizungsanlage gemif § 1 KUO, datiert auf den 26.11.2019
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5.2.2. Flurstiick 4811/9: Gebiude Nr. 2 (Lagerschuppen Ost)

Vorbemerkung

TAO

Mit Ausnahme des siidlich gelegenen GebZudeteils war eine Besichtigung des Gebiudes moglich; diese war
jedoch aufgrund des baulichen Zustands der Tore nur eingeschrankt durchfiihrbar.

Gebdude-/Objekttyp
Gebdude(Objekt)typ:

Anzahl Geschosse (oberirdisch):
Unterkellerung:

Rohbau - Priméarstruktur
Auflenwinde:
Wiérmeddmmung:

Geschossdecken:

Dach - Primirstruktur
Dachform:

Dachdeckung:
Dachdichtung:
Dachentwasserung:
Dachdammung:
Dachaufbauten:

Bauelemente - Primirstruktur
Fenster:

Sonnenschutz:
AufRentiiren:

Geschosstreppen:
Sonstige Bauteile:

Innenausbau -Sekundirstruktur

Innentiiren:
Innenwandkonstruktion:
Wandbeldge:
Deckenbelage:

Fuflbodenbelige:

Lagerschuppen (Innenmafe: nicht bekannt) | Traufhéhe: ca.
~2,70 m), stiitzenfreier Raum

1-geschossig

nicht unterkellert

Mauerwerk (D ~36 cm), unverputztes Sichtmauerwerk aus Back-
stein

Keine Auffenddmmung vorhanden, Wirmeschutz entspricht Bau-
standard des Baujahrs

nur Bodenplatte aus Beton

Satteldach | Stahlbetontriger, mutmaglich Betonfertigteildecke |
sehr flache Dachneigung

fasergebundene Wellplatten (Berliner Welle - Eternit)
ungepriift, da nicht zugangliches Bauteil

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

ungepriift, da nicht zugéngliches Bauteil

Firstlichtband als Oberlicht (funktionslos, da iiberwachsen oder
anderweitig liberdeckt)

keine Fenster | Belichtung tiber Glasausschnitte der Torelemente

kein Sonnenschutz

Torelemente in einfacher Industrieausfithrung aus Stahlblech mit
Verglasung im oberen Bereich und Blechfiillung im unteren Be-
reich (aus dem Baujahr) | Drehfliigeltorelemente

ohne Treppen

keine weiteren wertrelevanten Bauteile vorhanden

ohne Innentiiren

Zwischenwand aus Mauerwerk, verputzt

verputzte Wande

Deckenuntersicht der Fertigbetondecke unverputzt und mit An-
strich versehen

Rohboden aus Beton (Belastbarkeit nicht bekannt)
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- Innenausbau -Tertidrstruktur
Sanitireinrichtungen:

Heizung:
Elektroausstattung:

Besonderheiten/Zubehor:

A0

ohne sanitire Anlagen (soweit besichtigt)

ohne Heizung

soweit ersichtlich fiir Werkstatt und Lagernutzung geeignet
mehrere Kraftstromanschliisse (CEE), Beleuchtung iiber
Langfeldleuchten | Verkabelung zumeist sichtbar in Kabeltrassen
verlegt

Soweit im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlich sind keine zu be-
riicksichtigenden Besonderheiten vorhanden.

5.2.3. Flurstiick 4811/9: Gebéude 3.1 + 3.2 (Lagerschuppen Nord)

- Vorbemerkung

Die beiden Geb4udeabschnitte konnten nur von auflen besichtigt werden. Eine Innenbesichtigung wurde
nicht erméglicht. Zur Beurteilung des Ausstattungsstandards lagen nur die Fotos aus der Anlage zu dem

Mietvertrag vor.

ifscon Gebiude-/Objekttyp
Gebaude(Objekt)typ:

Anzahl Geschosse {oberirdisch):

Lagerschuppen (Innenmafe: nicht bekannt) | Traufhohe: ca,
~3,50 m)
1-geschossig

OBJEKT: 74909 Meckesheim, Industriestrafie 15

Unterkellerung: nicht unterkellert
- Rohbau - Primirstruktur
Aufienwinde: Mauerwerk (D ~36 cm), unverputztes Sichtmauerwerk aus Back-
stein | in einem Teilbereich Verkleidung aus Wellblech
Warmedammung: Keine Aufendammung vorhanden, Wirmeschutz entspricht
Baustandard des Baujahrs
Geschossdecken: nur Bodenplatte aus Beton
- Dach - Primirstruktur
Dachform: Pultdach | Konstruktion nicht bekannt
Dachdeckung: fasergebundene Wellplatten (Berliner Welle - Eternit)
Dachdichtung: ungepriift, da nicht zugéngliches Bauteil
Dachentwisserung: Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Dachdiammung: ungepriift, da nicht zugangliches Bauteil
Dachaufbauten: ohne Dachaufbauten
- Bauelemente - Primarstruktur
Fenster: Zweischeibenverglasung (Wiarmeschutz, dem Einbaujahr entspre-
chend), zweifliigelige Kunststoffrahmen | tlw. mit Oberlichtern
Sonnenschutz: kein Sonnenschutz
Aufientiiren: zwei Sektionaltore mit verglasten oberen Bereichen | einfliigelige
Zugangstiir zu Gebaudeabschnitt 3.1 integriert in gebaudehohem
Fensterelement mit Sprossenverglasung | Zugang zu Gebaudeab-
schnitt 3.2 iiber seitlich angeordnetem Zusatztiirelement in Sekti-
onaltor
SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immeobiliensachverstand.de

AKTENZEICHEN: 63908 45




A0

Geschosstreppen: ohne Treppen
Sonstige Bauteile: einfache Vordacher iiber beiden Sektionaltoren
- Innenausbau -Sekundirstruktur
Innentiiren: keine Angaben moglich
Innenwandkonstruktion: soweit vorhanden Mauerwerk
Wandbelége: liberwiegend verputzte Wiande mit Farbanstrich
Deckenbeldge: Verkleidung aus nicht naher identifizierbaren Deckenplatten
Fuffbodenbelage: Rohboden aus Beton (Belastbarkeit nicht bekannt)
- Innenausbau -Tertidrstruktur
Sanitdreinrichtungen: keine Angaben moglich
Heizung: keine Angaben maéglich
Elektroausstattung: soweit ersichtlich fiir Werkstatt und Lagernutzung geeignet

Beleuchtung tiber Langfeldleuchten | Verkabelung zumeist
sichtbar in Kabeltrassen verlegt

Besonderheiten/Zubehor: Soweit im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlich sind keine zu be-
riicksichtigenden Besonderheiten vorhanden.

5.2.4. Flurstiick 4811: Gebiude Nr. 4 (Lagerhalle)

- Vorbemerkung

Die Besichtigung der Lagerhalle beschrinkte sich auf den Bereich des Erdgeschosses. Weitere Raume konn-
ten aufgrund fehlender Belichtung und eingeschrinkter Zugénglichkeit nur unvollstindig in Augenschein
genommen werden.

- Gebiude-/Objekttyp

Gebiude(Objekt)typ: Lagerhalle mit integrierten Biiro- und Sozialflichen | vier Hallen-
abschnitte;
Innenmafie: Hallenabschnitt 1: ~45,00 m x ~38,50 m;
Innenmafie Hallenabschnitt 2: ~34,50 m x ~38,50 m;
Innenmafie Hallenabschnitt 3: ~39,05 m x ~36,75 m;
Innenmafie Hallenabschnitt 4: ~19,50 m x ~36,75 m
Hallenhohe: ~ 8,50: m | Traufhdhe: ~ 10,60 m | grofe stiitzenfreie
Bereiche zwischen der Mittelachse

Anzahl Geschosse (oberirdisch): 1-geschossig mit Einbau eines 3-geschossigem Sozial- und
Verwaltungstrakts

Unterkellerung: nicht unterkellert

- Rohbau - Primirstruktur

Aufienwinde: Stahlbeton und Porenbetonelemente

Konstruktion: Stahlbetonskelettbau

Wirmeddmmung: Wirmeschutz entspricht Baustandard des Baujahrs

Geschossdecken: Geschossdecken iiber Verwaltungstrakt mutma#lich als Stahlbe-
tondecke
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- Dach - Primarstruktur

Dachform:
Dachdeckung:
Dachdichtung:
Dachentwésserung:
Dachddammung:
Dachaufbauten:

- Bauelemente - Primirstruktur

Fenster:

Sonnenschutz:
Aufentiiren:

Geschosstreppen:

Sonstige Bauteile:

- Innenausbau -Sekundirstruktur

Innentiiren:
Innenwandkonstruktion:
Wandbelige

Deckenbelige:

Fufbddenbelage:

- Innenausbau -Tertidrstruktur

Sanitireinrichtungen:

A0

Kehldach | Stahlbetonbinder, flache Dachneigung
Trapezblech - Deckschicht nicht bekannt

ungepriift, da nicht zugéngliches Bauteil
Dachentwisserung iiber den Innenraum | PVC-Fallrohre
ungepriift, da Bauteil nicht einsehbar

ohne Aufbauten

Zweischeibenverglasung (Wirmeschutz, dem Baujahr entspre-
chend ~1973/74), einfliigelige Leichtmetallrahmen | auf der Siid-
seite: Oberlichtband mit Festverglasung

Lichtkuppeln im Bereich der Halle (104 Stiick), tlw. integriertem
RWA-0Offnungen mit elektrischem Antrieb zur Belichtung und
zum Rauch- und Warmeabzug (ungepriift)

kein Sonnenschutz

zwei grofiformatige, elektrisch betriebene Sektionaltore mit ver-
glasten oberen Bereichen auf der Ostseite | auf der Siidseite zwei
weitere kleinere Sektionaltore

Flucht- / Aufientiiren: jeweils als einfliigelige Auentiir in Stahl-
rahmenkonstruktion | Tiirblatt ebenfalls aus Metall, glattflachig,
ohne Verglasung

Sozial- und Verwaltungstrakt: einlaufige Stahitreppe |
Rutschhemmung aus Riffelblech, ohne Setzstufen | einfache
Metallkonstruktion mit Gelander aus Vierkantrohr

Keine weitere wertrelevante Bauteile vorhanden

Brandschutztiiren aus Metall (ohne Funktionspriifung) | in dem
Biiro- und Verwaltungstrakt: Glastiiren in Leichtmetallrahmen
mit korrespondierenden Tiirzargen

Verwaltungstrakt: Elementbauwinde

Halle: Zwischenwinde als Brandwand, Mauerwerk | sonst chne
Innenwinde

Verwaltungstrakt: iiberwiegend verputzte Wande |
Elementbauwinde mit Beschichtung

Halle: Wande unverputzt

Verwaltungstrakt: Rasterdecke (Akustik-Elementdecke)
Halle: sichtbare Unterseite der Trapezblechdeckung
Verwaltungstrakt: quadratische Granit-Fliesen diagonal verlegt
Halle: Beton tlw. mit Farbbeschichtung (Belastbarkeit nicht
bekannt) |

Halle: geschlechtergetrennte Toilettenriume jeweils mit
wandhéngendem WC in weifer Sanitidrkeramik | mit Unterputz-
Spiilkasten | Waschbecken mit Einhebelstandarmatur | Wande
raumhoch gefliest mit quadratischen Fliesen
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Verwaltungstrakt: gemiaf vorliegender Unterlagen ist im ersten
Obergeschoss ein Waschraum vorhanden

Heizung: Olzentralheizung

Modell/Typ/Einbaujahr: nicht bekannt

Wirmeabgabemedium: Verwaltungstrakt: nicht bekannt
Hallenabschnitt 1 (sonst unbeheizt): Luftheizgerit

Warmwassererzeugung: mutmaflich {iber Heizung (ungepriift)

Elektroausstattung: Steckdosen und Lichtauslasse fiir Werkstatt und Lagernutzung
geeignet | Zahlerschrank mit Unterverteilung und
Kippsicherungen |
Verwaltungstrakt: Standard-Installation, Beleuchtung iiber
Rasterleuchten

Halle: vermutlich mehrere Kraftstromanschliisse (CEE), Beleuch-
tung tber Pendelleuchten Verkabelung zumeist sichtbar in Ka-
beltrassen verlegt, tlw. Leitungen freihingend von Hallendecke

Besonderheiten/Zubehor: Elementbauwinde trennen einzelne Hallenbereiche ab
(Hallenabschnitt 1)

_5.2.5. Flurstiick 4811/9: Freiflichen und Auenanlagen

- Vorbemerkung

Die Auenanlagen des Grundstiicks Flst. Nr. 4811/9 konnten weitgehend besichtigt werden. Der Grund-
stiicksteil, der 6stlich an das Gebiude 1 (Produktions- und Werkstatthalle) anschlief3t, konnte aufgrund von
starker Vegetation und Miillablagerungen nicht begangen werden.

- Freiflichen / Stellplitze
Zufahrt/Verkehrsflichen: asphaltierte Hoffl4che
Stellplatze: Stellplatze befinden sich liberwiegend auf der Siidseite von
Gebéude Nr. 1 auf einer asphaltierten Fliche ohne Markierungen
Grinflichen: Auf dem Flurstiick bestehen keine Griinflichen; die vorhandene

Vegetation beschrankt sich auf wuchernden Wildwuchs von Gri-
sern und Strauchern.

Einfriedungen: AufSer einer Mauer entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze
besteht keine weitere Einfriedung

Im Ubrigen werden iibliche Grundstiicksanschliisse unterstellt.

5.2.6. Flurstiick 4811: Freiflichen und Auenanlagen

- Vorbemerkung

Die AuRenanlagen des Grundstiicks Flst. Nr. 4811 konnten weitgehend besichtigt werden. Der Grundstiicks-
teil, der an den siidwestlichen Gebdudeabschnitt von Gebiude 4 (Lagerhalle) anschliefit konnte aufgrund
von starker Vegetation nicht begangen werden.

o Freiflachen / Stellplitze
Zufahrt/Verkehrsflachen: die Verkehrsflichen beschrinken sich auf einen schmalen,
asphaltierten Grundstiicksstreifen von rd. 6 m Breite stidlich der
Langsseite des Gebdudes und auf einen Streifen von rd. 14 m
Breite dstlich des Geb4udes;
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in diesen Bereichen grenzt das Grundstiick direkt an die
benachbarten Grundstiicke Flst. Nrn. 4811/8 und 4811/9;

Stellplatze: als Abstellflachen fiir Pkw eignet sich der Bereich unterhalb des
Vordachs der Lagerhalle auf der Ostseite,

Griinflachen: Auf dem Flurstiick befindet sich siidlich und westlich der Lager-
halle ein kleiner, nicht gértnerisch gestalteter Griinbereich mit
Strauchbewuchs.

Einfriedungen: Einfriedungen des Grundstiicks bestehen nicht

Im Ubrigen werden iibliche Grundstiicksanschliisse unterstellt.

5.2.7. Flurstiick 4811/10: Freiflichen und AuBenanlagen

Freiflachen / Stellplitze

Zufahrt/Verkehrsflichen: asphaltierte Fahrbahn

Stellplatze: Stellplétze befinden sich auf der siidlichen Grundstiicksseite auf
einer befestigten Stellplatzflache; Markierungen sind keine
vorhanden.

Griinflichen: entlang der siidlichen Grundstiicksgrenze im &stlichen Bereich

des Grundstiicks besteht eine Griinfliche mit Baum- und Strauch-
bewuchs; etwa im Bereich des nach Norden abknickenden Grund-
stiicksteils ist ein Einzelbaum am Rand des Fahrbahnbereichs vor-
handen. Dariiber hinaus sind keine girtnerisch angelegten oder
gepflegten Griinflichen vorhanden.

Einfriedungen: Einfriedungen bestehen entlang der siidlichen
Grundstiicksgrenze in Form eines Maschendrahtzauns

5.3. Flichen#

Eine Uberpriifung der Flichen durch eigenes Aufmaf wurde nicht vorgenommen. Mafgeblich fiir die
Beurteilung sind daher die aus den Unterlagen iibernommenen bzw. rechnerisch nachvollzogenen Fichen-
angaben. Die Flichenangaben sind nur eine Orientierung zur Gesamtgrofte der Flichen. Sie kénnen
von den MaRdefinitionen der DIN 277 sowie den gebriuchlichen gewerblichen Flichenstandards (z. B. GIF-
Richtlinien MF-G/MF-B) abweichen, beriicksichtigen vorrangig die Wertrelevanz der Nutzflichen und diir-
fen nur fiir dieses Wertgutachten verwendet werden. Die Angaben sind nicht fiir andere Zwecke geeig-
net, insbesondere nicht fiir Mietstreitigkeiten. Im Ubrigen sind Fliichenermittlungen nicht Gegen-
stand des Auftrags.s®

Miet- bzw. Nutzfliche (MF/NF)

Die Flichenansitze orientieren sich grundsatzlich an vorhandenen Unterlagen (vgl. Abschnitt 1/Leis-
tungsabgrenzung). Fiir die Aufbauten lagen Unterlagen in unterschiedlicher Qualitit und Detailtiefe aus der
Bauakte vor:

Gebdude vorhandene Unterlagen

Gebaude 1 (Produktions- und Werkstatthalle):  vermaRte Grundrisse und eine Flachenaufstellung zum
Bauantrag

Gebdude 2 (Lagerschuppen - Ost): nur Eintragung im Lageplan; sonst keine Angaben

Gebaude 3 (Lagerschuppen - Nord): nur Eintragung im Lageplan zum Bauantrag mit Angabe

zu den AuRenmafien; sonst keine Angaben

47 Vgl. Anlage 16

8 Vgl. die Leistungsabgrenzung auf Seite 7 des Gutachtens.
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Gebaude vorhandene Unterlagen

Gebdude 4 (Lagerhalle): vermafiter Grundriss der Erdgeschossebene zum Bau-
antrag; mafistiblicher Feuerwehrplan fiir alle Geschoss-
ebenen

Die Flachenangaben aus dem Bauantrag zur Umnutzung des GebAudes Nr. 149 wurden einer Plausibilitits-
priifung unterzogen und anschlieRend in die Wertermittlung iibernommen. Die Nutzflichen der Lagerhalle
{Gebaude Nr. 4) konnten auf Grundlage der vorhandenen Grundrissunterlagen iiberschligig abgeleitet wer-
den. Die iibrigen Nutzflichen wurden anhand der bekannten AuRenmafe unter Anwendung objekttypi-
scher Nutzflichenfaktoren ermittelt. Ein eigenes, értliches Aufmaf durch mich fand nicht statt. Die Er-
stellung eines ortlichen AufmafRes sowie die exakte Ermittlung der Nutzfliche sind nicht Bestandteil des
vereinbarten Auftragsumfangs (vgl. Abschnitt ,Leistungsabgrenzung®, Seite 10).

Aus den Unterlagen konnten folgende Nutzflichen fiir die Gebiude abgeleitet werden:

Grundstiick 4811/9;

Gebiude Fliiche (in m?)
Gebédude 1 (Produktions- und Werkstatthalle): ~ 374
Gebdude 2 (Lagerschuppen - Ost): ~ 291
Gebiude 3 (Lagerschuppen - Nord): ~ 765
Summe, Gebdudenutzfliche ~1.430
Stellplatz- und Freilagerflacheso ~ 1.000
Grundstiick 4811

Gebiude Fliiche (in m?)
Gebaude 4 (Lagerhalle): ~5.268

Die Nutzfldchen sind wie folgt aufgeteilt:

Gebidude 1 (Produktions- und Werkstatthalle)

Nutzung Fliiche (in m?)
Biiro- u, Sozialraume ~74
Werkstatthalle 1 ~74
Werkstatthalle 11 ~226
Nutzfliche ~374

Die Nebennutzflidchen im Kellergeschoss des Gebdudes wurden anhand Bauunterlagen und aus den Er-
kenntnissen der Ortsbesichtigung liberschlagig ermittelt. Sie belaufen sich auf insgesamt rd. 359 mZ2.

Gebidude 2 (Lagerschuppen - Ost)

Nutzung Fliche (in m?)
Lager-, Werkstattfliche ~237
iiberdachte Freifldche ~54
Nutzfliche ~291

Gebdude 3 (Lagerschuppen - Nord)

Nutzung

Fliche (in m?)

Lagerflache I (3.1) ~292
Lagerfliche II (3.2) ~473
Nutzfliche ~765
Stellplatz- und Freilagerfliche ~1.000

 Die Plausibilisierung erfolgte durch Abgleich des vorgefundenen Bestands (Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung) mit den vorliegen-
den Unterlagen sowie durch iiberschligige Kontrollrechnungen

50 Von der rd. 2.000 m? umfassenden befestigten Freifliche sind tatsiichlich lediglich 1.000 m? als Stellplatz- u. Freilagefliche geeignet;
die tbrige Fliche wird aufgrund des Grundstiickszuschnitts und der Situierung der Aufbauten als Rangierfliche benotigt.
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Gebéude 4 (Lagerhalle)

Nutzung Fliche (in m*)
Hallenabschnitt 1 ~1.606
Hallenabschnitt 2 ~1.328
Hallenabschnitt 3 ~1.435
Hallenabschnitt 4 ~717
Biiro- und Verwaltungstrakt (EG, 1.0G, 2. 0G) ~182
Nutzfliche ~5.268

Die Nebennutzflachen (Technikflachen) in der Lagerhalle wurden anhand der vorhandenen Unterlagen
und aus den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung iiberschligig ermittelt. Sie belaufen sich auf insgesamt rd.
39 m?

- Zusammenstellung der Nutzflichen

Grundstiick 4811/9:
Nutzfliche {inkl. Freilagerflache), rd. ] ~ 2.430 m*

Grundstiick 4811:
Nutzfliche, rd. | ~ 5.268 m?

5.4. Raumstruktur und funktionale Qualitit
- Grundstiick 4811/9, Nutzungseinheiten

Gebdude 1 (Produktions- und Werkstatthalle)

Das Gebdude umfasst zwei Hallenabschnitte sowie einen Biiro- und Sozialtrakt. Der Biirobereich ver-
fiigt iiber einen eigenstidndigen Zugang von der siidlich gelegenen Hoffliche und ist iiber einen Windfang
erschlossen. Die daran anschliefenden drei Biirordume sind iiber einen separaten Flur miteinander ver-
bunden. Der Sozialbereich umfasst einen Aufenthaltsraum sowie Sanitirrdume. Eine interne Verbindung
zwischen dem Biirobereich und dem Werkstatt- bzw. Hallenbereich besteht in Form einer Verbindungstiir,
die zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht nutzbar war.

Die Produktions- und Werkstatthalle verfiigt hofseitig iiber ein zweifliigeliges, rd. 3 m hohes Hallentor
auf der Nordseite. Die Halle ist in zwei Bereiche unterteilt. Im ersten Hallenabschnitt ist ein zusitzlicher
Raum mittels Trockenbauweise abgetrennt; ansonsten sind keine weiteren Einbauten in der Halle vorhan-
den.

Die natiirliche Belichtung der Raume ist als sehr gut einzustufen. Die lichte Hohe des Erdgeschosses im
Verwaltungstrakt betrdgt gemafl den vorliegenden Bauunterlagen rd. 2,60 m. Die lichten Héhen der
Werkstatthallenbereiche werden auf rd. 5,00 m bis 6,00 m geschitzt (eine Messung vor Ort erfolgte
nicht).

Damit liegen sie im unteren Bereich tiblicher Hallenhéhen fiir kleingewerbliche Lager- und Werkstattnut-
zungen. Fiir die Nutzung als Werkstatt, fiir Handwerksbetriebe sowie fiir klassische Lagertitigkeiten
ohne Hochregalsysteme sind diese Hohen ausreichend und funktional geeignet.

Gebdude 2 (Lagerschuppen - Ost)
Das Gebdude umfasst zwei Abschnitte sowie eine itberdachte Freilagerfliche.
Der Lagerschuppen verfiigt hofseitig iiber ein mehrfliigeliges, rd. 2,00 m hohes Tor auf der Westseite.

Es sind keine Einbauten in dem besichtigten Bereich des Lagerschuppens vorhanden. Der Zugang zu dem
nicht besichtigten Bereich erfolgt hofseitig iiber eine zweifliigelige Tiir sowie eine Tiir zum iiberdachten
Freilager. Die Aufteilung des nicht besichtigten Bereichs ist nicht bekannt.
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Die natiirliche Belichtung der Raume ist als ausreichend einzuschitzen. Die lichten Raumhéhen werden
mangels ortlicher Messung auf etwa 2,50 m bis 3,00 m geschitzt. Damit erreichen die Raumhohen lediglich
den unteren Bereich der in vergleichbaren kleingewerblichen Nutzungen anzutreffenden Hohen.

Gebdude 3 (Lagerschuppen - Nord)

Das Gebdude umfasst den Abschnitt 3.1 und 3.2. Die genaue Aufteilung des Gebdudes ist nicht bekannt.
Abschnitt 3.1 des Lagerschuppens ist iiber eine einfache einfliigelige Zugangstiir erschlossen. Abschnitt 3.2
verfiigt hofseitig {iber zwei rd. 2,80 m hohe Sektionaltore auf der Siidseite.

Die natiirliche Belichtung der Raume ist als gut einzuschitzen. Mangels Innenbesichtigung konnten die
lichten Raumhdéhen nicht unmittelbar iiberpriift werden. Sie wurden daher anhand des dufleren Ein-
drucks sowie des vorliegenden Bildmaterials aus dem Mietvertrag naherungsweise eingeschitzt und mit
rd. 3,50 m angesetzt. Die Raumhohen entsprechen damit einem unteren, jedoch noch gebriuchlichen Ho-
henbereich fiir kleingewerbliche Lager- und Werkstattnutzungen.

Freiflichen
Die befestigte Hoffldche umfasst etwa 2.000 m? und wird vorrangig als Rangierfliche genutzt. Davon sind
nur rd. 1.000 m? als Stellplatz- und Freilagerfliche geeignet.

N Fazit

Die funktionale Aufteilung des Produktions- und Werkstatthalle entspricht der fiir Gebiude dieser Art
und des Baujahrs tiblichen Grundrissstruktur, Der Nutzwert der Lagerschuppen ist, aufgrund der sehr ein-
fachen Struktur geringer einzuschitzen.

- Grundstiick 4811, Nutzungseinheiten

Gebiude 4 (Lagerhalle)

Das Gebdude umfasst vier raumlich getrennte Hallenabschnitte sowie einen Biiro- und Sozialtrakt im
ersten Hallenabschnitt. Die Grundstruktur der Halle ist zweischiffig mit einer mittleren Stiitzenreihe im
Rasterabstand von ca. 5,00 m.

Der Biiro- und Verwaltungstrakt ist als dreigeschossiger Einbaukérper innerhalb der Halle ausgefiihrt
und iiber eine interne Treppe erschlossen. Im Erdgeschoss befinden sich zwei Biirordume. Das 1. Oberge-
schoss umfasst einen Aufenthaltsraum, einen Umkleideraum sowie einen Waschraum und dient iiberwie-
gend Sozialzwecken. Im 2. Obergeschoss sind ein Vorraum sowie zwei Biirordume angeordnet. Die Abtren-
nung der Biirordume erfolgt iiberwiegend mittels Glastrennwénden, wodurch Sichtbezug zur Halle besteht.

Der erste Hallenabschnitt ist hofseitig iiber zwei ca. 3,50 m hohe und ca. 5,00 m breite Sektionaltore auf
der Ostseite sowie liber ein weiteres Sektionaltor auf der Siidseite erschlossen. Der Hallenabschnitt ist in
zwei Teilbereiche gegliedert, die durch Systembauwiénde funktional voneinander getrennt sind. Zudem
sind mehrere eingeschossige Einbauten vorhanden, die als Biiro-, Werkstatt- und Sanitarflichen genutzt
werden. Auf einem dieser Einbauten befindet sich ein Galeriegeschoss, das iiber eine Treppe erschlossen
ist.

Der zweite Hallenabschnitt ist iiber ein ca. 3,50 m hohes und ca. 5,00 m breites Sektionaltor auf der
Siidseite erschlossen und zudem iiber zwei Sektionaltore intern mit dem ersten Hallenabschnitt ver-
bunden. In diesem Hallenabschnitt befindet sich ein kleinerer eingeschossiger Einbau in Systembauweise,
der als Biiroflache genutzt wurde. Weitere Einbauten sind in diesem Hallenabschnitt nicht vorhanden.

Der dritte und der vierte Hallenabschnitt verfiigen iiber keine eigenstiindigen, anlieferungsgeeigne-
ten ErschlieBungszonen. Es sind lediglich Fluchttiiren vorhanden, die nicht fiir eine regulire Nutzung
oder Anlieferung vorgesehen sind. Die ErschlieBung dieser beiden Hallenabschnitte erfolgt ausschlieRlich
Giber den ersten und den zweiten Hallenabschnitt, sodass es sich funktional um nicht eigenstandig erschlos-
sene, sogenannte ,gefangene” Riaume handelt.
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Die natiirliche Belichtung der Hallenabschnitte und des Biiro- und Verwaltungstrakts sind als gut einzu-
stufen. Die Belichtung des Biiro- und Verwaltungstraktes erfolgt iiberwiegend iiber die Fenster auf Ostseite
der Halle. Die Halle selbst ist iiberwiegend iiber Oberlichter belichtet.

Die lichte Hohe im Verwaltungstrakt wird auf iibliche 2,50 m bis 2,60 m geschétzt (eine Messung vor Ort
erfolgte nicht). Die lichten Héhen der Hallenbereiche betragen gemif den vorliegenden Bauunterlagen
rund 8,50 m. Damit liegen sie im mittleren Bereich der bei gewerblichen Lagernutzungen iiblichen Hal-
lenhéhen. Fiir klassische Lagernutzungen, auch mit einfachen Hochregalsystemen, erscheinen diese Héhen
grundsitzlich ausreichend. Ob die Tragfihigkeit des Hallenbodens fiir den Einsatz von Hochregallagersys-
temen oder vergleichbaren Lasten ausreicht, konnte nicht iiberpriift werden; entsprechende Angaben sind
den vorliegenden Bauunterlagen nicht zu entnehmen.

[y Fazit

Die funktionale Aufteilung des Lagerhalle entspricht der fiir Gebdude dieser Art und des Baujahrs iibli-
chen Grundrissstruktur.

Der Nutzwert der Halle ist jedoch durch die begrenzte Anzahl an Anlieferzonen sowie durch die interne
Erschliefung der hinteren Hallenabschnitte iiber die beiden vorderen Hallenabschnitte eingeschrinkt.
Hieraus ergeben sich erhohte Verkehrsflichenanteile und damit verbundene Fliachenverluste. Zudem be-
steht ein potenzielles Nutzungskonfliktpotenzial zwischen Anliefer-, Rangier- und internen Betriebsabliu-
fen, insbesondere bei einer gleichzeitigen Nutzung mehrerer Hallenabschnitte oder bei einer Aufteilung auf
mehrere Nutzer.

5.5. Barrierefreiheit

Die Gebdude sind in den Erdgeschossen weitgehend schwellenarm zuginglich. Die Biiro- und Sozialfli-
che im Obergeschoss des Verwaltungstrakts von Gebdude 4 (Lagerhalle) sind ausschlieRlich iiber eine
Treppe erreichbar und damit nicht barrierefrei erschlossen. Tiirbreiten, Bewegungsflichen und sanitire
Einrichtungen entsprechen nicht den Anforderungen der Barrierefreiheit nach DIN 18040-1 fiir 6ffentlich
zugdngliche Gebaude. Insgesamt sind die Geb4ude daher als barrierearm, jedoch nicht barrierefrei einzu-
stufen.

Eine fehlende Barrierefreiheit stellt bei gewerblichen Nutzgebiuden grundsitzlich kein wertminderndes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV dar, sofern der Erschlieffungs-
und Ausstattungsstandard dem baulichen und funktionalen Niveau vergleichbarer Objekte am regionalen
Markt entspricht. Barrierefreie oder barrierearme Ausstattungsmerkmale kénnen die Nutzungsflexibi-
litit und die Marktgingigkeit eines gewerblich genutzten Gebiudes erhéhen, insbesondere dann,
wenn betriebliche Abldufe, Kundenverkehr oder arbeitsplatzbezogene Anforderungen hiervon profitieren.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergeben sich aus der fehlenden Barrierefreiheit keine wertrelevanten
Auswirkungen. Bei Werkstatt- und Lagerhallen mit angegliedertem Verwaltungstrakt ist eine vollstiandig
barrierefreie Ausfihrung am Markt nicht iiblich und gehért nicht zum funktionalen Standard vergleichba-
rer gewerblicher Objekte. Der {iberwiegend schwellenarme Zugang in den Erdgeschossen entspricht dem
marktgangigen Niveau fiir Nutzgebdude dieser Art und Baualtersklasse.

Die Erschliefung einzelner Funktionsbereiche iliber Treppen wird am Markt als typisch angesehen. Eine
Wertminderung ergibt sich hieraus nicht.

5.6. Energetische Eigenschaften

Die Gebédude wurden in einem Zeitraum von ca. 1942 bis 1974 errichtet und seitdem mehrfach umgenutzt.
Sie entstanden vor Inkrafttreten der ersten Wirmeschutzverordnung; verbindliche energetische Mindest-
standards bestanden zum Errichtungszeitpunkt nicht.
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Spitere Um- und Ausbauten, insbesondere in den 1980er-Jahren, fiihrten lediglich zu punktuellen ener-
getischen Verbesserungen, etwa durch den Austausch einzelner Heizkomponenten und Fenster.

Die Gebidudehiillen zeigen keine hochwertige Wirmedimmung und sind fiir den heutigen Standard un-
zureichend. Der Wirkungsgrad der vorhandenen Ol-Niedertemperatur-Kesseln liegt deutlich unter
dem von modernen Anlagen. Auch die konventionelle Beleuchtung (u.a. Leuchtstoffrohren) entspricht
nicht dem aktuellen Stand der Technik und verursacht einen hohen Stromverbrauch.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG) stellt fiir Bestandsgebiude hohe Anspriiche an die energetische Quali-
tat, so dass sich ggfls. Nachriistpflichten ergeben. Bei Hallengebéuden gelten dabei andere gebaudephysi-
kalische Gesetze als fiir andere Nichtwohngebiude oder gar Wohngebiude.

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen, der Ausnahmen und Sonderregelungen sowie
der daraus resultierenden Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden.
Im Rahmen einer Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht méglich. Ein Energieausweis
wurde im Rahmen der Bewertung nicht vorgelegt; detaillierte U-Werte einzelner Bauteile konnten daher
nicht iiberpriift werden.

Der energetische Zustand der Gebiude ist insgesamt als nicht zeitgemifR einzustufen. Dieser Umstand

ist aus Marktsicht regelméafig wertrelevant und wird von potenziellen Erwerbern typischerweise im Rah-
men ihrer Investitions- und Preisiiberlegungen beriicksichtigt.

5.1. Betriebs- und Bewirtschaftungskosten

Aktuelle, objektbezogene Angaben zu den laufenden Betriebs- und Bewirtschaftungskosten wurden
nicht vorgelegt. Unter Beriicksichtigung der technisch-strukturellen Eigenschaften der aufstehenden Be-
bauung, insbesondere der Bau- und Nutzungsart sowie energetischen Standards, ist von im Vergleich zu
dhnlichen Bestandsgebéuden iiberdurchschnittlich hohen Betriebs- und Instandhaltungskosten aus-
zugehen.

5.2. Baumdngel und Bauschiden

Hinsichtlich der Beurteilung eines moglichen Instandhaltungsstaus ist zu beachten, dass es sich hier um ein
Verkehrswertgutachten und nicht um ein Bauschadengutachten handelt. Im Rahmen der Ortsbesich-
tigung wurde das Gebdude daher nicht systematisch auf Mingel oder Schiden untersucht. Konstruktive
Bauteile wurden nicht gedffnet oder messtechnisch gepriift; Funktionspriifungen fanden ebenfalls nicht
statt. Auf die Leistungsbegrenzung meines Auftrags verweise ich ausdriicklich, 51 Feststellungen zu Schiden
beschrénken sich ausschlieflich auf augenscheinlich erkennbare Auffilligkeiten. Eine weitergehende
bautechnische Analyse der Bausubstanz war weder Gegenstand des Gutachtens noch im Rahmen des Be-
wertungsauftrags sachgerecht oder geschuldet.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme in grofen Teilen in einem fiir
das Gebéudealter durchschnittlichen bis schlechten Erhaltungszustand. Im Rahmen der Ortsbesichti-
gung waren einige augenfalligen Schiden und Méngel erkennbar. Die folgende Auflistung soll einen groben
Uberblick geben und ist daher nicht als abschlieRend zu betrachten:

Gebiude 1 (Produktions- und Werkstatthalle)

. An verschiedenen Stellen sind im Dachbereich der Halle Feuchteschiden erkennbar. Ob die Un-
dichtigkeiten beseitigt wurden, konnte vor Ort nicht festgestellt werden

o Es sind tibliche Gebrauchsspuren an Winden und Fuboden vorhanden

. Sanitire Anlagen: ein Waschbecken im Sanitirbereich des Verwaltungstraktes fehlt; das Waschbe-
cken in der Werkstatthalle ist beschadigt

° Der Zustand des Vordachs liber dem Werkstatttor ist iiberaltert; das Bauteil ist schadhaft.

51 Vgl. Seite 7dieses Gutachtens.
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Gebdude 2 (Lagerschuppen - Ost)

. Im Dachbereich des Schuppens sind an mehreren Stellen deutliche Feuchteschiiden infolge von
Undichtigkeiten feststellbar. Teilweise war bereits ein Bewuchs aus Griinalgen sichtbar, was auf
eine langer andauernde Durchfeuchtung schliefen ldsst.

. Das im Firstbereich angeordnete Lichtband ist nicht mehr funktionsfihig, da es iiberwachsen
bzw. iiberdeckt ist und somit seine Belichtungsfunktion nicht mehr erfillt.

. Die vorhandene Toranlage ist deutlich iiberaltert, weist Verschleiferscheinungen auf und ist nur
eingeschrankt bzw. kaum noch bedienbar.

° Im Bereich der Bodenplatte sind ausgeprigte Bruch- und Rissbildungen erkennbar, die augen-

scheinlich auf Bodenabsenkungen zuriickzufiihren sind. Einzelne Stiitzen der Toranlage weisen
keine ausreichende Bodenhaftung mehr auf.

Gebidude 3 (Lagerschuppen - Nord)

Da keine Innenbesichtigung erfolgen konnte, beschrénkt sich die Kenntnis iiber Mingeln und Schiden auf
die duferen Bauteile und in diesem besonderen Fall auch auf die Vereinbarungen im Mietvertrag, der ex-
plizit den Zustand der Mietfliche beschreibt:

Die Vordécher sind iiberaltert und schadhaft.
Nach Angaben im Mietvertrag ist das Dach undicht. Die Winde weisen deutliche Spuren von Durch-
feuchtung auf (Putz- und Farbabplatzungen).

° Der Schuppen ist nach Angaben im Mietvertrag nicht beheizbar

Gebdude 4 (Lagerhalle)

J Am Hallendach bestehen an mehreren Stellen Undichtigkeiten. Infolgedessen waren am Hallenbo-
den deutlich sichtbare Feuchtigkeitserscheinungen feststellbar.

. Die Brandmeldeanlage ist zum Wertermittlungsstichtag nicht auf die Integrierte Leitstelle der Feu-

erwehr aufgeschaltet. Ob die vorhandenen Rauch- und Wirmeabzugséffnungen (RWA) sowie die
Brandschutztiiren funktionsfahig sind, konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht iiberpriift
werden,

. Insbesondere in den Hallenabschnitten 3 und 4 wurden an den AufRenwiinden aus Porenbetonele-
menten Feuchteschidden festgestellt, die sich u. a. in Form von Farb- und Putzabplatzungen zeigt.

AufRenbereiche

¢  Die Asphaltbelag der Freiflachen zeigt Risse und Abnutzungserscheinungen bzw. Unebenheiten, es be-
steht vermehrt Bewuchs mit Unkraut.

®  Der Auenbereiche ist von Vegetation iiberwuchert. Insgesamt sind die AuRenbereiche in einem un-
gepflegten Zustand

Allgemein

Dariiber hinaus ist aufgrund des Baualters der Gebdude, der sichtbaren Feuchteeinwirkungen sowie der
eingeschrénkten Nutzung und Wartung nicht auszuschliefen, dass weitere, bei einer vertieften technischen
Untersuchung relevante Méngel oder Folgeschidden vorhanden sind. Eine weitergehende bautechnische
oder schadensbezogene Untersuchung war nicht Gegenstand des Gutachtenauftrags.

Bei Gebauden dieses Baualters ist grundstzlich mit dem méglichen Vorhandensein schadstoffhaltiger
Baustoffe zu rechnen. In den jeweiligen Errichtungs- und Umbauzeitraumen wurden hiufig asbestgebun-
dene Baustoffe, PCB-haltige Materialien sowie PAK-haltige Produkte, insbesondere in Klebern, Beschich-
tungen und Holzschutzmitteln, verwendet.

Die Dicher der Gebdude Nrn. 1 bis 3 sind mit,,Welleternitplatten® eingedeckt. Aufgrund des Baualters und
der zur Errichtungszeit iiblichen Materialverwendung besteht der begriindete Verdacht, dass es sich hier-
bei um asbesthaltige Baustoffe handelt. Ein Nachweis iiber die tatsichliche Materialzusammensetzung
liegt nicht vor; entsprechende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt.

Im Falle von Instandsetzungs-, Umbau- oder Riickbaumafnahmen konnen daher erhéhte Anforderungen
an Arbeitsschutz und Entsorgung sowie hieraus resultierende Mehrkosten anfallen.
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Ublicherweise zeigen Teilbereiche ilterer Gebiude unterschiedliche Erhaltun gszustdnde. Einzelne Bauteile
konnen unterdurchschnittlich, andere infolge durchgefiihrter Modernisierungen iiberdurchschnittlich aus-
gefiihrt sein. In der Regel weist ein ilteres Gebdude stets Ausstattungsmerkmale auf, die mittelfristig er-
neuerungsbediirftig sind. Fiir die Bewertung des Werteinflusses von Baumiingeln und Bauschiden ist
entscheidend, wie sich das Geb4ude aus der Sicht typischer Marktteilnehmer darstellt.

- Gesamtbeurteilung Gebdudezustand

An den Aufbauten der Bewertungsgrundstiicke bestehen erhebliche bauliche Mingel und Schiden, de-
ren nachhaltige Beseitigung mit hohen Investitionskosten verbunden ware. Beispielhaft ist die groRflichige
Dachkonstruktion der Lagerhalle mit einer Dachfliche von tiber 5.000 m? und zahlreichen Durchdringun-
gen zu nennen, bei der eine umfassende Sanierung wirtschaftlich nur mit erheblichem Aufwand moglich
ware. Insgesamt erscheint eine substanzielle Instandsetzung oder Modernisierung aus wirtschaftli-
cher Sicht nicht naheliegend.

Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist daher davon auszugehen, dass die Gebdude lediglich noch im
Bestand genutzt werden, wobei sich Instandhaltungsmafnahmen auf das zwingend Erforderliche be-
schrianken. Grofere Investitionen in den Gebiudebestand sind unter Marktgesichtspunkten nicht zu erwar-
ten. Vielmehr diirften die vorhandenen Baumangel und -schiden in Kauf genommen werden und eine Nut-
zung der bestehenden Bebauung zeitlich begrenzt erfolgen, verbunden mit der Perspektive einer Neube-
bauung nach Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Eine Neubebauung kann nach Durchfiihrung
der erforderlichen Projektierungs- und Genehmigungsprozesse erfolgen.

Als wertbeeinflussend ist die zeitlich begrenzte wirtschaftliche Nutzbarkeit der baulichen Anlagen anzuse-
hen. Diese eingeschrinkte Restnutzbarkeit fiihrt marktiiblich dazu, dass die vorhandene Bebauung nicht
mehr als dauerhaft erhaltenswerte Substanz, sondern als temporir genutzter Bestand mit anschlieRender
Ersatzbebauung betrachtet wird. Der daraus resultierende Werteinfluss wird bewertungsrechtlich nicht
iiber Einzelmangel, sondern iiber die Beriicksichtigung der abgezinsten Riickbaukosten der baulichen
Anlagen als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal abgebildet.

5.3. Wirtschaftliche Folgenutzung/Verwertungspotenzial

- Drittverwendung

Fiir eine nachhaltige Marktakzeptanz miissen bauliche Anlagen Ertrage oder Nutzungspotenziale ermog-
lichen, die in einem angemessenen Verhiltnis zum Bodenwertniveau und zur Lagequalitiit stehen. Unwirt-
schaftliche, funktional iiberholte oder baulich eingeschrénkte Verhaltnisse wirken sich regelmaRig negativ
auf die Drittverwendbarkeit aus. Mafigeblich ist insoweit die Sicht typischer Marktteilnehmer im 6rtlichen
Gewerbeimmobilienmarkt.

Vor dem Hintergrund des Baualters, der baulichen Mingel sowie der funktionalen Struktur der Gebsude ist
von einer lediglich eingeschrinkten Drittverwendbarkeit auszugehen.

Gebiude Nr. 1 (Produktions- und Werkstatthalle)

Das Gebdude verfiigt {iber ebenerdig befahrbare Hallenbereiche sowie einen separat erschlossenen Ver-
waltungstrakt mit Biiro- und Sozialraumen. Die Raumstruktur entspricht grundsitzlich einer klassischen
kleingewerblichen Werkstatt- bzw. Handwerksnutzung. Baualter und Gebiudestruktur sowie energeti-
scher Zustand wirken dagegen einschrinkend. Insgesamt besteht eine eingeschrinkte, aber grundsitzlich
vorhandene Drittverwendbarkeit im kleingewerblichen Segment.

Gebaude Nr. 2 (Lagerschuppen - Ost)

Die Nutzungsmaglichkeiten des Gebaudes sind aufgrund der bestehenden Defizite deutlich eingeschrinkt.
Eine Nutzung oder Drittverwendung ist ohne substanzielle Investitionen nicht darstellbar. Eine Ver-
mietbarkeit wird daher ausgeschlossen.

Die notwendigen Investitionen beschranken sich auf die Verkehrssicherung.
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Gebdude Nr. 3 (Lagerschuppen - Nord)

Die Flichen sind funktional einfach strukturiert und ausschlieflich fiir einfache Lagerzwecke geeignet.
Die Drittverwendbarkeit ist auf preisgiinstige Lager- oder Abstellnutzungen beschrankt. Die Vermietbar-
keit hingt wesentlich von einer niedriger Mietpreisgestaltung, geringer Nutzungsanforderung und be-
grenzten Ausstattungsanspriichen der Mieter ab.

Gebdude Nr. 4 (Lagerhalle)

Die grofflichige Halle bietet grundsitzlich ein erhebliches Flichenpotenzial. Allerdings ist die funktio-
nale Qualitit eingeschrankt durch die geringe Anzahl an Anlieferzonen, die gefangene Hallenabschnitte und
die vorhandenen Bauschiden und -méngel sowie die energetischen Defizite.

Eine nachhaltige Drittverwendung als moderne Logistik- oder Distributionshalle erscheint ohne erhebliche
Investitionen nicht realistisch. Marktgerecht ist derzeit lediglich eine Nutzung als einfache Lager- oder
Umschlagsfliche mit entsprechend reduziertem Mietniveau.

Gesamtwiirdigung der Drittverwendbarkeit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die iberwiegende Anzahl der Gebaude, mit Ausnahme des Lager-
schuppens Ost (Gebaude Nr. 2), grundsitzlich nutzbar ist. Die Drittverwendungsfihigkeit ist jedoch iiber-
wiegend auf einfache, niedrigpreisige Lager- oder Handwerksnutzungen beschrinkt. Eine marktgerechte,
langfristige Wettbewerbsfihigkeit im Vergleich zu modernen Gewerbeimmobilien besteht nicht.

Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist daher eher von einer befristeten Restnutzung auszugehen, ver-
bunden mit einer perspektivischen Neubebauung oder strukturellen Neuordnung nach Ablauf der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer.

| Saias Marktgingigkeit und Nachfrage

Die Lage der Gewerbeliegenschaft ist innerhalb des 6rtlichen Marktumfelds grundsatzlich als gut bis
durchschnittlich einzustufen. Das nérdlich angrenzende Gewerbegebiet ist weitgehend bebaut und ge-
werblich genutzt. Die vorhandenen Betriebe sowie die bauliche Verdichtung im Umfeld lassen auf eine
grundsétzlich bestehende Nachfrage nach gewerblichen Flichen schlieRen. Der Bedarfund die Nachfrage
nach Gewerbeliegenschaften in der Lage Meckesheim ist gegeben. Es besteht insgesamt eine stabile ge-
werbliche Standortqualitit,

Westlich der Liegenschaft schlieRt ein Bereich an, der im Flichennutzungsplan als Mischbaufliiche dar-
gestellt ist. Zwar entfaltet der Flichennutzungsplan keine unmittelbare Rechtswirkung fiir das einzelne
Grundstiick; er dokumentiert jedoch die stidtebauliche Entwicklungsabsicht der Gemeinde. Eine kiinf-
tige Realisierung entsprechender Nutzungen kénnte die Umfeldqualitit verindern und mittelfristig zu
einer funktionalen Aufwertung des Standorts fiihren. Aus heutiger Sicht begriindet diese planerische
Perspektive kein unmittelbar werterhéhendes Merkmal, stellt jedoch einen positiven Standortindika-
tor dar, der das Entwicklungspotenzial der Bewertungsgrundstiicke unterstreicht.

Ausgehend vom baulichen Zustand, der funktionalen Struktur sowie der begrenzten wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer der vorhandenen Gebiude ist davon auszugehen, dass das Bewertungsobjekt
fiir klassische Bestandsinvestoren mit langfristigem Vermietungshorizont nur eingeschrankt attraktiv ist.
Die nachhaltige Ertiichtigung der vorhandenen Bebauung wiirde erhebliche Investitionen erfordern, die in
einem wirtschaftlich angespannten Verhiltnis zur erzielbaren Marktmiete stehen.

Vor diesem Hintergrund ist das Objekt iiberwiegend fiir Marktteilnehmer interessant, die das Areal unter
Entwicklungsgesichtspunkten betrachten. Hierzu zihlen insbesondere Projektentwickler oder ge-
werblich geprigte Eigennutzer mit mittelfristiger Neubau- bzw. Umstrukturierungsabsicht. Die beste-
hende Bebauung diirfte in diesem Zusammenhang eher als zeitlich befristete Zwischenlésung angese-
hen werden, bis nach Abschluss von Planungs-, Genehmigungs- und Abstimmungsprozessen eine Neuent-
wicklung umgesetzt werden kann.

Die vorhandene gewerbliche Prigung des Umfelds sowie die erkennbare Standortnachfrage sprechen
grundsitzlich fir ein Entwicklungspotenzial. Die aktuelle Bebauung stellt insoweit keine dauerhafte
Wertgrundlage, sondern vielmehr eine [Jbergangsnutzung dar.
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Aus der vorstehenden Markteinordnung ergibt sich, dass selbst eine zwischenzeitliche Bestandsnutzung
nicht ohne objektspezifische Risiken moglich ist. Wahrend der Standort selbst eine gewerbliche Nach-
frage erkennen lasst, ist die Vermietbarkeit der vorhandenen Bestandsgebiude aufgrund ihrer baulichen,
funktionalen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gesondert zu beurteilen. Die objektspezifischen Ei-
genschaften der bestehenden Bebauung fithren dazu, dass sich das Vermietungsrisiko nicht allein aus der
allgemeinen Marktlage, sondern in erheblichem Umfang aus dem individuellen Gebiudezustand ableitet.

- Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko

Die Gebéude sind hinsichtlich Baualter, energetischem Zustand, funktionaler Struktur sowie baulichem Er-
haltungszustand nicht mehr zeitgemiR. Insbesondere die eingeschrankte Erschliefung der Hallenab-
schnitte, die geringe Anzahl an Andienungszonen, bauliche Méngel (u. a. Dachundichtigkeiten, brandschutz-
rechtliche Defizite) sowie die eingeschrinkte Drittverwendbarkeit fithren zu einer merklich reduzier-
ten Attraktivitit im Vergleich zu modernen Gewerbeimmobilien. Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist
daher nicht von einer dauerhaften Vollvermietung auszugehen.

Vielmehr besteht eine erhohte Wahrscheinlichkeit struktureller Leerstinde sowie lingerer Wiederver-
mietungszeiten einzelner Hallenabschnitte. Dieses Risiko geht {iber das marktiibliche Mietausfallwagnis
hinaus und ist objektspezifisch begriindet. Vor diesem Hintergrund wird ein iiberdurchschnittliches Ver-
mietungs- und Leerstandsrisiko als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal beriick-
sichtigt.

6. Zusammenfassung der Grundstiicksmerkmale

|_Entwicklungszustand Baureifes Land

Planungsrechtliche Art der baulichen Nutzung FNP: gewerbliche Baufliche

Bebauungsplan kein B-Plan, Bebaubarkeit richtet sich nach § 34
BauGB

Tatsdchliche Art der baulichen Nutzung Gewerbenutzung

Maf} der baulichen Nutzung Flst. Nr. 4811/9: GRZ = 0,45; BMZ = 1,93 | Flst.
Nr. 4811: GRZ = 0,76; BMZ = 6,49

Denkmalschutz -

(Nutzungs-)Rechte Ubergangs- und Uberfahrtsrecht fiir den
jeweiligen Eigentlimer des Flst. Nr. 4811/9
lastend auf dem Flst. Nr. 4811/10

Baulasten -

| Wohnungsrechtliche Bindungen -

Mietrechtliche Bindungen Gebdude 3.2 (Lagerschuppen - Nord): Teilbe-
reich von rd. 300 m? zu Lagerzwecken vermie-
tet | Gebdude 4 (Lagerhalle): Teilbereich von
105 m? vermietet

Abgabenrechtlicher Zustand erschliefungsbeitragsfrei (unterstellt)

Verkehrsanbindung gut bis durchschnittlich (OPNV und PKW)

Nachbarschaft iiberwiegend 2-geschossige Bebauung, ge-
mischte Bebauung aus gewerblicher Nutzung
und Wohnbebauung

Gewerbelage Gute bis durchschnittliche Gewerbelage

Umwelteinfliisse Flst. Nrn. 4811/9 und 4811/10: Altlastenver-

dacht: Handlungsbedarf A - Ausscheiden u, ar-
chivieren, Neubewertung bei BaumaRnahmen
Erschliefung Anbindung an o6ffentliche Strafen -offentliche
Erschliefungsanlagen; tiberwiegend iiber das
Flurstiick 4811/10 gewdbhrleistet

Grundstiicksgrofie Flurstiick 4811/9: 3.647 m?; Flurstiick 4811:
7.046 m? Flurstiick 4811/10: 958 m?
Grundstiickstiefe (gréofite Ausdehnung) Flurstiick 4811/9: 90 m; Flurstiick 4811: 137 m;
Flurstiick 4811/10: 55 m
Grundstiickszuschnitt Unregelméfliger Zuschnitt
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Bodenbeschaffenheit Unterstellt: tragfahiger Baugrund ohne schadli-
che Bodenverinderungen

Gebidude- und Objektart Lagerhalle, Produktions- und Werkstatthalle
sowie einfache Lagerschuppen

Bauweise 1-geschossig

Nutzfliche / Nebennutzfliichen Nutzfliche (mit Freilagerfliche): 7.698 m? | Ne-
bennutzfliche: 398 m?

Ausbaustandard Einfach

Aufienstellplitze Ausreichend auf dem Grundstiick Flst. Nr.
4811/9 vorhanden

Nebengebiude Keine Nebengebaude

Qualitit der Bebauung Produktions- und Werkstatthalle sowie Lager-
schuppen: Massivbauweise in einfacher Bau-
ausfiihrung | Lagerhalle in Skelettbauweise, ein-
fache Bauvausfithrung

Energetischer Zustand kein Energieausweis | einfacher, dem Baujahr
entsprechender energetischer Zustand

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Flst. Nr. Grund

4811/9 ¢ Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschirfen
und funktionalen Verflechtungen

e  Abstimmungsrisikos, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene
Baulasten | pausch. Abschlag -2.000 €

¢  Priifungs- u. Abstimmungsnotwendigkeit sowie Neuordnung der technischen
Erschliefung des Grundstiicks
besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko
Freirdumung des Grundstiicks nach Ablauf der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer

sonstige wertbeeinflussende Merkmale:

] e Merkantiler Minderwert, Altlasten

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Flst. Nr. Grund

4811/10 ®  Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschirfen
und funktionalen Verflechtungen

e  Abstimmungsrisikos, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene
Baulasten | pausch. Abschlag -2.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Flst. Nr. Grund

4811 e bestehende brandschutzrechtlicher Risiken | pausch. Abschlag -75.000 €

¢  Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschirfen
und funktionalen Verflechtungen

¢  Abstimmungsrisikos, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene
Baulasten | pausch. Abschlag -2.000 €

e besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko

*  Priifungs- u. Abstimmungsnotwendigkeit sowie Neuordnung der technischen
Erschlielung des Grundstiicks

¢  Freirdumung des Grundstiicks nach Ablauf der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer
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Lasten und Beschrinkungen, Fist. Nr. 4811/9

Wertansatz fiir Lasten und Beschrinkungen

keine grundbuchrechtlichen Lasten und
Beschrdnkungen vorhanden

ohne

Lasten und Beschrinkungen, Flst. Nr. 4811

Wertansatz fiir Lasten und Beschrinkungen

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Schalt- und 0,00 €
Umspannrecht)

Grunddienstbarkeit (Kellernutzungs- mit 0,00 €
Zugangsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des

Grundstiicks Fist. Nr. 4811/7.

Beschrankte personliche Dienstbarkeit -befristet und 0,00 €

aufldsend bedingt- (Geh- und Fahrrecht) fiir XXX

Lasten und Beschrinkungen, Fist. Nr. 4811/10

Wertansatz fiir Lasten und Beschrinkungen

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Schalt- und
Umspannrecht)

pausch. -3.600 €

Grunddienstbarkeit (Geh-, Uberfahrts- und

pausch. -36.000 €

Kraftfahrzeugabstelirecht) fiir den jeweiligen
_Eigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 4811/8

Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht)

fiir den jeweiligenEigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr.

4811/9.

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit -befristet und

auflosend bedingt- (Geh- und Fahrrecht) fiir XXX

pausch. -5.000 €

0,00 €

7. Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

7.1. Immobilienmarkt Deutschland

Seit 2013 erlebte der deutsche Immobilienmarkt eine ausgepragte Boomphase. Niedrige Zinsen, die ex-
pansive Geldpolitik der EZB, Urbanisierungstendenzen und ein begrenztes Neubauangebot fithrten zu stark
steigenden Preisen bei gleichzeitig hoher Nachfrage. Ab 2022 setzte eine Korrektur ein: Zinswende, Infla-
tion sowie deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten reduzierten die Transaktionszahlen und
déampften die Investitionsbereitschaft.

Die Preisriickgang fiir Wohnimmobilien blieb im Vergleich zu Gewerbeimmobilien moderater, dennoch ga-
ben die Preise fiir Wohnimmobilien bundesweit nach, in vielen Regionen auch zweistellig.

Parallel dazu lieR die Nachfrage spiirbar nach, da die gestiegenen Finanzierungskosten die Kaufbereit-
schaft privater Haushalte bremsten und viele Kiufer auf die Mietmarkte auswichen. Das Jahr 2024 mar-
kiert den Ubergang von den Boomjahren in eine Phase der Marktstabilisierung.

Der deutsche Immobilienmarkt zeigte zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 eine weiter gefestigte Er-
holung. Nach dem am 10.08.2025 verdéffentlichten vdp-Immobilienpreisindex (Q2 2025) stieg der gesamt-
deutsche Immobilienpreisindex im Jahresvergleich um +3,9 % auf 182,4 Punkte (Basisjahr 2010 = 100).
Gegeniiber dem vorangegangenen Quartal ergab sich ein weiterer Zuwachs von +1,0 %. Es handelt sich
bereits um den fiinften Quartalsanstieg in Folge, was auf eine zunehmende Marktberuhigung nach der
vorangegangenen Korrekturphase hinweist.

Im Wohnimmobilienmarkt setzte sich die positive Dynamik fort. Die Preise fiir Wohnimmobilien in
Deutschland stiegen im Jahresvergleich um +4,1 % (+1,1 % zum Vorquartal). Besonders kraftig entwickel-
ten sich Mehrfamilienhduser mit einem Kapitalwertanstieg von +5,6 %. Parallel dazu erhohten sich die
Neuvertragsmieten im Wohnsegment um +3,5 %, wihrend die Liegenschaftszinssitze fiir Mehrfamilien-
hauser um -1,9 % zuriickgingen, was die Kapitalisierung stiitzte. Selbst genutztes Wohneigentum ver-
zeichnete ebenfalls Zuwichse: insgesamt +2,6 %, davon Ein- und Zweifamilienhiuser +2,5 % sowie Ei-
gentumswohnungen +3,4 % im Jahresvergleich.
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In den Top-7-Stédten (Berlin, Diisseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Kéln, Miinchen und Stuttgart) fiel
die Entwicklung erneut iiberdurchschnittlich aus. Der Top-7-Gesamtindex Wohnen stieg im Jahresvergleich
um +5,5 % und im Quartalsvergleich um +1,5 %. Mehrfamilienhiuser verzeichneten in diesen Metropolen
einen Kapitalwertanstieg von +6,0 %, begleitet von einem Mietwachstum von +4,3 %. Die Liegenschafts-
zinssatze gingen in diesem Segment um —1,6 % zuriick. Auch selbst genutztes Wohneigentum in den Top-
7-Stadten legte mit +3,7 % deutlich zu.

Der Gewerbeimmobilienmarkt zeigte im zweiten Quartal 2025 ebenfalls eine positive Entwicklung. Die
Kapitalwerte fiir Gewerbeimmobilien stiegen im Jahresvergleich um +2,9 % (+1,0 % gegeniiber dem
Vorquartal). Biiroimmobilien wiesen einen Kapitalwertanstieg von +3,3 % bei gleichzeitigem Mietwachs-
tum von +3,5 % auf; die Liegenschaftszinssitze blieben mit +0,3 % nahezu stabil. Einzelhandelsimmobi-
lien verzeichneten Kapitalwertzuwachse von +2,0 %, wihrend die Neuvertragsmieten um +2,1 % stie-
gen; auch hier blieben die Renditen mit +0,2 % weitgehend stabil.

Fazit

Insgesamt bestatigt der vdp-Index fiir das zweite Quartal 2025 die fortschreitende Stabilisierung des
deutschen Immobilienmarktes. Die Erholung wird insbesondere vom Wohnsegment, hier vor allem von
Mehrfamilienhdusern und den groflen Metropolstandorten, getragen, wihrend der Gewerbeimmobilien-
markt eine moderate, aber kontinuierliche Aufwirtsbewegung zeigt.

7.2. Regionaler Inmobilienmarkt

- Zentrale Geschiftsstelle fiir Grundstiickswertermittlung (ZGG) in Baden-Wiirttemberg

In Baden-Wiirttemberg wurde zum 01.12.2017 beim Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung
eine zentrale Geschaftsstelle eingerichtet, deren Aufgabe es sein soll, {iberregionale Auswertungen und
Analysen des Grundstiicksmarktgeschehens zu erstellen. Dort sind aber (im Gegensatz zu den oberen Gut-
achterausschiissen in anderen Bundeslandern) aufer der Bereitstellung des Bodenrichtwertinformations-
systems (BORIS-BW) keine Tendenzen zu erkennen, die der Forderung des Angebots von Wertermittlungs-
daten fiir die Offentlichkeit dienen. Auch ein Grundstiicksmarktbericht oder wertrelevante Daten werden
von dort nicht veroffentlicht.52

- Regionaler Immobilienmarkt - Angebotsportale

Zur Beurteilung der Attraktivitat des 6rtlichen Immobilienmarktes wurde eine Auswertung des online Por-
tals ImmobilienScout24 in der Zeit von [anuar 2024 bis September 2025 iiber die on-geo GmbH angefor-
dert. Demnach war die Lage der Gemeinde Meckesheim in einem Umkreis von 5 km von einer durch-
schnittlichen Nachfrage nach Gewerbeimmobilien geprigt bei einem begrenzten Angebot an Miet- und
Kaufobjekten. 53

Im Zeitraum von Januar 2024 bis September 2025 wurden in diesem Umkreis zwei Objekte der Kategorie
»Hallen/Produktion” angeboten. Demgegeniiber standen 54 Gesuche.

- Auswertungen des zustindigen Gutachterausschuss

In dem Immobilienmarktbericht 2021 des Gemeinsamen Gutachterausschusses fiir Immobilien-
werte bei der Stadt Sinsheim wurden die Daten des Immobilienmarktes des 6stlichen Rhein-Neckar-Krei-
ses von 2019 und 2020 ausgewertet. Dieser zeigt erstmals eine Auswertung des regionalen Immobilien-
markts, beschrinkt sich aber auf Wohnimmobilien.

52 Vgl. Zentrale Geschaftsstelle fiir Grundstiickswertermittlung (2GG), Internetabfrage am 30.08.2025 unter https://www.zgg-
bw.de/Aufgaben/.

53 Vgl. Auswertung der on-geo GmbH vom 26.01.2026.
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Die im Mai 2023 herausgegebene Trendmeldung Friihjahr 2023 weist fiir 2022 insgesamt 3 Kauffille fiir
Industrie- und Gewerbeobjekten aus, wobei der Geldumsatz fiir die beiden Kauffille im 1. Halbjahr
4.049.000 € betrigt (im Mittel: 2.024.500 €), der Kauffall im 2. Halbjahr: 2.850.000 €.54 Im Sommer 2023
erschien die Trendmeldung Sommer 2023; dort war fiir das 1. Halbjahr 2023 ein Kauffall mit einem Geld-
umsatz von 2.340.000 € gelistet.55 Im Durchschnitt betrug damit der Geldumsatz je Kauffall: 2.309.750 €
(nicht kaufkraftbereinigt). Seither hat der regional zustéindige Gutachterausschuss keine Trendmeldungen
oder Immobilienmarktberichte mehr herausgegeben.

- Auswertungen benachbarter Gutachterausschiisse

Die Gemeinsamen Gutachterausschiisse im siidostlichen Rhein-Neckar-Kreis (Sitz: Leimen), im nordli-
chen Rhein-Neckar-Kreis (Sitz: Weinheim), im nérdlichen Landkreis Heilbronn (Sitz: Bad Friedrichshall),
im siidwestlichen Landkreis Heilbronn (Sitz: Eppingen) und im Neckar-Odenwald-Kreis (Sitz: Mos-
bach) haben jeweils einen Gutachterausschuss eingerichtet. Die Ausschiisse haben sich bislang aber auf die
Festsetzung von Bodenrichtwerten konzentriert und keine Berichte oder wertrelevante Daten, insbe-
sondere fiir Gewerbeimmobilien, verdffentlicht.

Auswertungen zum Gewerbeimmobilienmarkt stellt der Gutachterausschuss bei der Stadt Heilbronn
zur Verfiigung. Er fihrt in seinem Immobilienmarktbericht 2025 (zum Immobilienmarkt 2024) aus, dass
11 Kauffalle zu Gewerbe- und Industriegebiuden ausgewertet wurden.

Die Grundstiicksflache habe insgesamt 28.781 m? betragen, der Umsatz 16.470.000 €.56 Daraus ergibt sich
ein Mittel von 2.616 m? Flache bzw. 1.497.000 €. Zur Ableitung eines Liegenschaftszinssatzes hat die
Anzahl der Kaufvertrige allerdings ebenfalls nicht ausgereicht.

Der Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024 fiihrt aus, dass aufgrund der sehr geringen Zahl an
auswertbaren Kaufféllen, durch die groRe Bandbreite und durch die unterschiedlichen Lagequaliti-
ten seine Angaben nur als grobe Orientierungshilfe dienen kénnen.s”

Der Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025 fiihrt zu dem regionalen Marktgeschehen Folgendes aus:
»Die anhaltende Attraktivitit von Immobilien, sei es zur Eigennutzung oder als Kapitalanlage, fiihrte in den
zuriickliegenden Jahren zu einer hohen Nachfrage und hatte teils starke Preissteigerungen zur Folge. Diese
Entwicklung endete im Jahr 2022, Neben einem deutlichen Riickgang der getitigten Kaufvertragsgeschdfte
wurde erstmals seit dem Jahr 2021 auch ein abnehmender Geldumsatz registriert. Dieser Trend setzte sich im
Jahr 2023 fort. Eine gegeniiber dem Vorjahr nochmals deutlich geringere Anzahl getditigter Transaktionen,
wie auch ein starker Riickgang bei dem dabei registrierten Geldumsatz, waren Beleg fiir ein merklich abge-
schwichtes Marktgeschehen. Im Jahr 2024 erholte sich der siidhessische Immobilienmarkt von den Strapazen
der beiden vorangegangenen Jahre. Insbesondere das vierte Quartal 2024 zeigte einen merklichen Aufwiirts-
trend, der auch im ersten Quartal des aktuellen Jahres weiter anhdlt.”s8

- Auswertungen liberregionaler agierender Bewertungsunternehmen

Verschiedene Bestandshalter und Projektentwickler haben unter Federfilhrung der bulwiengesa AG die
»Initiative Unternehmensimmobilien” gegriindet, die Transaktions- und Vermietungsdaten fiir solche
Immobilien auswerten. Nach deren Definition sind Unternehmensimmobilien gemischt genutzte Gewer-
beobjekte mit typischerweise mittelstindischer Mieterstruktur.

Die Mischung umfasst dabei Biiro, Lager-, Produktions-, Forschungs-, Service- und/ oder Grofhandelsfli-
chen und Freiflachen. In ihrem Marktbericht zum 2. Halbjahr 2024 fiihrt diese Initiative aus:

54 Vgl. Trendmeldung Friithjahr 2023, Seite 3

55 Vgl. Trendmeldung Sommer 2023, Seite 3

56 Vgl. Immobilienmarktbericht Heilbronn 2025, Seite 29

57 Vgl. Grundstiicksmarktbericht Heidelberg 2024, Seite 102.
58 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025, Seite 24.
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»Im Jahr 2024 haben sich die Finanzierungsbedingungen auf dem Immobilienmarkt spiirbar entspannt. Gleich-
zeitig fiihrten anhaltende wirtschaftliche Unsicherheiten - insbesondere in energieintensiven Wirtschaftszwei-
gen sowie in der Automobilindustrie - zu einer weiterhin ausgeprdgten Investitionszuriickhaltung. ... Wihrend
im Bereich der grofiflichigen Logistikimmobilien, die nicht Gegenstand dieses Berichts sind, zunehmende In-
vestitionstdtigkeiten - mafigeblich getragen durch gréfiere Portfoliotransaktionen - zu beobachten waren,
konnte eine analoge Entwicklung bei den Unternehmensimmobilien nicht festgestellt werden. Es bleibt zu hof-
fen, dass die gesteigerte Dynamik im Logistiksektor im laufenden Jahr auch zu einer Zunahme der Transakti-
onen im Bereich der Unternehmensimmobilien fiihrt. ... Im Jahr 2025 werden geopolitische Entwicklungen, wie
etwaige Strafzélle und Handelskonflikte und deren wirtschaftliche Auswirkungen auf den Industriestandort
Deutschland sowie die Exportwirtschaft eine zentrale Rolle spielen. Zudem kénnen innenpolitische Impulse aus
der neuen Bundesregierung mit Investitionsprogrammen die Entwicklung in eine neue Rich tung lenken.”s?

Und weiter heift es:

~Der Flachenumsatz von Unternehmensimmobilien verzeichnete im zweiten Halbjahr 2024 einen deutlichen
Riickgang im Vergleich zum vorhergehenden Halbjahr. Mit einem Volumen von etwa 958.500 gm reduzierte
sich der Fldchenumsatz um rund 45 %. Trotz dieses Riickgangs fillt das Ergebnis fiir das Gesamtjahr 2024 mit
einem Fldchenumsatz von rund 2,7 Millionen qm insgesamt positiv aus und bleibt stabil. Produktionsimmobi-
lien stellten auch im zweiten Halbjahr den dominierenden Objekttyp innerhalb der Unternehmensimmobilien
dar. Der Anteil der reinen Vermietungen am gesamten Flichenumsatz der Unternehmensimmobilien beliefsich
im zweiten Halbjahr auf 49 %, aufgrund des niedrigeren Gesamtumsatzes damit jedoch in absoluten Zahlen
unter dem Niveau des ersten Halbjahres.

Die Mietpreise fiir Unternehmensimmobilien entwickelten sich in der zweiten Jahreshdlfte weitgehend seit-
wirts. Lediglich im Spitzensegment wurden vereinzelt moderate Mietpreissteigerungen registriert.“so

- Beurteilung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Fiir die vorliegende Nutzung werden die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und die Lage am Grund-
stiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 mit insgesamt positiver Tendenz beurteilt.

8. Ermittlung der (unbelasteten) Verkehrswerte

8.1. Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

- Erforderliche Daten, Modellkonformitit und Verfahrensschritte

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Umrechnungskoeffizien-
ten, Zinssatze, Anpassungsfaktoren, Indexreihen sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 Im-
moWertV geeignet, wenn sie hinsichtlich ihrer Aktualitit, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und
bezogen auf die Reprisentativitit, den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Ab-
weichungen in den allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wertbeeinflussenden Abweichungen der
Merkmale des Wertermittlungsobjekts konnen nach § 9 Abs. 2 und 3 ImmoWertV beriicksichtigt wer-
den. MaRstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ist ihre Eignung nach § 9
Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV. Stehen keine geeigneten fiir die Wertermittlung erforderliche Daten zur Verfii-
gung, konnen sie oder die entsprechenden Werteinfliisse auch sachverstindig geschitzt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiiltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen
oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige oder in
anderer Weise zu berticksichtigen.

5 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien, Marktbericht 2. Halbjahr 2024, Seite 2.
6 Vgl. Initiative Unternehmensimmobilien, Marktbericht 2. Halbjahr 2024, Seite 3.
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Die Modellkonformitiit in § 10 ImmoWertV besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten die-
selben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde
lagen. Liegen fiir den mafgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen
der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitiit erforderlich ist.

Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewéhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfii-
gung stehenden Daten, zu wihlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gema® § 6 Abs. 2 ImmoWertV regelmiRig in folgender
Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse,

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gemaR § 6 Abs. 3 ImmoWertV in folgende Verfahrensschritte:
1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts,

2. Ermittlung des marktangepassten vorliufigen Verfahrenswerts,

3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewandten Wertermittlungsverfahren, un-
ter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit, zu ermitteln,

- Vergleichswertverfahren gemaf §§ 21 ff. InmoWertV

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preiseniS.d. § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen, insbesondere
bei bebauten Grundstiicken, ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor i.5.d. § 26 Abs. 1 Im-
moWertV und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerti.S.d. § 26
Abs. 2 ImmoWertV herangezogen werden.

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermitt-
lung des vorldufigen Verfahrenswertes durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen. Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf der Grundlage einer statisti-
schen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vor-
laufige Vergleichswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Verkehrswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener obj ektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts,

- Ertragswertverfahren gemifR §§ 27 ff. InmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrige (Rendite) bzw. aligemein die regel-
miéfRigen Geldfliisse oder deren Einsparpotential mageblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grund-
lage marktiiblich erzielbarer Ertriige ermittelt. Soweit die Ertragsverhiltnisse mit hinreichender Sicher-
heit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch un-
terschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnut-
zungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt, Der marktange-
passte vorldufige Ertragswert entspricht dabei dem vorldufigen Ertragswert.
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Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorl4ufigen Ertragswert und der Berticksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

- Sachwertverfahren gemif §§ 35 ff. ImmoWertV

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertrige
oder deren Einsparpotential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergriindig sind. Prioritit hat
dann der tatsdchliche Wert der Sache in Abhéngigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. bei Ein-
und Zweifamilienhdusern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den
vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermit-
telt. Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem vorliu-
figen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonsti-
ger Anlagen sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

- Verfahren zur Ermittlung des Bodenwerts

Der Bodenwert ist nach den §§ 24-26 ImmoWertV, ohne Beriicksichtigung der auf dem Grundstiick vor-
handenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspe-
zifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerk-
male weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen in der nach § 15 ImmoWertV gebildeten Bodenrichtwertzone$! iibereinstimmen.
Abweichungen eines zu bewertenden Grundstiicks in den Grundstiicksmerkmalen, insbesondere hinsicht-
lich der Art und des Mafies der baulichen Nutzung bzw. Abweichungen der realisierten Nutzung von
der zulissigen bzw. lagetypischen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit, des Entwicklungszustandes
und des Grundstiickszuschnitts bewirken Abweichungen des Bodenwerts vom Bodenrichtwertgrund-
stiick.

Sind die Basisdaten hinsichtlich des Bezugs auf den maRgeblichen Stichtag nicht aktuell oder bilden sie
in Bezug auf die Représentativitit den Grundstiicksmarkt nicht zutreffend ab, ist der angepasste Boden-
richtwert nicht direkt zur Wertermittlung geeignet. Damit die allgemeinen Wertverhiltnisse beriicksichtigt
werden, ist deshalb eine objektspezifische Korrektur durch einen Anpassungsfaktor erforderlich.

Fir die Bodenwertermittlung in Gebieten ohne oder mit geringem Grundstiicksverkehr kénnen Kauf-
preise und Bodenrichtwerte aus vergleichbaren Gebieten oder aus vorangegangenen Jahren herange-
zogen werden. Dariiber hinaus kénnen deduktive oder andere geeignete Verfahrensweisen angewen-
det werden.

Bei der Bodenwertermittlung in bebauten Gebieten kénnen der Zustand und die Struktur der das Gebiet
prigenden Bebauung zu beriicksichtigen sein. Bodenrichtwerte enthalten keinen Wertanteil fiir den
Aufwuchs. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Nach § 10 Abs. 1 ImmoWertV sind bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderliche Da-
ten dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde la-
gen.

%1 Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhingenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abgegrenzt, dass
lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken, fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick
grundsdtzlich nicht mehr als 30 % betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick iibereinstimmen-
den Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen. Einzelne Grundstiicke
oder Grundstiicksteile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstiick abweichenden Art der Nutzung oder Qualitét, wie z.B. Griin-, Wald-,
Wasser- und Gemeinbedarfsflichen, konnen Bestandteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Bodenrichtwert gilt nicht fir
diese Grundstiicke.
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Nach dem Grundsatz der Modellkonformitit ist die Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert
angezeigt, wenn der Vergleichsfaktor (Vergleichswertverfahren), Liegenschaftszinssatz (Ertragswertver-
fahren) bzw. Sachwertfaktor (Sachwertverfahren) unter Heranziehung von Bodenrichtwerten ermittelt
wurde.

Der vorlidufige Ertrags- oder Sachwert ist auf der Grundlage eines vorliufigen Bodenwerts mit den
durchschnittlichen Grundstiicksmerkmalen zu ermitteln, die auch der Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes bzw. Vergleichs- oder Sachwertfaktors zugrunde lagen. Besondere, davon abweichende Merk-
male des Grund und Bodens$ sind grundsitzlich als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale i.S.d. § 6 Abs. 2 ImmoWertV nachtréglich zu beriicksichtigen.

Die ImmoWertV schreibt in § 11 verbindlich vor, dass kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands
zu beriicksichtigen sind, wenn sie am Qualitiitsstichtag mit hinreichender Sicherheit aufgrund kon-
kreter Tatsachen zu erwarten sind. Bei Anderungen des Grundstiickszustands ist die voraussichtliche
Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung (Wartezeit), auch in Verbindung mit einer verbleibenden Un-
sicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu beriicksichtigen.

8.2. Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts, Flst. Nr. 4811/9

- Verfahrenswahl und Begriindung

Nach § 5 Abs. 1 ImmoWertV 2021 ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art und den Umstinden der
wirtschaftlichen Nutzung zu wihlen. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Gewerbeliegen-
schaft, die sich aus mehreren gewerblichen Bestandsgebiuden zusammensetzt. Die zu bewertenden
Grundstiicke befinden sich innerhalb eines Gewerbegebiets. Es handelt sich insofern um typische Gewer-
beobjekte.

Der Wertbildungsmechanismus wird in erster Linie durch die nachhaltig erzielbaren Ertrige aus der
Nutzung bestimmt. Die unterstellte Nutzung zu Lagerzwecken orientiert sich an den Ertriigen aus Ver-
mietung bzw. fiktiver marktiiblicher Miete, nicht an Wiederbeschaffungskosten oder typisierten Ver-
gleichspreisen. Das Ertragswertverfahren (§§ 28 ff. InmoWertV) bildet daher den Marktmechanismus
dieses Teilmarkts am zutreffendsten ab und ist als Hauptverfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) scheidet als Hauptverfahren aus, da in der Kauf-
preissammlung des drtlich zustandigen Gutachterausschusses keine ausreichende Anzahl vergleichba-
rer Kauffélle zu diesen Objektarten (Lagerhalle, Produktions- und Werkstattgebiude sowie Lagerschup-
pen) vorliegt. Das Sachwertverfahren (§§ 35 ff. InmoWertV) kann aufgrund fehlender Sachwertfakto-
ren ebenfalls nicht mit hinreichender Sicherheit angewendet werden.

Ortlich zustéindig fiir die Gemeinde Meckesheim ist der ,Gemeinsame Gutachterausschuss fiir Immobi-
lienwerte bei der Stadt Sinsheim®. Er wurde am 01.01.2021 von 20 Kommunen des dstlichen Rhein-Neckar-
Kreises gegriindet; Sitz und Geschiftsstelle des Gemeinsamen Gutachterausschusses sind bei der Stadtver-
waltung Sinsheim eingerichtet. Die Daten des Immobilienmarkts (2019+2020) im 6stlichen Rhein-Neckar-
Kreis wurden von diesem Gutachterausschuss ausgewertet und die Ergebnisse im August 2021 in einem
»Immobilienmarktbericht 2021 versffentlicht. Sie liegen bislang allergings nur fiir Wohnimmobilien
vor. Eine jlingere Ausgabe des Grundstiicksmarktberichts wurde nach dem Wertermittlungsstichtagé3ver-
offentlicht und ist daher nicht zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes heranzuziehen.6* Sie wird jedoch
erginzend zur Plausibilisierung der im Gutachten gewonnenen Ergebnisse berticksichtigt, soweit dies
sachlich vertretbar ist.

62 Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen ist der Bodenwert um die iiblichen Freilegungskosten zu mindern, so-
weit sie im gewShnlichen Geschftsverkehr bericksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn
die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten im
Ertragswertverfahren (§§ 17-20 InmoWertV) den ermittelten Ertragswerterreicht oder iibersteigt.

8 Immobilienmarktbericht 6stlicher Rhein-Neckar-Kreis 2025, veroffentlicht im Dezember 2025

¢ Die Bewertung hat ex ante zu erfolgen. Es diirfen nur solche Erkenntnisse beriicksichtigt werden, die am Stichtag bereits vorlagen
oder mit der damals vorhandenen Informationslage ableitbar gewesen wiiren.
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Fiir den Bewertungsstichtag stehen Mietdaten zur Verfiigung, die aus értlichen Angebotsauswertungen,
Marktrecherchen sowie aus vergleichbaren Objekten in der Region stammen. Erganzend lasst sich der
Liegenschaftszinssatz auf Basis der regionalen Marktdaten und unter Heranziehung der Werte des be-
nachbarten Gutachterausschusses Siidhessen plausibel ableiten. Damit sind die fiir die Anwendung des
Ertragswertverfahrens erforderlichen Marktdaten (Ertrige, Bewirtschaftungskosten, Liegenschafts-
zinssétze) in hinreichender Qualitit vorhanden (§5 Abs.2 i.V.m.§§1 2-17ImmoWertV).

Das Ertragswertverfahren wird daher als Wertermittlungsverfahren angewendet. Die Anwendung die-
ser Methodik entspricht den Vorgaben der ImmoWertV 2021 (§§5, 28, 30) und den Anwendungshin-
weisen der ImmoWertA 2021 (Tz.2.1.4-2.1.6), wonach bei fehlender lokaler Datenbasis auf ver-
gleichbare benachbarte Mirkte zuriickgegriffen werden kann, sofern deren Marktsituation dem ort-
lichen Teilmarkt entspricht.

- Modellbeschreibung des Modells zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Die fiir den Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 mafgeblichen Marktdaten wurden dem ,Immobilien-
marktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir den Bereich der Landkreise Bergstrafie, Darm-
stadt-Dieburg, GrofR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises" entnommen, der das Marktgesche-
hen des Jahres 2024 abbildet.

Die Verdffentlichung am 12.06.2025 ist stichtagsrechtlich unschidlich, da die Datengrundlage die zum
Stichtag mafgeblichen allgemeinen Wertverhaltnisse widerspiegelt (§§ 6, 9 ImmoWertV). Zur Plausibi-
lisierung wurde ergénzend der Immobilienmarktbericht Hessen 2025 (Datenbasis 2024) herangezo-
gen.

Um fir den gewerblichen Immobilienbereich belastbare Ergebnisse fiir Liegenschaftszinssiitze und
Rohertragsfaktoren ableiten zu kénnen, hat der Gutachterausschuss Siidhessen auf Marktdaten der jahre
2021 bis 2024 zuriickgegriffen.¢s Die Ermittlung der Daten basiert auf den Modellparametern der bis 2024
giiltigen Verordnung und Richtlinien und kénnen somit von den Vorgaben der InmoWertV 2021 abwei-
chen. Er ermittelt im gewerblichen Immobiliensektor Liegenschaftszinssitze fiir folgende Objektarten:66

Biiro- und Verwaltungsimmobilen

Einzelhandelsimmobilien (bis 1.999 m? Mietflache)
Einzelhandelsimmobilien (ab 2.000 m? Mietfliche)
Produktions- und Lagerimmobilien (bis 2.999 m? Mietfliche)
Logistik- und Lagerimmobilien (ab 3.000 m? Mietfliche)
Gemischt genutzte Wohn- und Geschiftshauser

Bei der Auswertung hat er iiberwiegend auf Marktdaten aus den Jahren 2021 bis 2024 zuriickgegrif-
fen.s? Weiter fiihrt der Gutachterausschuss aus:

»Bel der Kaufpreisanalyse von Gewerbeimmobilien gibt es eine Vielzahl von Faktoren, die in die Berechnung
einfliefen. Wesentliche Bestandteile sind die Standortmerkmale, Objektmerkmale und der Mietvertrag des Be-
wertungsobjekts. Insbesondere die Laufzeit der Mietvertrige, die Istmiete und die aktuelle Vermietungsquote
beeinflussen mafigeblich das Wertniveau bzw. die Kaufpreis-héhe. Hierzu liegen der Geschdftsstelle allerdings
nicht immer umfassende Informationen vor, so dass die Untersuchungsergebnisse abweichen kénnen, Die er-
mittelten wertrelevanten Daten sind daher als Orientierungshilfe zu verstehen und bediirfen einer sachver-
stindigen Interpretation. (...)

Die in den folgenden Kapiteln verdffentlichten Liegenschaftszinssitze beziehen sich auf die Merkmale der je-
weiligen Referenzimmobilie. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts sind im Einzelfall durch
sach- und marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen, sofern dies nicht bereits anderweitig im Be-
wertungsverfahren erfolgt ist (z. B. Mietausfallwagnis). (...)

Allgemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz: Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer Immo-
bilie, desto geringer der Zinssatz bzw. je gréfier das wirtschaftliche Risiko, desto hoher der Zinssatz.”

%5 Vgl. Immobilienmarktbericht Stidhessen 2025, Seite 89.
66 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025, Seite 92.
67 Wie vor, Seite 89.
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Im Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses Siidhessen wird das von ihm verwendete Mo-
dell zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze beschrieben:68

o  Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: Die Tabelle nennt fiir Produktions- und Lagerimmobilien
groRer 3.000 m? Mietfléiche eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren.

o  Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: Die Ermittlung der modifizierten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer erfolgt in Anlehnung an § 4 Absatz 3 ImmoWertV

o Nuizfliche (Mietfldche): Die vermietbare Fliche ergibt sich aus den gepriiften Kiuferangaben
geméf Fragebogen. Bei fehlenden Angaben wird sie iiberschligig berechnet.

o Rohertrag: Der Rohertrag wird aus der Mietwertiibersicht fiir Gewerbeobjekte (Initiative
PERFORM Zukunftsregion FrankfurtRheinMain ,Gewerbemieten in FrankfurtRheinMain“) abgeleitet.
Tatséchliche Mieten werden nur dann zur Berechnung des Rohertrags herangezogen, wenn sich
diese im iiblichen Rahmen der Mietwertiibersicht bewegen.

o  Wertansatz fiir bauliche Auienanlagen und sonstige Anlagen: Fiir die Ermittlung der baulichen
Auflenanlagen gibt es keinen gesonderten Ansatz. Sie sind im iiblichen Umfang im Ertragswert
enthalten.

o Bodenwert bei Gewerbeimmobilien: Den ermittelten wertrelevanten Daten liegen die zum
Stichtag 01.01.2022 bzw. 01.01.2024 veréffentlichten Bodenrichtwerte zugrunde, Bedingt durch die
konjunkturelle Preisentwicklung der Jahre 2022 und 2023 wurden die zugrunde gelegten
Bodenwerte an die jeweilige Marktlage angepasst. Zur Ermittlung der Bodenwerte der Kauffalle des
Jahres 2024 wurden die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2024 verwendet. Hierfiir wurde keine
zusatzliche Marktanpassung beriicksichtigt.

o Die Héhe der Bewirtschaftungskosten ergibt sich aus Anlage 3, Nummer IIl InmoWertV. Die
dort verdffentlichten Werte beziehen sich auf den Verbraucherpreisindex des Statistischen
Bundesamtes. Diese Werte werden jahrlich an den Verbraucherpreisindex fiir den Monat Oktober
des Kalenderjahres zuvor angepasst. Fiir das Jahr 2025 (Index Oktober 2024: 120,2 - Basisjahr 2020
=100) ergeben sich somit die folgenden jahrlichen Werte:

o Verwaltungskosten: 3 % des Jahresrohertrags

o Instandhaltungskosten bei einer gewerblichen Nutzung in Form von Lager-, Logistik- und
Produktionshallen sowie vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten (wenn der Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach* tragt):
30 % der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung (diese wird mit 14 €/m? Wohnflache
angenommen)

o  Mietausfallwagnis: 4 % des Jahresrohertrags

o Betriebskosten: sofern sie nicht als Umlage neben der Miete erhoben wird

o Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG): Es wurden nur Objekte ochne
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) ausgewertet.

8.2.1. Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
gemifier Bewirtschaftung, vom Baujahr an gerechnet, iiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV); im Unterschied dazu kann die technische Standdauer unter Umstinden wesent-
lich ldnger sein.

Zur Wahrung der Modellkonformitit (§ 10 Abs. 1 ImmoWertV) ist bei der Wertermittlung dieselbe Ge-
samtnutzungsdauer zugrunde zu legen, die auch der Ermittlung der verwendeten sonstigen fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten zugrunde lag (vgl. § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV). Die ImmoWertV 2021
enthalt in Anlage 1 Modellansitze fiir die Gesamtnutzungsdauer, die nach einer Ubergangsfrist bei der
Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen sind.

Bei Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebiuden sowie Lager- und Versandgebiuden sind die
Modellansitze der Anlage 1 zu § 12 ImmoWertV) zugrunde zu legen; im Bewertungsfall betragt die GND
danach 40 Jahre. Dies entspricht auch den Vorgaben des Gutachterausschusses fiir den Bereich der
Landkreise BergstraRe, Darmstadt-Dieburg, GroRR-Gerau, Offenbach und des Odenwaldkreises, dessen Da-
ten verwendet werden.

68 Wie vor, Seite 92 ff.
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Fir den Bewertungsfall wird unter Beriicksichtigung der Modellkonformitit die Gesamtnutzungsdauer
fiir die Gewerbebauten einheitlich mit 40 Jahren festgelegt.

- Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftliche genutzt werden kann. Sie wird
Ld.R. auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der bauli-
chen Anlage am mafigeblichen Stichtag, unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts, ermittelt. (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

Auf Grundlage der Angaben in der Bauakte werden fiir die Gebiude folgende Baujahre angesetzt:

Gebiaude Baujahr Alter ,,rechner;{s;ll;s
Gebaude 1 (Produktions- u. Werkstatthalle) 1942 83 Jahre 0 Jahre
Gebaude 2 (Lagerschuppen - Ost) 1960 65 Jahre 0 Jahre
Gebdude 3.1u.3.2  (Lagerschuppen - Nord) 1950/51 74/75 Jahre 0 Jahre

Individuelle Gegebenheiten eines Wertermittlungsobjekts, wie durchgefiihrte Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen, kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende, rechnerische
Restnutzungsdauer verldngern oder verkiirzen. Unter Modernisierungen sind Mafnahmen zu verstehen,
die eine wesentliche Verbesserung von Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhiltnissen und /oder we-
sentliche Einsparungen bei Energie oder Wasser bewirken.

Anpassungen oder wesentliche Erneuerungen bzw. Modernisierungen seit der Errichtung des Gebau-
des haben nach Aktenlage im groferen Umfang in den 1980er Jahren stattgefunden.

Die rechnerische Restmutzungsdauer nach dem typisierten Alterswertminderungsmodell der Im-
moWertV ist liberschritten. Das Modell ist vorliegend jedoch nicht uneingeschrinkt anwendbar, da die
Gebiude mehrfach umgenutzt wurden, erhebliche bauliche Méangel aufweisen und eine nachhaltige Moder-
nisierung nicht erfolgt ist. Gleichwohl sind die baulichen Anlagen derzeit noch standsicher und einge-
schrinkt nutzbar. Aus Sicht typischer Marktteilnehmer ist jedoch nicht von einer langfristigen Wei-
ternutzung auszugehen, sondern von einer zeitlich begrenzten Ubergangsnutzung bis zu einer wirt-
schaftlich sinnvollen Neubebauung.

Unter Wiirdigung des baulichen Zustands, der funktionalen Defizite sowie der erkennbaren Entwick-
lungsoptionen des Grundstiicks wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag sachverstindig mit rd. 10 Jahren eingeschitzt.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2025 + 10 Jahre RND - 40 Jahre GND) 10 Jahre/1995

8.2.2. Bodenwertermittlung

- Bodenrichtwertauskunft

Der Bodenwert wird grundsitzlich auf Grundlage der vom értlich zustindigen Gutachterausschuss verof-
fentlichten Bodenrichtwerte gemaR § 196 BauGB ermittelt. Im Bewertungsfall liegen mir fiir eine Ver-
gleichswertermittlung keine direkten Kaufpreise von Grundstiicken vor.

GemaR § 40 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Vom Gutachterausschuss des éstlichen Rhein-Neckar-Kreises wurde zum 01.01.2025 fiir den
Bewertungsbereich ein nach den §§ 13 bis 16 ImmoWertV ermittelter Bodenrichtwert ausgewiesen und
wie folgt definiert:
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e  Gemarkungsname Meckesheim
*  BRW-Nummer 31454010
®  Bodenrichtwertzonenname Petersberg
e Artder Nutzung gewerbliche Bauflache
e Entwicklungszustand Baureifes Land
®  Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei
Bodenrichtwert zum Richtwertdatum 01.01.202569 120 €/m?
- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Weicht die konkrete Lagequalitiit des Bewertungsgrundstiicks von den fiir die jeweilige Bodenricht-
wertzone typischen und durchschnittlichen Lageverhiltnissen ab, ist dies im Rahmen der Bodenwer-
termittlung durch sachgerechte Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen. MaRgeblich sind insbesondere das
unmittelbare Nachbarumfeld (z. B. positive Wirkungen durch Griinanlagen oder reprisentative Bebauung
bzw. negative Einfliisse durch atypische oder stérende Nutzungen), die Nihe zu Immissionsquellen wie
Hauptverkehrsstrafien, Bahntrassen oder gewerblichen Anlagen sowie grundstiicksspezifische Merkmale
wie Zuschnitt, Topografie, Belichtung, Aussicht oder besondere Wasserlagen.

Nach § 5 ImmoWertV ist der Bodenwert unter Zugrundelegung der planungsrechtlich zuldssigen und im
gewohnlichen Geschéftsverkehr lageiiblichen bzw. wirtschaftlich sinnvollen Nutzung zu bestimmen.
Weicht die tatsichliche Nutzung hiervon ab oder bestehen rechtliche bzw. tatsichliche Einschrinkungen,
die eine entsprechende Ausnutzung dauerhaft verhindern oder wirtschaftlich nicht vertretbar erscheinen
lassen, sind diese Umsténde gesondert zu wiirdigen und wertmiRig zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert ist geméf § 7 ImmoWertV an die allgemeinen Wertverh:iltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag anzupassen, sofern der zugrunde liegende Richtwert nicht auf denselben Stichtag abstellt.
Hierzu ist die zeitliche Entwicklung des mafgeblichen Teilmarkts unter Auswertung geeigneter Marktindi-
katoren (z. B. Indexreihen des ortlich zustindigen Gutachterausschusses) zu beriicksichtigen.

Vergleichskriterien Bodenrichtwertgrund- | Bewertungsgrund- | ggfs. objektspezifische An-

stiick stiick passung erforderlich, siehe
Anpassungen

Lage und Wert

BRW-Nummer 31454010 entsprechend

Bodenrichtwert 120 €/m? esucht

Stichtag BRW 01.01.2025 29.09.2025 A1l

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend

Beitragszustand beitragsfrei entsprechend

Art der Nutzung Gewerbliche Baufliache | entsprechend

Nachbarumfeld Gewerbliche Baufliche | Mischbaufliche A2

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Der verwendete Bodenrichtwert wurde vom zustindigen Gutachterausschuss zum Stichtag 01.01.2025 er-
mittelt und am 17.06.2025 beschlossen. Eine Anpassung an den Wertermittlungsstichtag 29.09.2025
gemaR § 7 Abs. 1 ImmoWertV 2021 setzt das Vorliegen geeigneter und belastbarer Marktdaten zur Ab-
leitung einer zwischenzeitlichen Wertentwicklung voraus. Entsprechende Indexreihen oder sonstige
verldssliche Zeitreihen fiir den mafgeblichen Teilmarkt liegen fiir den Zeitraum nach dem 01.01.2025 nicht
VOr.

Mangels geeigneter Datengrundlage erfolgt daher keine gesonderte zeitliche Anpassung; der zuletzt
verdffentlichte Bodenrichtwert wird als stichtagsnah und marktgerecht zugrunde gelegt.

69 Siehe Anlage 21 dieses Gutachtens.
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A2 Anpassung an die iberwiegende Nutzung im Nachbarumfeld

Der herangezogene Ausgangsbodenrichtwert bezieht sich auf Grundstiicke mit iiberwiegender gewerb-
licher Nutzung. Abweichend hiervon liegt das Bewertungsgrundstiick in einem Bereich, in dem eine ge-
mischte Nutzung vorherrschend ist. Die Bebauung der angrenzenden 6stlich und unmittelbar nérdlich
gelegenen Grundstiicke ist iiberwiegend wohnwirtschaftlich gepriagt. Im Verlauf der IndustriestraRe in
Richtung Norden erhéht sich der gewerbliche Anteil deutlich. Hier besteht auch ein Bebauungsplan der die-
ses Gebiet als Gewerbegebiet ausweist. Im Bereich des Bewertungsgrundstiick ist kein Bebauungsplan
vorhanden; einziger Hinweis ist die Bauleitplanung der Gemeinde, die im Flachennutzungsplan das Grund-
stiick als eine gewerblichen Baufliche darstellt. Jiingere Entwicklungen in dem Gebiet zeigen jedoch eine
deutlich Abkehr von der gewerblichen Nutzung hin zu einer verstirkten durchmischten Bebauung. Beson-
ders hervorzuheben ist die unmittelbar nérdlich errichtete Seniorenwohnanlage, die auf eine zunehmende
Durchmischung der Nutzungsstruktur hinweist. Das Gebiet westlich des Grundstiicks ist zudem im Flichen-
nutzungsplan als Mischbaufldche ausgewiesen.

Die angrenzende Bodenrichtwertzone auf der siidostlichen Strafenseite (gemischte Nutzung) weist einen
Richtwert von 190 €/m? auf; siidlich und siidwestlich schlieRen wohngeprigte Zonen mit 330 €/m? an.
Das Bewertungsgrundstiick liegt somit im Ubergangsbereich zwischen gewerblich und gemischt bzw.
wohnwirtschaftlich geprigten Strukturen.

Vor diesem Hintergrund erscheint die reine Orientierung am gewerblich geprigten Bodenrichtwert als
nicht vollstindig lagegerecht. Zwar besteht keine planungsrechtlich gesicherte Misch- oder Wohnbaufliche,
jedoch deutet die tatséchliche stidtebauliche Entwicklung auf eine erhohte Nutzungsflexibilitit und
ein perspektivisches Entwicklungspotenzial hin. Dieser Umstand rechtfertigt eine moderate wertma-
Rige Anpassung gegeniiber dem reinen ,,Gewerbe“-Bodenrichtwert, chne Unterstellung einer Nutzungs-
dnderung. Unter Abwéigung der bestehenden Nutzungsméglichkeiten, der faktischen Gebietsprigung
sowie der angrenzenden Richtwertniveaus wird ein Zuschlag von 25 % als sachgerecht erachtet. Der Zu-
schlag dient ausschlielich der Abbildung der abweichenden Gebietsprigung im unmittelbaren Um-
feld zum Wertermittlungsstichtag.

Anpassung: +30 €/m?®
- Bodenwertermittlung
L. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 120
Eingangsdaten
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 3.647

B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?) =

II. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?

2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) = 3.647
Ausgangswert (€/m?) 120
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 29.09.2025 + 0
Anpassung vorherrschende Bebauung, Mischbaufliche + 30
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 150

111. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts

3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 547.050
Grundstiicksflichenanteil (m?) 3.647
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 150
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung Bodenwert = 547.050
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Bei einer Grundstiicksgréfe von 3.647 m? und einem angepassten, relativen Bodenwert von 150
€/m? ergibt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick Flst. Nr. 4811 /9 mit 547.050 €,

8.2.3. Ertragswertermittlung
Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrige zu ermitteln (§ 27 ImmoWertV). Der vorlaufige Ertragswert wird danach aus dem
nach den §§ 40-43 ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert, dem Reinertrag (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV),
der Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) und dem objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatz (§ 33 ImmoWertV) ermitteit.

Zur Ertragswertermittlung stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:
1. das allgemeine Ertragswertverfahren,

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren,

3. und das periodische Ertragswertverfahren.

Im vorliegenden Bewertungsfall kommt das allgemeine Ertragswertverfahren zur Anwendung.

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorliufige Ertragswert ermittelt durch die Bildung
der Summe aus dem kapitalisierten jihrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Werter-
mittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde, und dem Bo-
denwert (§ 28 ImmoWertV).

Der marktangepasste vorliufige Ertragswert entspricht nach MaRgabe des § 7 InmoWertV dem vor-
liufigen Ertragswert (§ 27 Abs. 3 ImmoWertV). Der Ertragswert ergibt sich dann aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert unter Beriicksichtigung evtl. vorhandener besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts (§ 27 Abs. 4 ImmoWertV).

- Vermietbare Nutzflichen

Die Nutzfliche der Gewerbeliegenschaft auf dem Grundstiick Flst. 4811/9 wurde wie folgt ermittelt:

Gebdude 1, Produktions- und Werkstatthalle,

Nutzung Fliche m®
Biiro- u. Sozialrdume ~74
Werkstatthalle I ~74
Werkstatthalle II ~226
Nutzfliche ~374

Gebdude 2, Lagerschuppen (Ost)

Nutzung Fliche m?
Lager-, Werkstattfliche ~237
iiberdachte Freifldche ~54
Nutzfliche ~291
Gebédude 3, Lagerschuppen (Nord)
Nutzung Fliiche m?
Lagerfldache I (3.1) ~292
_Lagerflache 11 (3.2) ~473
Nutzflache ~765
Stellplatz- und Freilagerflache ~1000
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Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV ergibt sich aus den bei ordnungsgemifer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertriigen; hierbei sind die tatsichlichen Ertrige zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiiblich sind.

Rohertrag und tatsichliche Ertrige

Das Gebdude 1 (Produktions- und Werkstatthalle), das Gebdude 2 (Lagerschuppen - Ost) und die Freifli-
chen sind leerstehend bzw. ungenutzt. Der Gebdudeabschnitt 3.1 im Lagerschuppen - Nord ist aktuell noch
nicht gerdumt; der Mietvertrag ist aufgelést. Eine Teilfliche im Gebidudeabschnitt 3.2 ist vermietet:

Nutzungseinheit Mieter Mietbeginn Fliche (m?) Miete (€)
Gebiudeabschnitt 3.2 | XXX GmbH 01.11.2024 ca. 300 m? 1.100,00

Zum Wertermittlungsstichtag beliefen sich die Mieteinahmen auf monatlich 1.100 €, das sind jahrlich
13.200 €. Diese Mieteinnahmen beziehen sich auf eine vermietete Fliche von 300 m?2, was einer Miete
von monatlich 3,67 €/m? Mietfldche entsprechen wiirde.

Es handelt sich um einen befristeten Mietvertag. Das Mietverhiltnis endet zum 31.10.2025, wenn es drei
Monate vor Ablauf der festgelegten Mietzeit gekiindigt wird. Bei nicht erfolgter Kiindigung verlingert
sich die Mietzeit um jeweils ein Jahr. Eine Wertsicherungsklausel im Vertrag fehlt.

Ableitung marktiiblicher Ertrige (Rohertrag)

Zur Priifung der marktiiblichen Ertrige werden als Anhaltspunkte folgende Unterlagen und Untersu-
chungen herangezogen:

die tatsédchlichen Mieteinnahmen,

Mietspiegel der Region,

der Preistrend der Angebotsmieten aus Internetportalen,
Marktstudien,

sowie eigene sachverstindige Kenntnisse.

Grundlagen der Mietpreisermittlung fiir gewerbliche Nutzflichen

Im vorliegenden Bewertungsfall wird eine nachhaltige gewerbliche Nutzung als Ausgangspunkt zu-
grunde gelegt. Fiir den Standort Meckesheim liegt kein eigener Mietspiegel fiir Gewerbeflichen vor,
sodass die Mietwertbestimmung auf regionalen Marktinformationen sowie vergleichbaren Objektarten ba-
siert.

Der Begriff Gewerberaummiete umfasst eine Vielzahl von gewerblichen Mietfl:ichen?9, die hinsichtlich
der Mietpreisbildung eigenen Marktgesetzen und Regeln unterliegen. Fiir das Bewertungsobjekt sind ins-
besondere die Segmente der Lager-, Logistik- und Produktionsflichen mafgeblich, da diese hinsichtlich
Ausstattung und Nutzung dem Charakter der Immobilie entsprechen.

Die Gewerberaummiete unterliegt einer Vielzahl objekt- und standortspezifischer Einflussfaktoren.
Von zentraler Bedeutung fiir die Einordnung in das lokale Mietpreisgefiige sind vor allem die Lagequalitit,
die bauliche Struktur der Halle, die Andienungsméglichkeiten sowie der technische Ausstattungs-
standard. Mietwerterhohend wirken in der Regel eine gute regionale Verkehrsanbindung, ausreichende
Rangier- und Zufahrtsfldchen sowie geeignete Toranlagen. Wesentliche objektbezogene Kriterien sind zu-
dem die lichte Hohe, das Stiitzenraster, die Heizbarkeit, die Medienversorgung und ein angemessener Anteil
an funktionsgerechten Biiro- und Sozialflichen. Ergéinzend beeinflussen der Gebiudezustand, die Drittver-
wendungsféhigkeit und die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen die Marktgingigkeit und damit die
erzielbare Miete. Diese Faktoren bilden die Grundlage fiir die mietpreisliche Einordnung des Bewer-
tungsobjekts.

0 Neben den genannten Mietflichen beispielsweise auch Liden/Verkaufsflichen, Produktionsflichen, Serviceflachen, Werkstiitten, Frei-

lager usw.
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Mietiibersicht im Immobilienmarktbericht Siidhessen 202571

In der Modellbeschreibung des verwendeten Immobilienmarktberichts Siidhessen 2025 heifRt es, dass der
Rohertrag aus der Mietwertiibersicht fiir Gewerbeobjekte (Initiative PERFORM Zukunftsregion Frank-
furtRheinMain ,Gewerbemieten in FrankfurtRheinMain“) abgeleitet wurde und tatsichliche Mieten nur
dann zur Berechnung des Rohertrags herangezogen wurden, wenn sich diese im iiblichen Rahmen der Miet-
wertiibersicht bewegen.

Neun Industrie- und Handelskammern der Metropolregion Frankfurt/RheinMain, darunter auch die In-
dustrie- und Handelskammern Darmstadt, Rhein Main Neckar und Offenbach am Main, haben mithilfe von
Experten Orientierungswerte unter anderem zu Mietpreisen fiir Hallen-, Logistik- und Produktions-
sowie Lager- und Abstellflichen in der Region zusammengetragen.

Die angegebenen Mietpreise sind marktiibliche Spannen, angegeben als ,von - bis“-Werte, die sich fiir
ein auf den Standort oder die Lage typisches Objekt beziehen. Abweichungen der in den Flichenkatego-
rien genannten Standards fiihren zu Auf- oder Abschlagen. Abgebildet wird der Markt fiir Neuvermietun-
gen, Bestandsmieten werden nicht beriicksichtigt. Auergewdhnlich hohe bzw. niedrige Werte werden
nicht beriicksichtigt, sodass auch Vertragsabschliisse mit vereinbarten Mietpreisen auferhalb dieser
Spanne aufgetreten sein konnen. Die Mietpreisspannen geben Auskunft iiber die Nettokaltmieten eines
Teilmarktes und werden in €/m? und Monat angegeben. In den Werten sind Nebenabsprachen zwischen
Mieter und Vermieter (z. B. mietfreie Zeiten, Baukostenzuschiisse) nicht enthalten.”

Bei den der Mietpreisauswertung zugrunde gelegten Logistik- und Produktionsfliichen wird von einer
durchschnittlichen gewerblichen Ausstattung ausgegangen. Hierzu zihlen ein Starkstromanschluss,
eine lichte Hohe von mindestens fiinf Metern, eine beheizbare Hallenfliche sowie Rampentore oder eben-
erdige Zufahrten. Die genannten Mietpreise beziehen sich auf Flachen ohne nennenswerte Biiro- oder So-
zialflichenanteile und setzen voraus, dass diese nicht mehr als etwa 10 % der Gesamtfliche betragen.’s

Die gewerblichen Mietpreise wurden im Immobilienmarktbericht Siidhessen fiir die Kreise Bergstrafe,
Darmstadt-Dieburg, Grof3-Gerau und Offenbach fiir das Jahr 2024 ausgewiesen. Auf Grundlage des Immo-
bilienmarktberichts Siidhessen 2025 sind fiir Lager-, Logistik- und Abstellflichen in vergleichbaren Lagen
wie jene des Bewertungsobjekts die folgenden Mietwerte als marktiiblich anzusetzen:

Kreis Bergstrafle
_Logistik- und Produktionsflichen
Mietspanne
Birkenau 3,00 - 7,00 €/m?
Rimbach 4,00 - 6,00 €/m?
Wald-Michelbach 4,00 - 6,60 €/m*

Aussagen liber die Grofie, Aufteilung und verkehrliche Anbindung der Mietobjekte kénnen dieser Aufstel-
lung nicht entnommen werden.

Analyse regionaler Angebotsmieten (Geoportal, on-geo GmbH)

Zur Verbesserung der Datenlage habe ich durch das Geoportal der Firma on-geo fiir den Zeitraum von Ja-
nuar 2024 bis September 2025 Angebotsmieten fiir Gewerbeobjekte im Umkreis von 20 km um das Bewer-
tungsobjekt abgefragt. Fiir die Objektart Hallen/Produktion ergibt sich folgendes 90%-Streuungsinter-
vall der Angebotsmieten (bei 117 Objekten):

Minimum: 2,01 €/m?

25. Perzentil: 4,83 €/m?
Median (50 %): 5,93€/m?
75. Perzentil: 7,68 €/m?
Maximum: 13,00 €/m?

71 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025, Seite 165 ff
72 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025, Seite 165
73 Wie vor
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Somit liegen 50 % der beobachteten Angebotsfille innerhalb der Bandbreite von 4,83 €/m? bis 7,68
€/m?, wihrend giinstige Objekte im unteren Marktsegment Mieten ab 2,01 €/m? erzielen. Aus dieser
Auswertung ist das Alter und die Ausstattung der angebotenen Mietobjekte nicht ersichtlich. Bei den ange-
botenen Objekten handelt es sich sowohl um Neubauten als auch um Bestandsgebiude.

Auswertung aktueller Mietangebote

Des Weiteren wurden iiber die Online-Portale verschiedener Anbieter Angebotsmieten fiir die Lage Me-
ckesheim in einem Umkreis von 20 km ausgewertet. In Meckesheim selbst werden derzeit keine direkt ver-
gleichbaren Lagerfldchen angeboten. Insgesamt konnten keine geeignete Angebotsfille fiir vermietbare
Hallenteilflichen sowie Gewerbe- und Lagerhallen im erweiterten regionalen Umfeld ermittelt werden.

Marktiiblicher Mietansatz

Unter Beriicksichtigung dieser Marktbandbreiten sowie der qualitativen und funktionalen Eigenschaften
der Bebauung, insbesondere der Raumhéhen, der ErschlieRungssituation, der Andienungs- und Nutzungs-
moglichkeiten, der Heizbarkeit, der vorhandenen Biiro- und Sozialflichen sowie des baulichen Zustands,
werden differenzierte Mieten je Flichenart abgeleitet.

Die Hauptnutzflichen in dem Gebiude 1 (Produktions- und Werkstatthalle) werden mit 3,50 €/m? ange-
setzt. Aufgrund der verhéltnismifiig kompakten Objektgrofie, der einfachen Ausstattung und des Gebiude-
alters ist ein Mietansatz im unteren bis mittleren Bereich der iiblichen Mietspanne angemessen. Die Biiro-
und Sozialrdume werden mit 5,25 €/m? angenommen und liegen damit in einem fiir gewerbliche Biiro-
flachen iiblichen Aufschlag gegeniiber Hallenmieten. Die untergeordneten, eingeschrinkt nutzbaren La-
gerflichen in den im Gebdude 3.1 und 3.2 (Lagerschuppen) werden mit einem sachgerechten Abschlag
bewertet, die den marktiiblichen Wertrelationen entsprechen; der Mietansatz fiir diese Flichen wird mit
2,50 €/m? angesetzt.

Die befestigte Hoffldche umfasst etwa 2.000 m? und wird vorrangig als Rangierfliiche genutzt. Davon
sind nur rd. 1.000 m? als Stellplatz- und Freilagerfliche geeignet. Sie stellt keine separate Vermietungs-
einheit dar, sondern eine funktional notwendige Ergianzung zu der aufstehenden Bebauung.

Erfahrungsgemag ergeben sich auf der vorhandenen Fliche in den Randbereichen (bei ca. 25 bis 30 m? pro
Stellplatz inkl. Rangierflache) 20 bis 25 Pkw-Stellplitze. Parkflichen bzw. Stellplitze bei Gewerbeimmo-
bilien werden iiblicherweise zu 20 € bis 40 € pro Stellplatz und Monat vermietet (je nach Lage, Nachfrage
und Stellplatzqualitét). Fiir befestigte Hofflichen ohne gesonderte Stellplatzmarkierung wird zumeist ein
Pauschalwert von monatlich etwa 0,50 bis 0,75 €/m? angesetzt.

Bei 1.000 m? Fliche und einem Ansatz von 0,50 € bis 1,00 €/m?ergibt sich eine monatliche Miete zwischen
500 €und 1.000 € im Monat. Alternativ {iber Stellpl4tze gerechnet (angenommen 25 Plitze 3 30 €) ergeben
750 € monatlich. Beide Methoden fithren zu Werten in dhnlicher Gréfenordnung.

Fir die befestigten Stellplatz- und Rangierfliichen wird ein Mietansatz von 0,80 €/m? gewihlt. Der An-
satz liegt im mittleren Bereich der Bandbreite und ist fiir eine befestigte, durchschnittlich nutzbare Gewer-
behof- und Stellplatzfliche angemessen.

- Ableitung des Rohertrags

Gebiude Nutzung NF m? €/m? | St. NKM/Monat NKM/Jahr

Nr.1 Biiro- u. Sozialflache 74 x 525 = 389 4,668
Werkstatt- u. Lagerflache 300 x 3,50 = 1.050 12.600

Nr. 2 Lager-, Werkstattflache 237 x 0,00 = - -
iiberdachte Freiflache 54 x 0,00 = - -

Nr.3 Lagerflache (Abschnitt 3.1 + 3.2) 765 x 2,50 = 1.913 22.956
Stellplatz- u. Freilagerfliche 1.000 x 0,80 = 800 9.600

Summe 4.152 49.824

Der jahrliche Rohertrag belduft sich auf rd. 49.824 €.
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Als Bewirtschaftungskosten?4 sind die fiir eine ordnungsgemif Bewirtschaftung und Nutzung entste-
henden regelméifigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren.

- Bewirtschaftungskosten

s  Verwaltungskosten

e Instandhaltungskosten
e  Mietausfallwagnis

e  Betriebskosten?s

e  (COz-Sonderabgabe)

Die ImmoWertV sieht in Anlage 3 pauschalierte Bewirtschaftungskosten vor. Die Ansiitze wurden zum
Stand: Oktober 2001 ermittelt und sind jahrlich anhand des vom Statistischen Bundesamt festgesteliten
Verbraucherpreisindex fiir Deutschland anzupassen.’¢

Zur Wahrung der Modellkonformitit ist fiir die Anwendung der an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag, die Modellbeschreibung des Gutachterausschusses Sidhessen im Immobilien-
marktbericht Siidhessen 2025 aber vorrangig zu beachten.””

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten’8 umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erfor-
derlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung
sowie der Gegenwert der von Eigentiimerseite persénlich geleisteten Verwaltungskosten. Sie betragen nach
den Vorgaben des Gutachterausschusses fiir die gewerblich genutzte Liegenschaft 3 % des Jahresroher-
trags. Die Verwaltungskosten belaufen sich ausgehend von einem Rohertrag von 49.824 € aufrd. 1.495 €.

Nutzung ROE (€) €p.a.
Gewerbliche Nutzung 49.824 x 3% = 1.495
Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten?® umfassen die Kosten, die im langjihrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wihrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissen. Unter Beriicksichtigung der
Modellkonformitit werden die Ansitze aus dem Immobilienmarktbericht Siiddhessen 2025 zugrunde ge-
legt.

Fiir Wohnnutzungen wird dort ein Instandhaltungsansatz von 14,00 €/m? Wohnfliche ausgewiesen.
Fiir gewerbliche Nutzungen, insbesondere Lager-, Logistik- und Produktionshallen, werden gemif Mo-
dellbeschreibung 30 % dieses Ansatzes beriicksichtigt, was einem Wert von rd. 4,20 €/m? Nutzfliche ent-
spricht. Bei Biironutzungen ist ein Ansatz zu 100 %, damit 14,00 €/m? vorgesehen.

Fiir die befestigten Stellplatz- und Rangierflichen wird aufgrund des geringeren baulichen Aufwands bzw.
Erhaltungsaufwands ein Ansatz von rd. 5 % des Wohnflachenwerts zugrunde gelegt (entspricht rd. 0,70
€/m?),

Fiir die Flachen des Gebdudes 2 (Lagerschuppen - Ost) ist aufgrund des fortgeschrittenen Verfalls derzeit
keine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung mehr méglich. Ein nachhaltiger Ertrag ist insoweit nicht erzielbar.
Ungeachtet dessen verbleibt die Verpflichtung zur Sicherung des Bauwerks; insbesondere ist der Ver-
kehrssicherungspflicht weiterhin zu geniigen. Zur Beriicksichtigung der hierfiir voraussichtlich anfallen-
den Aufwendungen wird ein reduzierter Instandhaltungsansatz in Héhe von 50 % des fiir die iibrigen
Lagerflachen zugrunde gelegten Wertes angesetzt. Dies entspricht im vorliegenden Fall einem Kostenan-
satz von 2,10 €/m?.

74 Vgl. § 32 ImmoWertV.

51.5.d. § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB, sofern nicht umlageféhig.

76 Vgl. Anlage 3 der InmoWertV. Die Werte fiir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle zu runden.
77 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025, Seite 93.

78 Vgl. § 32 Abs. 2 ImmoWertV

79 Vgl. § 32 Abs. 3 ImmoWertV.
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Die Instandhaltungskosten ergeben sich daraus wie folgt:

Gebiude Nutzungseinheit NFm?  €/m? €pa.
Nr.1 Biiro- u. Sozialfliche 74 x 14,0 = 1.036
Werkstatt- u. Lagerflache 300 x 42 = 1.260
Nr.2 Lager-, Werkstattfliche 237 21 = 438
iiberdachte Freifliche 54 2,1 = 113
Nr.3 Lagerflache (Abschnitt 3.1 + 3.2) 765 x 42 = 3.213
Stellplatz- u. Freilagerfliche 1.000 x 0,7 = 700
Summe 6.820

Die jéhrlich zu beriicksichtigenden Instandhaltungskosten belaufen sich in Summe auf 6.820 €.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis8® umfasst

¢ das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstinde von Mieten,
Pachten und sonstigen Einnahmen, durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiick oder Grund-
stiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzungen bestimmt sind,

» das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstinden oder bei voriibergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentiimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

* das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf Riumung.

Das Mietausfallwagnis betrégt gemaf den Ansatzen des zustindigen Gutachterausschusses fiir gewerblich
genutzte Flichen mindestens 4 % des Jahresrohertrags. Im vorliegenden Bewertungsfall besteht auf-
grund des fortgeschrittenen Gebaudealters sowie der eingeschrankten funktionalen Struktur der Gebaude
ein erhdhtes Risiko fiir einen Ertragsausfall. Es ist von einer iiberdurchschnittlichen Fluktuations- und
Ausfallwahrscheinlichkeit auszugehen. Dieses Risiko wird als besonderes objektspezifisches Grund-
stiicksmerkmal gesondert beriicksichtigt. Vor diesem Hintergrund wird das Mietausfallwagnis mit 4 %
des Jahresrohertrags angesetzt.

Nutzungseinheit RoE (€) €pa.
Gebiude 1-3 49824 X 4% = 1.993

Bei einem Jahresrohertrag von 49.824 € ergibt sich ein Mietausfallwagnis in Héhe von 1.993 € im Jahr.

Sonderabgabe auf die COz-Emissionen

Seit 2021 werden in Deutschland auf der Basis eines nationalen Emissionshandelssystems Sonderabgaben
auf COz-Emissionen erhoben, u.a. auch im Gebiudesektor. Seit dem 01.01.2023 greift mit dem Kohlen-
dioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) eine Neuregelung, die anteilige Kosten auf Mieter und
Vermieter umzulegen. Hierbei wird zwischen Wohngebiuden und Nichtwohngebiuden unterschieden.
Fiir Wohngebaude gilt ein Stufenmodell, das die quotale Aufteilung vom COz-Ausstof der Immobilie ab-
héngig macht.

Das Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Siidhessen beriicksichtigt die Sonderaus-
gabe zum Wertermittlungsstichtag noch nicht. Ein gesonderter Ansatz bei der Wertermittlung erfolgt

insofern nicht.

Summe der Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten € p.a.
Verwaltungskosten 1.495
Instandhaltungskosten 6.820
Mietausfallwagnis 1.993

10.308

80 Vgl. § 32 Abs. 4 ImmoWertV.
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Die Summe der Bewirtschaftungskosten beluft sich auf jahrlich 10.308 €, das entspricht rd. 20,7% des
Rohertrages.

- Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssédtze (§ 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind Zinssitze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27-34 InmoWertV) werden sie auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertriigen durch die Gutachterausschiisse er-
mittelt.

Gemaf § 33 ImmoWertV ist zur Ermittlung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes der nach
§ 21 Abs. 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung i.S.d. § 9 Abs. 1 Satz 1 InmoWertV zu priifen
und bei etwaigen Abweichungen nach Mafigabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegeben-
heiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die Héhe der Liegenschaftszinssiitze ist u.a. abhingig von Lage und Art des Gebiudes und seiner Nutzung,
der Restnutzungsdauer, der GréRe und den tatsichlichen Mieteinnahmen, den wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, dem Angebot und der Nachfrage, der Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjekts sowie den regi-
onalen Gegebenheiten des Grundstiicksmarkts.

Der Liegenschaftszinssatz reflektiert die Risikoeinschitzung von Nutzung und Lage. Mit dem Liegen-
schaftszinssatz werden die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allge-
meinen Ertrags- und Wertverhiiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Im Liegenschaftszinssatz driickt sich einerseits die Renditeerwartung eines Kiufers wie auch seine Risi-
koeinschitzung des Objekts aus. Die Wertbestiindigkeit von Immobilien und ihre Inflationssicher-
heit fiihren in der Regel dazu, dass der Liegenschaftszinssatz niedriger ist als der jeweilige Zinssatz
auf dem Kapitalmarkt.

Die vom Gutachterausschuss Siidhessen verdffentlichten Liegenschaftszinssitze beziehen sich auf die
Merkmale der jeweiligen Referenzimmobilie. Abweichende Merkmale des Wertermittlungsobjekts sind
im Einzelfall durch sach- und marktgerechte Zu- oder Abschlige zu beriicksichtigen, sofern dies nicht
bereits anderweitig im Bewertungsverfahren erfolgt.

Bei den Geb&uden handelt es sich um altere Werkstatt-, Produktions- und Lagergebaude. Aufgrund der be-
schriebenen objektspezifischen Besonderheiten wird der von dem Gutachterausschuss Siidhessen abgelei-
tete Liegenschaftszinssatz fiir Produktions- und Lagerimmobilien bis 2.999 m? Mietflsiche herangezo-
gen. Bei einem Bodenrichtwertbereich bis 300 €/m? hat der Gutachterausschuss Siidhessen fiir solche
Liegenschaften einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 4,8 % angegeben, die Standardab-
weichung mit +1,3. Bei einer normalverteilten Grundgesamtheit liegen 2/3 der Werte innerhalb einer
Spanne von 3,5 % bis 6,1 %. Fir die Referenzimmobilie werden ein durchschnittlicher Rohertragsfaktor
(RohEF) von 13,3 und eine durchschnittliche Nettoanfangsrendite (NAR) von 6,8 % angegeben.81

Im Folgenden werden wesentliche Merkmale der Referenzimmobilie (18 Kauffiille aus dem Untersu-
chungszeitraum 2021 bis 2024) denen des Bewertungsobjekts gegeniibergestellt:

Referenzimmobilie Bewertungsobjekt
@ Liegenschaftszinssatz (%) 4,8
Standardabweichung LZS-PP +1,3 B el
@ Rohertragsfaktor 13,3
Standardabweichung (RohEF) +3,4
@ Nettoanfangsrendite (%) 6,8 R e
Standardabweichung (NAR) +1,5
81Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025, Seite 104.
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! Referenzimmobilie J Bewertungsobjekt
Merkmale der Auswertung und Referenzimmobilie
Anzahl der Kauffille 18 -
@ Miete Gewerbe (€/m?)* 6,80 2,34
Min-Max Miete (€/m?) 3,05-9,30 3,00-6,00
g Bewirtschaftungskosten (%) 12 18,5
@ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (Jahre) | 23 10
& Mietfliche Gewerbe (m?)82 1.340 1.430 (ohne Freifliche)
g Grundsticksfliche (m?) 2.870 3.647
@ BRW angepasst (€/m?) 135 120
@ Bodenwertanteil am Kaufpreis (%) 27 -
& Kaufpreis (€/m? Mietfliche) 1.080 -
Min-Max Kaufpreis (€/m?* Mietfliiche) 300-1.830 -

*Durchschnittsmiete aus Biironutzung und Produktion / Lager - fiir das Bewertungsobjekt: bezogen auf die
Mietflichen innerhalb des Geb4udes ohne vermietbare Freiflidchen (befestigte Stellplatz- und Rangierfléichen)

Ableitung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes

Vorstehende Tabelle zeigt, dass die Merkmale der Referenzimmobilie in den meisten Positionen einen
signifikant h6heren Wert haben als beim Bewertungsobjekt. Bei Gewerbe- und Industrieimmobilien
wirken sich besonders folgende Merkmale auf den Liegenschaftszinssatz aus, wobei den lageabhiingigen
Kriterien das hochste Gewicht beizumessen ist:83

Abschlag Aufschlag

e Reprisentative Lage mit hoher Nachfrage e Mafige Lage mit geringer Nachfrage
®  Laufzeit der Mietvertrige Kurze Laufzeit der Mietvertrige

e Gute Drittverwendungsfihigkeit Geringe Drittverwendungsfahigkeit
e Geringes Leerstandsrisiko Hohes Leerstandsrisiko

Gute Verkehrsanbindung Schlechte Verkehrsanbindung

Allgemein folgt der Liegenschaftszinssatz dem Grundsatz: Je niedriger das wirtschaftliche Risiko einer
Immobilie, desto geringer der Zinssatz bzw. je grofRer das wirtschaftliche Risiko, desto héher der
Zinssatz. Gewerbliche Nutzungen weisen in der Regel ein hoheres wirtschaftliches Risiko auf als wohn-
wirtschaftliche Nutzungen.

Im Vergleich zu den herangezogenen Referenzimmobilien weist das Bewertungsobjekt mehrere objekt-
spezifische Merkmale auf, die aus Marktsicht mit einem erhéhten Ertrags- und Investitionsrisiko ver-
bunden sind. Die nachhaltig erzielbare Durchschnittsmiete® liegt mit rd. 2,34 €/m? deutlich unter dem
Mittelwert der Referenzstichprobe, was auf die erwartbare geringe Ertragskraft der Liegenschaft hinweist.
Zudem sind die Bewirtschaftungskosten mit etwa 20,7 % des Rohertrags héher anzusetzen als im Refe-
renzmarkt.

Die vermietbare Fliche ist im Vergleich zu typischen Referenzobjekten vergleichbar groR. Fiir das Bewer-
tungsobjekt besteht eine eingeschrinkte Drittverwendbarkeit und eine kurzer Restnutzungsdauer,
die die Vermarktungsdauer einzelner Teilflichen verlangern kénnen. Positiv zu wiirdigen ist, dass im regi-
onalen Markt eine Nachfrage nach preisgiinstigen Lager- und Werkstattflichen besteht, sodass eine interi-
mistische Nutzung grundsitzlich realistisch erscheint.

Die verkehrliche Anbindung ist demgegeniiber als positiv zu bewerten. Die Erreichbarkeit iiber eine Bun-
desstrale mit Anbindung an das iiberregionale Autobahnnetz ist gegeben. Die unmittelbare Sichtbarkeit
von der HauptverkehrsstrafRe ist jedoch eingeschriinkt, sodass keine ausgeprigte Werbelage vorliegt.
Das Bodenwertniveau bewegt sich im Bereich vergleichbarer gewerblicher Lagen; insgesamt ist die Lage
innerhalb des regionalen Gewerbeimmobilienmarktes als durchschnittlich einzustufen.

82 Bei dem Bewertungsobjekt werden zum besseren Vergleich nur die Flachen innerhalb des Gebaudes inkl. des iiberdachten Lagerplat-
zes beriicksichtigt.

83 Vgl. Immobilienmarktbericht Siidhessen, Seite 91.

9 bezogen auf die Gebaudeflachen ohne Freifliichen =3.939 € / 1.139 m?
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Die sehr kurze wirtschaftliche Restnutzungsdauer wirkt sich differenziert auf die Renditeerwartung
aus. Einerseits erhoht das zeitlich begrenzte Nutzungspotenzial das objektspezifische Risiko. Andererseits
wird die Immobilie aus Marktsicht weniger als langfristiges Ertragsobjekt, sondern vielmehr als temporére
Nutzung bis zu einer spéiteren Neuentwicklung betrachtet. In solchen Konstellationen akzeptieren Markt-
teilnehmer regelmiRig eine geringere laufende Rendite, da der Schwerpunkt der Investitionsentschei-
dung auf dem Grundstiick und dessen Entwicklungsperspektive liegt.

In der Gesamtschau rechtfertigen diese Merkmale einen Ansatz des objektspezifischen Liegenschafts-
zinssatzes oberhalb des arithmetischen Mittelwerts der Referenzstichprobe, jedoch weiterhin inner-
halb der marktiiblichen Streuung.

Ausgehend vom arithmetischen Mittelwert der Referenzimmobilien in Héhe von 4,8 % wird aufgrund der
objektspezifischen Risikomerkmale ein moderater Zuschlag von 0,5 Prozentpunkten vorgenommen. Der
objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird daher mit 5,3 % angesetzt.

Eine dariiberhinausgehende Risikoerhthung iiber den Zinssatz ist nicht angezeigt, da das erhéhte Leer-
stands- und Vermietungsrisiko bereits gesondert als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal beriicksichtigt wird.

8.2.4. Ermittlung des vorliufigen, marktangepassten Ertragswerts =
Fiir die Ermittlung des vorlidufigen Gebiudeertragswerts ist der Jahresreinertrag um den Betrag zu
mindern, der sich durch die angemessene Verzinsung des Bodens ergibt. Der Kapitalisierung und Ab-
zinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungsdauer von 10 Jahren und des ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes in Héhe von 5,3% zugrunde zu legen.85

Der vorldufige Ertragswert ergibt sich aus dem vorliufigen Gebiudeertragswert und dem Bodenwert.
Er ist auf eine Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV zu priifen und bei Erfordernis anzupassen. Da-
raus ergibt sich der vorldufige marktangepasste Ertragswert.

1. Jahresrohertrag = 49.824
Art/Lage NF m? | St. €/m? | St. NKM/Monat
Gebdude 1  Biiro- u. Sozialfliche 74 x 525 = 389
Werkstatt- u. Lagerflache 300 x 3,50 = 1.050
Gebaude 3 Lagerflache / Schuppen 765 x 2,50 = 1.913
Stellplatz- und Rangierfliche 1000 x 0,80 = 800
Summe 4.152
1. Bewirtschaftungskosten vom RoE/Jahr (€) = -10.308
Betriebskosten €-Ansatz = 0
2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 39.516
3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -28.994
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 5,30%
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant, unbelastet (€) X 547.050

1. Reinertrag der baulichen Anlagen 10.522

8 Vgl. § 34 Abs. 1 und 2 ImmoWertV.
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Ubertrag = 10.522
IIL. Ertragswert der baulichen Anlagen = 80.072
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 10.522
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 10 Jahre X 7,61
1V. Ertragswert (vorliufig) = 627.122
Gebaudeertragswert = 80.072
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) = 547.050
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€) = 0

Der vorliufige marktangepasste Ertragswert fiir das Grundstiicks Flst. Nr. 4811/9 belauft sich auf
627.122 €, das entspricht einem Nutzflichenfaktor von 439 €/m? und einem Rohertragsfaktor von
12,6.

8.2.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Grundstiicksmerkmale i.S.d. § 8 Abs. 1 ImmoWertV sind solche Merkmale, denen der Grundstiicksmarkt
einen Werteinfluss beimisst. Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind solche, die hinsichtlich Art und Um-
fang regelmiRig auftreten, ihr Werteinfluss wird bereits bei der Ermittlung des vorliufigen Verfahrens-
werts berlicksichtigt. Dariiber hinaus sind bei der Bewertung des einzelnen Grundstiicks aber auch dessen
besondere objektspezifische Merkmale zu beriicksichtigen.

Die allgemeinen Werteverhiltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschiftsverkehr maRgeblichen Um-
stdnde, wie nach der aligemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den
wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets. Der Grundstiickszustand ergibt sich aus
der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, den tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts.

Zu den Grundstiicksmerkmalen konnen insbesondere zihlen der Entwicklungszustand, die Art und das
Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung, die tatsichliche Nutzung, der beitragsrechtliche Zustand, die
Lagemerkmale, die Ertragsverhiltnisse, die Grundstiicksgréfe und der -zuschnitt sowie die Bodenbeschaf-
fenheit. Bei bebauten Grundstiicken treten die Art der baulichen Anlagen, die Bauweise, Baugestaltung
und GréRe der baulichen Anlagen, die Ausstattung und die Qualitit der baulichen Anlagen einschlielich
ihrer energetischen Eigenschaften und ihrer Barrierefreiheit, der bauliche Zustand, das Alter, die wirt-
schaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind gemaf § 8 Abs. 3 InmoWertV wertbeeinflus-
sende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen abweichen.

Solche Merkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhiltnissen, Baumiingeln
und Bauschéiden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsob-
jekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschiitzen sowie
grundstiicksgleichen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, soweit sie nicht bereits anderweitig
beriicksichtigt wurden, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktiibliche Zu- oder
Abschliige sachgerecht einbezogen.
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- Grundbuchrechtliche Unschiarfen und funktionale Verflechtungen

Fiir die Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschirfen und funktio-
nalen Verflechtungen wird wie vorbeschrieben aufgrund der nachrangigen Betroffenheit des Grundstiicks
ein Abschlag in Héhe von 5.000 € vorgenommen.

- Abstimmungsrisiko, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene Baulasten

Aufgrund der unklaren und klirungsbediirftigen Rechtslage und des damit einhergehenden Risikos
durch vorhandene Baulasten, die dem Bewertungsgrundstiick nicht eindeutig zugeordnet werden kénnen,
wird ein pauschaler Abschlag von 2.000 € vorgenommen.

_ Priifungs- u. Abstimmungsnotwendigkeit Neuordnung der technischen ErschlieRung

Die technischen Versorgungsstrukturen verteilen sich auf mehrere rechtlich selbstindige Grundstiicke
und damit auf unterschiedliche Eigentiimer. Eine eigenstindige, grundstiicksbezogene Ver- und Entsor-
gung wiére aus Sicht typischer Erwerber regelmifig anzustreben.

Fiir das Flurstiick Nr. 4811/9 kame auch die Frage der Leitungsfreiheit und der Entflechtung beste-
hender Leitungsfithrungen in Betracht. Neben technischen Anpassungen wiren vertragliche und dingli-
che Neuordnungen erforderlich. Zeitpunkt, Umfang und tatsichliche Umsetzung méglicher MaRnahmen
sind zum Wertermittlungsstichtag nicht bestimmbar.

Vor diesem Hintergrund wird ein risikoadjustierter Abschlag zu beriicksichtigt. Unter Wiirdigung der
potenziellen technischen Anpassungskosten, der erhéhten Abstimmungs- und Koordinationskomplexitit
sowie des ungewissen Realisierungszeitraums wird fiir das Flurstiick Nr. 4811/9 ein pauschaler Risiko-
abschlag in Héhe von rund 20.000 € als angemessen erachtet (entsprechend 40 % des insgesamt fir die
beiden betroffenen Grundstiicke 4811/9 und 4811 angesetzten Gesamtabschlags von 50.000 €).

- Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko

Trotz Ansatz marktiiblicher Vergleichsmieten ist unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands, der ein-
geschrinkten Drittverwendungsfahigkeit sowie der kurzen Restnutzungsdauer davon auszugehen, dass
eine nachhaltige Vollvermietung der baulichen Anlagen nicht erreichbar ist. Das objektspezifisch erhéhte
Leerstandsrisiko geht iiber das marktiibliche Mietausfallwagnis hinaus und fithrt zu einer dauerhaft
geminderten Ertragserwartung.

Die nachhaltige Ertragsminderung wird pauschal mit 30 % des Reinertrags der baulichen Anlagen an-
gesetzt. Bei einem Reinertrag der baulichen Anlagen von 10.522 € ergibt sich eine jahrliche Ertragsminde-
rung von 3.157 €. Diese wird iiber die verbleibende Restnutzungsdauer von 10 Jahren mit dem Barwert-
faktor 7,61 (LSZ 5,3 %) kapitalisiert. Hieraus ergibt sich ein wertmindernder Betrag in Héhe von rd.
24.025 €.

- Abgezinste Riickbaukosten

Aufgrund des baulichen Zustands, der funktionalen Einschrinkungen sowie der nur noch kurzen wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren ist davon auszugehen, dass die vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Flurstiick Nr. 4811/9 nach Ablauf der Restnutzungsdauer voraussichtlich ritckgebaut
werden. Der liberschligig ermittelte Bruttorauminhalt der baulichen Anlagen betragt rd. 7.021 m3, Un-
ter Ansatz durchschnittlicher Abbruchkosten von rd. 35 €/m? ergeben sich voraussichtliche Riickbau-
kosten in Hohe von rd. 245.735 €. Da der Riickbau voraussichtlich erst nach Ablauf der Restnutzungsdauer
anfallt, werden diese Kosten auf den Wertermittlungsstichtag mit dem Liegenschaftszinssatz von 5,3 %
liber 10 Jahre abgezinst; der Abzinsungsfaktor betrigt 0,597.
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Hieraus ergeben sich abgezinste Riickbaukosten in Héhe von rd. 146.704 €.
- Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Die Abschlége, die als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind summie-

ren sich auf eine Abschlag in Hohe von insgesamt -197.729 €.

8.2.6. Ertragswert, Grundstiick Flst. Nr. 4811/9

Ertragswert (vorliufig) = 627.122
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -197.729
Werterhohend (€) -
Wertmindernd (€) Grundbuchrechtliche Unschirfen und funktionale = -5.000

Verflechtungen

Abstimmungsrisiko wg. unklarer Rechtsicherheit = -2.000

durch vorhandene Baulasten

Neuordnung der funktionalen und versorgungstech- = -20.000

nischen Abhingigkeit

Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko = -24.025

Riickbaukosten in 10 Jahren = -146.704
Ertragswert 429.393

Der marktangepasste Ertragswert belauft sich nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in Hohe von -197.729 € auf 429.393 €.

8.2.7. Vorliufiger, unbelasteter Verkehrswert, Grundstiick Flst. Nr. 4811/9

Der vorliufige, unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks belduft sich auf 429.393 €.

~8.3. Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts, Flst. Nr. 4811

- Verfahrenswahl und Begriindung

Die Wahl des Bewertungsverfahrens erfolgt in Ubereinstimmung mit der fiir das Grundstiick Flurstiick Nr.
4811/9 angewandten Verfahrensentscheidung, Siehe hierzu Seite 66.

- Modellbeschreibung des Modells zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Fiir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes wurde derselbe Grundstiicksmarktbericht herangezogen wie
bereits bei der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9. Die Modellparameter entsprechen denen
auf Seite 66 und werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestellt.

8.3.1. Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauver
Siehe hierzu Punkt 8.2.1 auf Seite 68 in diesem Gutachten.

Fiir den Bewertungsfall wird unter Beriicksichtigung der Modellkonformitit die Gesamtnutzungsdauer
fiir die Lagerhalle mit 40 Jahren festgelegt.
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- Restnutzungsdauer
Siehe hierzu Punkt 8.2.1 auf Seite 68 in diesem Gutachten.

Auf Grundlage der Angaben in der Bauakte werden fiir die Gebaude folgende Baujahre angesetzt:

. . »rechnerische
Gebiude Baujahr Alter RND*
Gebiude 4 (Lagerhalle) 1974 51 Jahre 0 Jahre

Unter Wiirdigung des baulichen Zustands, der funktionalen Defizite sowie der erkennbaren Entwick-
lungsoptionen des Grundstiicks wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag sachverstandig mit rd. 10 Jahren eingeschitzt.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2025 + 10 Jahre RND - 40 Jahre GND) 10 Jahre/1995

8.3.2. Bodenwertermittlung

- Bodenrichtwertauskunft

Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 69 in diesem Gutachten.

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 70 in diesem Gutachten.

- Bodenwertermittlung

I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m> = 120

Eingangsdaten
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 7.046
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?) =

I1. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?

2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) 7.046
Ausgangswert (€/m?) 120

Zeitliche Anpassung, Stichtag: 29.09.2025 + 0

Anpassung vorherrschende Bebauung, Mischbauflidche + 30
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 150

1II. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts

3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 1.056.900
Grundstiicksflichenanteil (m?) 7.046
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 150

Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung Bodenwert =  1.056.900

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 74909 Meckesheim, IndustriestraSe 15 AKTENZEICHEN: 63908 84’




A0

Bei einer Grundstiicksgrofie von 7.046 m? und einem angepassten, relativen Bodenwert von 150
€/m? ergibt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick Flst. Nr. 4811 mit 1.056.900 €.

8.3.3. Ertragswertermittlung
Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 69 in diesem Gutachten.

- Vermietbare Nutzflichen

Die Nutzfldche der Gewerbeliegenschaft auf dem Grundstiick Flst. 4811 wurde wie folgt ermittelt:

Nutzung Fliche m?
Hallenabschnitt 1 ~1606
Hallenabschnitt 2 ~1328
Hallenabschnitt 3 ~1435
Hallenabschnitt 4 ~717
Biiro- und Verwaltungstrakt (EG, 1.0G, 2. 0G) ~182
Nutzfliche ~5.268
- Rohertrag und tatsichliche Ertrige

Der Rohertrag nach § 31 ImmoWertV ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfler Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrigen; hierbei sind die tatsichlichen Ertrige zu-
grunde zu legen, wenn sie marktiiblich sind.

Das Gebaude 4 (Lagerhalle) ist iiberwiegend leerstehend. Eine Teilfliche im Hallenabschnitt 1 ist vermie-

tet:
Nutzungseinheit Mieter Mietbeginn Fliche (m?) Miete (€)
Lagerhalle [...] GmbH 01.08.2025 ca. 105 m? 370,00

Zum Wertermittlungsstichtag beliefen sich die Mieteinahmen auf monatlich 370 €, das sind jihrlich
4.440 €. Diese Mieteinnahmen beziehen sich auf eine vermietete Fliiche von 105 m?, was einer Miete von
monatlich 3,52 €/m? Mietfliche entsprechen wiirde.

Es handelt sich um einen befristeten Mietvertag. Das Mietverhiltnis endet zum 31.07.2026, wenn es drei
Monate vor Ablauf der festgelegten Mietzeit gekiindigt wird. Bei nicht erfolgter Kiindigung verlingert
sich die Mietzeit um jeweils ein Jahr. Eine Wertsicherungsklausel im Vertrag fehlt.

- Ableitung marktiiblicher Ertrige (Rohertrag)

Fiir die Ableitung des marktiiblichen Ertrage wurde derselbe Grundstiicksmarktbericht herangezogen wie
bereits bei der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9. Die Parameter entsprechen denen auf
Seite 74 ff und werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestellt.

Marktiiblicher Mietansatz

Unter Beriicksichtigung dieser Marktbandbreiten sowie der qualitativen und funktionalen Eigenschaften
der Bebauung, insbesondere der Raumhéhen, der ErschlieRungssituation, der Andienungs- und Nutzungs-
moglichkeiten, der Heizbarkeit, der vorhandenen Biiro- und Sozialflichen sowie des baulichen Zustands,
werden differenzierte Mieten je Flichenart abgeleitet.
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Die Hauptnutzfldchen in dem Gebidude 4 (Lagerhalle) werden mit 3,00 €/m? angesetzt. Aufgrund der ein-
fachen Ausstattung, des Gebaudealters und -zustands ist ein Mietansatz am unteren Rand der iiblichen
Mietspanne angemessen. Die Biiro- und Sozialridume werden mit 4,50 €/m? angenommen und liegen da-
mit in einem fiir gewerbliche Biiroflidchen iiblichen Aufschlag gegeniiber Hallenmieten.

Die befestigte Freifldche ostlich und siidlich der Lagerhalle eignet sich nicht zur Lagerung von Material
oder als dauerhafte Stellplatzflache. Sie wird iiberwiegend als Rangierflichen benétigt. Ein eigener Miet-
ansatz fiir diese Fliche entfallt.

[~ = Ableitung des Rohertrags
Art/Lage NF m? | St. €/m? | St. NKM/Monat NKM/Jahr
Lagerflache 5.086 x 3,00 = 15.258 183.096
Biiro- u. Verwaltungstrakt 182 x 4,50 = 819 9.828
Rohertrag 16.077 192.924

Der jahrliche Rohertrag belduft sich aufrd. 192.924 €.

- Bewirtschaftungskosten

Fiir die Ableitung der Bewirtschaftungskosten werden die gleichen Wertansitze gewihlt wie bereits bei
der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9. Die Ansitze entsprechen denen auf Seite 76 und
werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestelit.

Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten belaufen sich ausgehend von einem Rohertrag von 192.924 € auf rd. 5.788 €.

Nutzung RoE (€) € p.a.
Gewerbliche Nutzung 192924 x 3% = 5.788
Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten ergeben sich wie folgt:

Nutzungseinheit m? €pa.
Lagerflache 5.086 X 42€ = 21.361
Biiro- und Sozialtrakt 182 X 140€ = 2.548
Summe 23.909

Die jéhrlich zu beriicksichtigenden Instandhaltungskosten belaufen sich in Summe auf 23.909 €.

Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis®é umfasst

Nutzungseinheit RoE (€) € pa.
Gebdude 4 192924 X 4% = 7.717

Bei einem Jahresrohertrag von 192.924 € ergibt sich ein Mietausfallwagnis in Hohe von 7.717 € im Jahr.

Sonderabgabe auf die COz-Emissionen
Das Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Siidhessen beriicksichtigt die Sonderaus-

gabe zum Wertermittlungsstichtag noch nicht. Ein gesonderter Ansatz bei der Wertermittlung erfolgt
insofern nicht.

86 Vgl, § 32 Abs. 4 ImmoWertV.
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Summe der Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten €pa.
Verwaltungskosten 5.788
Instandhaltungskosten 23.909
Mietausfallwagnis 7.717

37.414

Die Summe der Bewirtschaftungskosten belduft sich auf jihrlich 37.414 €, das entspricht rd. 19,4 % des
Rohertrages.

- Liegenschaftszinssatz

Fir die Ableitung Liegenschaftszinssatzes werden die gleichen Modellansitze gewihlt wie bereits bei der
Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9. Die Ansétze entsprechen denen auf Seite 78 ff und wer-
den hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestellt.

Ausgehend vom arithmetischen Mittelwert der Referenzimmobilien in Hohe von 4,8 % wird aufgrund der
objektspezifischen Risikomerkmale ein moderater Zuschlag von 0,5 Prozentpunkten vorgenommen.

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird daher mit 5,3 % angesetzt.

Eine dariiberhinausgehende Risikoerhohung iiber den Zinssatz ist nicht angezeigt, da das erhéhte Leer-
stands- und Vermietungsrisiko bereits gesondert als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal beriicksichtigt wird.

_8.3.4. Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Ertragswerts -
Fiir die Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Ertragswerts gelten die gleichen Verfahrensgrund-
sdtze wie bereits bei der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9 dargestellt. Die Erlauterungen
hierzu entsprechen denen auf Seite 80 ff und werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal

dargestellt.

L. Jahresrohertrag = 192.924 €

Art/Lage NF m? | St. £€/m? | St. NKM/Monat

Lagerfldche 5086 x 3,00 = 15.258

Biiro- und Verwaltungstrakt 182 x 4,50 = 819

Summe 5.268 16.077

1. Bewirtschaftungskosten vom

RoE/]ahr (€) = -37.414

Betriebskosten €-Ansatz = 0

2. Grundstiicksreinertrag, Jihrlich (€) = 155.510

3. Reinertragsanteil des Bodenwerts

(€), rd. = -56.016

Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 5,30%

Bodenwertanteil, nutzungsrelevant, unbelastet (€) X 1.056.900

IL. Reinertrag der baulichen Anlagen = 99.494 €
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Ubertrag = 99494 €
Iil. Ertragswert der baulichen Anlagen = 757.149 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 99.494
Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 10 Jahre X 7,61
IV. Ertragswert (vorliufig) = 1.814.049 €
Gebdudeertragswert = 757.149
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) = 1.056.900
Bodenwertanteil, sonstige Flichen (€) = 0

Der vorldufige marktangepasste Ertragswert fiir das Grundstiicks Flst. Nr. 4811 belauft sich auf
1.814.049 €, das entspricht einem Nutzflichenfaktor von 344 €/m? und einem Rohertragsfaktor von
9,4.

8.3.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Erlduterungen zu den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen auf Seite 88 ff.
- Grundbuchrechtliche Unschérfen und funktionale Verflechtungen

Fir die Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschérfen und funktio-
nalen Verflechtungen wird wie vorbeschrieben aufgrund der iiberwiegenden Betroffenheit des Grund-
stiicks ein Abschlag in Hohe von 15.000 € vorgenommen.

- Abstimmungsrisiko, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene Baulasten

Aufgrund der unklaren und klirungsbediirftigen Rechtslage und des damit einhergehenden Risikos
durch vorhandene Baulasten, die dem Bewertungsgrundstiick nicht eindeutig zugeordnet werden kénnen,
wird ein pauschaler Abschlag von 2.000 € vorgenommen.

[ ] Priifungs- u. Abstimmungsnotwendigkeit Neuordnung der technischen ErschlieRung

Die technischen Versorgungsstrukturen verteilen sich auf mehrere rechtlich selbstindige Grundstiicke
und damit auf unterschiedliche Eigentiimer. Eine eigenstindige, grundstiicksbezogene Ver- und Entsor-
gung wire aus Sicht typischer Erwerber regelmifig anzustreben,

Neben technischen Anpassungen wiren vertragliche und dingliche Neuordnungen erforderlich. Die Ver-
flechtung der technischen Versorgung des Flurstiicks Nr. 4811 von anderen Grundstiicken ist gegeniiber
den weiteren Bewertungsgrundstiicken als grofer anzusehen, weshalb hier ein hoherer Abschlag in Frage
kommt. Zeitpunkt, Umfang und tatséchliche Umsetzung méglicher Manahmen sind zum Wertermittlungs-
stichtag nicht bestimmbar.

Vor diesem Hintergrund wird ein risikoadjustierter Abschlag zu beriicksichtigt. Unter Wiirdigung der
potenziellen technischen Anpassungskosten, der erhdhten Abstimmungs- und Koordinationskomplexitit
sowie des ungewissen Realisierungszeitraums wird fiir das Flurstiick Nr. 4811 ein pauschaler Risikoab-
schlag in Héhe von rund 30.000 € als angemessen erachtet (entsprechend 60 % des insgesamt fiir die
beiden betroffenen Grundstiicke 4811/9 und 4811 angesetzten Gesamtabschlags von 50.000 €).
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Fiir eine kiinftige (Wieder-JNutzbarkeit der Lagerhalle ist die brandschutzrechtliche Zulassigkeit herzu-
stellen. Hierzu bedarf es einer entsprechenden Genehmigung bzw. Freigabe durch die zustindigen Bau-
und Brandschutzbehérden sowie der Durchfithrung der hierfiir erforderlichen Abstimmungen und Nach-
weise. Zum Wertermittlungsstichtag war die vorhandene Brandmeldeanlage nicht auf die integrierte Leit-
stelle der Feuerwehr aufgeschaltet. Zudem bestand fiir den dritten Hallenabschnitt eine behérdliche Nut-
zungsuntersagung infolge verstellter bzw. nicht ordnungsgemaf nutzbarer Rettungswege.

- Brandschutzrechtliche Risiken

Die Wiedererlangung einer uneingeschriankten brandschutzrechtlichen Nutzungsgenehmigung setzt vo-
raussichtlich bauliche, technische und organisatorische Mafnahmen voraus, deren konkreter Umfang
zum Wertermittlungsstichtag nicht abschliefend feststeht. Die hiermit verbundenen Investitionskosten
sind daher nur {iberschligig abschitzbar.

Unter Beriicksichtigung des bestehenden Genehmigungs- und Kostenrisikos wird vorsorglich ein pauscha-
ler Betrag in Hohe von 75.000 € als wertmindernder Ansatz berticksichtigt.

Dieser Betrag tragt dem Umstand Rechnung, dass ohne Herstellung eines ordnungsgeméfien Brandschutzes
eine nachhaltige marktiibliche Nutzung sowie Vermietbarkeit der Halle nicht gesichert ist. Der Ansatz in
Hohe von 75.000 € stellt keine Kostenberechnung dar, sondern einen vorsichtigen, risikoorientierten
Wertabschlag zur Beriicksichtigung des bestehenden Genehmigungs- und Umsetzungsrisikos.

- Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko

Trotz Ansatz marktiiblicher Vergleichsmieten ist unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands, der ein-
geschrankten Drittverwendungsfihigkeit sowie der kurzen Restnutzungsdauer davon auszugehen, dass
eine nachhaltige Vollvermietung der baulichen Anlagen nicht erreichbar ist. Das objektspezifisch erhdhte
Leerstandsrisiko geht iiber das marktiibliche Mietausfallwagnis hinaus und fiihrt zu einer dauerhaft
geminderten Ertragserwartung.

Die nachhaltige Ertragsminderung wurde vorstehend pauschal mit 30 % des Reinertrags der baulichen
Anlagen angesetzt. Bei einem Reinertrag der baulichen Anlagen von 99.494 € ergibt sich eine jahrliche
Ertragsminderung von 29.848 €. Diese wird iiber die verbleibende Restnutzungsdauer von 10 Jahren
mit dem Barwertfaktor 7,61 (LSZ 5,3 %) kapitalisiert. Hieraus ergibt sich ein wertmindernder Betrag in
Hohe vonrd. 227.145 €.

- Abgezinste Riickbaukosten

Aufgrund des baulichen Zustands, der funktionalen Einschrinkungen sowie der nur noch kurzen wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren ist davon auszugehen, dass die vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Flurstiick Nr. 4811 nach Ablauf der Restnutzungsdauer voraussichtlich riickgebaut
werden. Der liberschligig ermittelte Bruttorauminhalt der baulichen Anlagen betragt rd. 45.700 m3, Un-
ter Ansatz durchschnittlicher Abbruchkosten von rd. 35 €/m?® ergeben sich voraussichtliche Riickbau-
kosten in Héhe von rd. 1,599.500 €. Da der Riickbau voraussichtlich erst nach Ablauf der Restnutzungs-
dauer anféllt, werden diese Kosten auf den Wertermittlungsstichtag mit dem Liegenschaftszinssatz von 5,3
% uber 10 Jahre abgezinst; der Abzinsfaktor betrigt 0,597.

Hieraus ergeben sich abgezinste Riickbaukosten in Héhe von rd. 954.902 €.

- Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Abschlége, die als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind summie-
ren sich auf eine Abschlag in Hohe von insgesamt -1.304.047 €.
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8.3.6. Ertragswert, Grundstiick Flst. Nr. 4811

Ertragswert (vorliufig) = 1.814.049 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = - 1.304.047 €
Werterhohend (€) - -
Wertmindernd (€) Grundbuchrechtliche Unschérfen und funktionale =  -15.000

Verflechtungen

Abstimmungsrisiko wg. unklarer Rechtsicherheit = -2.000

durch vorhandene Baulasten

Neuordnung der funktionalen und versorgungstech- =  -30.000

nischen Abhéngigkeit

Brandschutzrechtliche Risiken = -75.000

Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko = -227.145

Riickbaukosten in 10 Jahren = -954902
Ertragswert 510.002 €

Der marktangepasste Ertragswert belauft sich nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in Hohe von 1.304.047 € auf 510.002 €.

8.3.7. Vorliufiger, unbelasteter Verkehrswert, Grundstiick Flst. Nr. 4811

Der vorliufige, unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks beliuft sich auf 510.002 €.

8.4. Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts, Flst. Nr. 4811/10
- Verfahrenswahl und Begrindung

Gegenstand der Bewertung ist ein unbebautes Grundstiick, das ausschlieflich ErschlieRungs- und Zufahrts-
zwecken fiir die angrenzende Gewerbeliegenschaft dient. Eine eigenstindige bauliche Nutzbarkeit besteht
nicht; der wirtschaftliche Nutzen erschopft sich in der funktionalen ErschlieRungswirkung fiir die begiins-
tigten Grundstiicke. Der Wertbildungsmechanismus wird daher nicht durch nachhaltig erzielbare Ertrige
im Sinne einer eigenstandigen Vermietbarkeit bestimmt, sondern durch den bodenbezogenen Nutzen als
dienende Verkehrsflache.

Maf3geblich ist insoweit der Bodenwert unter Beriicksichtigung der eingeschrinkten eigenstindigen Ver-
wertbarkeit sowie der funktionalen Bindung. Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 ff. InmoWertV) schei-
det als Hauptverfahren aus, da in der Kaufpreissammlung des 6rtlich zustindigen Gutachterausschusses
keine hinreichende Anzahl geeigneter und hinsichtlich Nutzung, Funktion und rechtlicher Ausgestaltung
vergleichbarer Kauffille fiir selbstindige Verkehrs- bzw. Zufahrtsgrundstiicke vorliegt.

Mangels geeigneter unmittelbarer Vergleichsfalle ist der Bodenwert daher im Wege der Ableitung aus ge-
eigneten Bodenrichtwerten unter Beriicksichtigung der besonderen Grundstiicksart, der funktionalen Ab-
héngigkeit zu ermitteln. Die Bewertung erfolgt somit auf der Grundlage des § 16 ImmoWertV in Verbin-

dung mit den §§ 40 ff. ImmoWertV unter sachgerechter Anpassung an die objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale.

8.4.1. Bodenwertermittlung
- Bodenrichtwertauskunft

Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 69 in diesem Gutachten.
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- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 70 in diesem Gutachten.

Vergleichskriterien Bodenrichtwertgrund- | Bewertungsgrund- | ggfs. objektspezifische An-
stiick stiick passung erforderlich, siehe
Anpassungen
| Lage und Wert
BRW-Nummer 31454010 entsprechend
Bodenrichtwert 120 €/m? gesucht
Stichtag BRW 01.01.2025 29.09.2025 Al
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand baureifes Land entsprechend
Beitragszustand beitragsfrei entsprechend
Nachbarumfeld Gewerbliche Baufliche | Mischbaufliche A2
Art der Nutzung gewerblich Baufliche Verkehrsfldche8? A3

Erlduterungen zu den Anpassungen bei der Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts:

Al Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 70 in diesem Gutachten.

A2 Anpassung an die iiberwiegende Nutzung im Nachbarumfeld
Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 70 in diesem Gutachten.

A3 Abweichende Nutzungsart

Das Flurstiick Nr. 4811/10 wird ausschlieRlich als Verkehrs- und ErschlieRungsfliche genutzt. Auf-
grund der bestehenden dinglichen Sicherungen sowie der éffentlich-rechtlichen Absicherung durch eine
Erschlieffungsbaulast dient es dauerhaft der Zufahrt und Stellplatznutzung fiir angrenzende Grundstiicke.

Eine eigenstindige gewerbliche Bebauung oder isolierte Veriuflerung als Baugrundstiick ist planungs-
rechtlich und funktional ausgeschlossen. Das Grundstiick weist daher keine eigenstindige Baulandqua-
litdt auf, sondern besitzt lediglich einen dienenden Nutzwert im Zusammenhang mit den benachbarten
Flurstiicken. Unter Wiirdigung der ausschlieflich funktionalen Nutzung wird der Bodenwert dieser Fli-
che mit 20 % des erschliefRungsbeitragsfreien, angepassten Bodenrichtwertes fiir gewerbliche Bau-
flachen angesetzt.

Anpassung: 20 % aus 150 €/m? -120 €/m?

Bodenwertermittlung auf der niichsten Seite

¥ Bei dem Bewertungsgrundstiick 4811/10 handelt es sich um ein reines ErschlieRungsgrundstiick; die zugrunde zu legende Nut-
zungsart weicht ab und ist entsprechend zu wiirdigen
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- Bodenwertermittlung

L. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 120

Eingangsdaten
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 958
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?)

I1. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?

2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€/m?) = 958
Ausgangswert (€/m?) 120
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 29.09.2025 + 0
Anpassung vorherrschende Bebauung, Mischbaufliche + 30
= 150
ErschlieBungsgrundstiick - 120
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 30
II. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 28.740
Grundstiicksflichenanteil (m?) 958
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 30
Sonstiges (€) 0
vorldufiger Bodenwert = 28.740

Bei einer Grundstiicksgréfe von 958 m? und einem angepassten, relativen Bodenwert von 30 €/m?
ergibt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick Flst. Nr. 4811/10 mit 28.740€.

Das Zufahrtsgrundstiicks ist unbebaut. Der (unbelastete) Verkehrswert des Grundstiicks ergibt sich un-
mittelbar aus dem Bodenwert nach Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

8.4.2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Siehe Erlduterungen zu den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen auf Seite 88 ff,
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- Grundbuchrechtliche Unschérfen und funktionale Verflechtungen

Fiir die Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschiirfen und funktio-
nalen Verflechtungen wird wie vorbeschrieben aufgrund der iiberwiegenden Betroffenheit des Grund-
stiicks ein Abschlag in Hohe von 5.000 € vorgenommen,

- Abstimmungsrisiko, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene Baulasten

Aufgrund der unklaren und klirungsbediirftigen Rechtslage und des damit einhergehenden Risikos
durch vorhandene Baulasten, die dem Bewertungsgrundstiick nicht eindeutig zugeordnet werden kénnen,
wird ein pauschaler Abschlag von 2.000 € vorgenommen.

- Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Die Abschldge, die als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind summie-

ren sich auf eine Abschlag in Héhe von insgesamt -7.000 €.

8.4.3. Bodenwert, Grundstiick Flst. Nr. 4811/10

Bodenwert (vorliufig) = 28.740 €
Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -7.000 €
Werterhdhend (€) - -
Wertmindernd (€) Grundbuchrechtliche Unschirfen und funktionale = -5.000

Verflechtungen

Abstimmungsrisiko wg. unklarer Rechtsicherheit = -2.000

durch vorhandene Baulasten
Bodenwert 21.740

Der Bodenwert belauft sich nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male in Hohe von 7.000 € auf 21.740 €.

8.4.4. Vorliufiger, unbelasteter Verkehrswert, Grundstiick Flst. Nr. 4811/10

Der vorliufige, unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks belauft sich auf 21.740 €.

8.5. Ermittlung des unbelasteten Verkehrswerts (Gesamtwert)

Nach dem Anschreiben zur Schatzungsanordnung vom 20.08.2025 des Amtsgerichts Heidelbergs ist neben
den Einzelwerten der Grundstiicke auch der Gesamtwert der Grundstiicke im Fall der Versteigerung im
Gesamtausgebot abzuleiten.

- Verfahrenswahl und Begrindung

Die Wahl des Bewertungsverfahrens erfolgt in Ubereinstimmung mit der fiir das Grundstiick Flurstiick Nr.
4811/9 angewandten Verfahrensentscheidung. Siehe hierzu Seite 66.

- Modellbeschreibung des Modells zur Ableitung der Liegenschaftszinssitze

Fiir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes wurde derselbe Grundstiicksmarktbericht herangezogen wie
bereits bei der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9.
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Die Modellparameter entsprechen denen auf Seite 66 und werden hier aus Griinden der Vereinfachung
nicht noch einmal dargestelit.

8.5.1. Gesamt- und Restnutzungsdauer
- Gesamtnutzungsdauer
Siehe hierzu Punkt 8.2.1 auf Seite 68 in diesem Gutachten.

Fir den Bewertungsfall wird unter Berticksichtigung der Modellkonformitit die Gesamtnutzungsdauer
fir die gewerblichen Gebdude mit 40 Jahren festgelegt.

- Restnutzungsdauer
Siehe hierzu Punkt 8.2.1 auf Seite 68 ff in diesem Gutachten.

Unter Wiirdigung des baulichen Zustands, der funktionalen Defizite sowie der erkennbaren Entwick-
lungsoptionen des Grundstiicks wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag sachverstindig mit rd. 10 Jahren eingeschitzt.

RND/Bewertungs-Baujahr (Stichtag 2025 + 10 Jahre RND - 40 Jahre GND) 10 Jahre/1995

_8.5.2. Bodenwertermittlung
- Bodenrichtwertauskunft

Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 69 in diesem Gutachten.

- Objektspezifischer Bodenwertansatz

Siehe hierzu die Punkte 8.2.2 und 8.4.1auf Seite 70 und 90 ff in diesem Gutachten.

Bodenwertermittlung auf der niichsten Seite
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- Bodenwertermittiung
I. (Ausgangs-) Bodenrichtwertansatz / m? = 120
Eingangsdaten
A - Nutzungsrelevante, zugeordnete Teilfliche (m?) = 10.693
B - Sonstige nutzbare, zugeordnete Teilfliche (m?) = 958
11. Objektspezifischer Bodenwertansatz / m?
2.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (m?) = 10.693
Ausgangswert (€/m?) 120
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 29.09.2025 + 0
Anpassung vorherrschende Bebauung, Mischbaufliche + 30
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 150
2.2 Nutzungsrelevante Teilfliche (m?) = 958
Ausgangswert (€/m?) 120
Zeitliche Anpassung, Stichtag: 29.09.2025 + 0
Anpassung Nutzungsart, Mischbaufléiche + 30
= 150
Erschlieffungsgrundstiick - 120
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) = 30
IIl. Bodenwert(-anteil) des Bewertungsobjekts
3.1 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 1.603.950
Grundstiicksflichenanteil (m?*) 10.693
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 150
Sonstiges (€) 0
3.2 Nutzungsrelevante Teilfliche (€) = 28.740
Grundstiicksflichenanteil (m?) 958
Objektspezifischer Bodenwertansatz (€/m?) X 30
Sonstiges (€) 0
Zusammenfassung Bodenwert =  1.632.690

Bei einer Grundstiicksgréfie von 11.651 m? und einem angepassten, relativen Bodenwert von 150
€/m? ergibt sich der Bodenwert fiir die Grundstiicke Flst. Nr. 4811/9,4811 und 4811/10 mit 1.632.690
€.

8.5.3. Ertragswertermittlung
Siehe hierzu Punkt 8.2.2 auf Seite 69 in diesem Gutachten.
- Vermietbare Nutzflichen

Die Nutzfliche der Gewerbeliegenschaft auf dem Gesamtgrundstiick wurde wie folgt ermittelt:
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Gebidude 1, Produktions- und Werkstatthalle,

Nutzung Fliiche m?
Biiro- u. Sozialraume ~74
Werkstatthalle I ~74
Werkstatthalle 11 ~226
Nutzfliche ~374
Gebdude 2, Lagerschuppen (Ost]

Nutzung Fliche m?
Lager-, Werkstattflache ~237
iiberdachte Freifliche ~54
Nutzfliche ~291

Gebdude 3, Lagerschuppen (Nord)

Nutzung Fliche m?
Lagerflache I (3.1) ~292
_Lagerflache II (3.2) ~473
Nutzfliche ~765
Stellplatz- und Freilagerfliche ~1000

Gebiude 4, Lagerhalle

Nutzung FEiche m?
Hallenabschnitt 1 ~1606
Hallenabschnitt 2 ~1328
Hallenabschnitt 3 ~1435
Hallenabschnitt 4 ~717
Biiro- und Verwaltungstrakt (EG, 1.0G, 2. 0G) ~182
Nutzfliche ~5.268
- Rohertrag und tatsichliche Ertrige

Die tatsdchlichen Ertréage aus bestehenden Mietverhiltnissen sind den Erlauterungen hierzu auf den Seiten
73 und 85 des Gutachtens zu entnehmen.

- Ableitung marktiiblicher Ertrige (Rohertrag)

Fiir die Ableitung des marktiiblichen Ertrige wurde derselbe Grundstiicksmarktbericht herangezogen wie
bereits bei der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9. Die Parameter entsprechen denen auf
Seite 74 ff und werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestellt.

Marktiiblicher Mietansatz
Fiir die Ableitung der marktiiblichen Mietansétze wird auf die Ausfithrungen hierzu in den Punkten 8.2.2 ff
und 8.3.3 ff verwiesen.
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- Ableitung des Rohertrags
Gebiude Nutzung NF m? €/m?  NKM/Monat NKM/Jahr
Nr.1 Biiro- u. Sozialflache 74 x 5,25 = 389 4,668
Werkstatt- u. Lagerfliche 300 x 3,50 = 1.050 12.600
Nr. 2 Lager-, Werkstattfliche 237 0,00 = 0 0
iiberdachte Freifliche 54 x 0,00 = 0 0
Nr.3 Lagerflache 765 x =
(Abschnitt 3.1 + 3.2) 2,50 1.913 22.956
Stellplatz- u. Freilagerfliche 1.000 x 0,80 = 800 9.600
Nr. 4 Lagerflache 5.068 x 3,00 = 15.258 183.096
Biiro- u. Verwaltungstrakt 182 x 450 = 819 9.828

20.229 242.748
Der jahrliche Rohertrag belduft sich auf rd. 242.748 €.

- Bewirtschaftungskosten

Fiir die Ableitung der Bewirtschaftungskosten werden die gleichen Wertansitze gewahlt wie bereits bei
der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr, 4811/9. Die Ansitze entsprechen denen auf Seite 76 und
werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestellt.

Verwaltungskosten
Die Verwaltungskosten belaufen sich ausgehend von einem Rohertrag von 242.748 € auf rd. 7.282 €.

Nutzung RoE (€) €pa.
Gewerbliche Nutzung 242,748 x 3% = 7.282
Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten ergeben sich wie folgt:

Gebiude Nutzungseinheit NF m? €/m? €pa.
Nr. 1 Biiro- u. Sozialfliche 74 x 14,0 = 1.036
Werkstatt- u. Lagerflache 300 x 42 = 1.260
Nr. 2 Lager-, Werkstattflidche 237 21 = 498
iiberdachte Freifliche 54 21 = 113
Nr.3 Lagerfliche (Abschnitt 3.1 + 3.2) 765 x 42 = 3.213
Stellplatz- u. Freilagerfliche 1.000 x 0,7 = 700
Nr. 4 Lagerflache 5.086 x 42 = 21.361
Biiro- u. Verwaltungstrakt 182 x 14,0 = 2.548
Summe 30.729

Die jéhrlich zu berticksichtigenden Instandhaltungskosten belaufen sich in Summe auf 30.729 €.

Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis88 umfasst

Nutzungseinheit RoE (€) € p.a.
Gebdude 1-4 242748 x 4% = 9.710

Bei einem Jahresrohertrag von 242.748 € ergibt sich ein Mietausfallwagnis in Héhe von 9,710 € im Jahr.

88 Vgl. § 32 Abs. 4 ImmoWertV.
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Sonderabgabe auf die COz-Emissionen

Das Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Siidhessen beriicksichtigt die Sonderaus-
gabe zum Wertermittlungsstichtag noch nicht. Ein gesonderter Ansatz bei der Wertermittlung erfolgt
insofern nicht.

Summe der Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten €pa.
Verwaltungskosten 7.282
Instandhaltungskosten 30.729
Mietausfallwagnis 9.710

47.721

Die Summe der Bewirtschaftungskosten belauft sich auf jahrlich 47.721 €, das entspricht rd. 19,7 % des
Rohertrages.

- Liegenschaftszinssatz
Fiir die Ableitung Liegenschaftszinssatzes werden die gleichen Modellansitze gewahlt wie bereits bei der
Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9. Die Ansétze entsprechen denen auf Seite 78 ff und wer-

den hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal dargestellt.

Ausgehend vom arithmetischen Mittelwert der Referenzimmobilien in Hohe von 4,8 % wird aufgrund der
objektspezifischen Risikomerkmale ein moderater Zuschlag von 0,5 Prozentpunkten vorgenommen.

Der objektspezifische Liegenschaftszinssatz wird daher mit 5,3 % angesetzt.

Eine dariiberhinausgehende Risikoerhéhung iiber den Zinssatz ist nicht angezeigt, da das erhohte Leer-
stands- und Vermietungsrisiko bereits gesondert als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal beriicksichtigt wird.

8.5.4. Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Ertragswerts

Fiir die Ermittlung des vorldufigen, marktangepassten Ertragswerts gelten die gleichen Verfahrensgrund-
satze wie bereits bei der Bewertung des Grundstiicks Flurstiick Nr. 4811/9 dargestellt. Die Erlduterungen
hierzu entsprechen denen auf Seite 80 ff und werden hier aus Griinden der Vereinfachung nicht noch einmal

dargestellt.

Ertragswertermittlung auf der nichsten Seite
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L. Jahresrohertrag = 242.748 €
Art/Lage NF m? | St. €/m? | St. NKM/Monat

Biiro- u. Sozialfliche (Gebaude Nr. 1) 74 x 525 = 389

Werkstatt- / Lagerflache (Gebiude

Nr.1) 300 x 3,50 = 1.050

Lagerflache / Schuppen (Geb4ude Nr.

3) 765 x 2,50 = 1.913

Stellplatz- und Rangierflache 1000 x 080 = 800

Lagerflache (Halle) 5.086 x 3,00 = 15.258

Biiro- u. Sozialriume (Halle) 182 x 4,50 = 819

Summe 20.229

1. Bewirtschaftungskosten vom RoE/Jahr [€) = -47.721

Betriebskosten €-Ansatz = 0

2. Grundstiicksreinertrag, jahrlich (€) = 195.027

3. Reinertragsanteil des Bodenwerts (€), rd. = -86.533
Liegenschaftszinssatz (LSZ in %) 5,30%
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant, unbelastet (€) X 1.632.690

I. Reinertrag der baulichen Anlagen = 108494 €
HI. Ertragswert der baulichen Anlagen = 825.639 €
Reinertrag der baulichen Anlagen (€) 108.494

Barwertfaktor It. § 34 ImmoWertV RND: 10 Jahre X 7,61

IV. Ertragswert (vorliufig) = 2.458.329 €
Gebaudeertragswert = 825.639
Bodenwertanteil, nutzungsrelevant (€) = 1.632.690
Bodenwertanteil, sonstige Fliachen (€) = 0

Der vorlidufige marktangepasste Ertragswert fiir die Grundstiicke Flst. Nr. 4811/9, 4811 und
4811/10 belduft sich auf 2.458.329%€, das entspricht einem Nutzflichenfaktor von 367 €/m? und einem
Rohertragsfaktor von 10,1.

8.5.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Erlauterungen zu den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen auf Seite 88 ff.
- Grundbuchrechtliche Unschirfen und funktionale Verflechtungen

Fiir die Rechts- und Zuordnungsunsicherheit aufgrund grundbuchrechtlicher Unschirfen und funktio-
nalen Verflechtungen wird ein Abschlag in Héhe von 15.000 € vorgenommen.8?

89 Siehe Seite 20 in diesem Gutachten
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- Abstimmungsrisiko, aufgrund unklarer Rechtssicherheit durch vorhandene Baulasten

Aufgrund der unklaren und klirungsbediirftigen Rechtslage und des damit einhergehenden Risikos
durch vorhandene Baulasten, die dem Bewertungsgrundstiick nicht eindeutig zugeordnet werden kénnen,
wird ein pauschaler Abschlag von 6.000 € vorgenommen.

= Priifungs- u. Abstimmungsnotwendigkeit Neuordnung der technischen Erschlieung

Die technischen Versorgungsstrukturen verteilen sich auf mehrere rechtlich selbstindige Grundstiicke
und damit auf unterschiedliche Eigentiimer. Eine eigenstindige, grundstiicksbezogene Ver- und Entsor-
gung wire aus Sicht typischer Erwerber regelmiRig anzustreben.

Neben technischen Anpassungen wiren vertragliche und dingliche Neuordnungen erforderlich. Zeitpunkt,
Umfang und tatsichliche Umsetzung méglicher Mafnahmen sind zum Wertermittlungsstichtag nicht be-
stimmbar.

Vor diesem Hintergrund wird ein risikoadjustierter Abschlag zu beriicksichtigt. Unter Wiirdigung der
potenziellen technischen Anpassungskosten, der erhéhten Abstimmungs- und Koordinationskomplexitit
sowie des ungewissen Realisierungszeitraums wird fiir das Flurstiick Nr. 4811 ein pauschaler Risikoab-
schlag in Héhe von rund 35.000 € als angemessen erachtet.

- Brandschutzrechtliche Risiken

Die Wiedererlangung einer uneingeschrankten brandschutzrechtlichen Nutzungsgenehmigung setzt vo-
raussichtlich bauliche, technische und organisatorische Mafinahmen voraus, deren konkreter Umfang
zum Wertermittlungsstichtag nicht abschlieRend feststeht. Die hiermit verbundenen Investitionskosten
sind daher nur {iberschligig abschitzbar.

Unter Beriicksichtigung des bestehenden Genehmigungs- und Kostenrisikos wird vorsorglich ein pauscha-
ler Betrag in Hohe von 75.000 € als wertmindernder Ansatz beriicksichtigt.

- Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko

Trotz Ansatz marktliblicher Vergleichsmieten ist unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands, der ein-
geschrénkten Drittverwendungsfihigkeit sowie der kurzen Restnutzungsdauer davon auszugehen, dass
eine nachhaltige Vollvermietung der baulichen Anlagen nicht erreichbar ist. Das objektspezifisch erhéhte
Leerstandsrisiko geht iiber das marktiibliche Mietausfallwagnis hinaus und fiihrt zu einer dauerhaft
geminderten Ertragserwartung.

Die nachhaltige Ertragsminderung wurde vorstehend pauschal mit 30 % des Reinertrags der baulichen
Anlagen angesetzt. Bei einem Reinertrag der baulichen Anlagen von 108.494 € ergibt sich eine jahrliche
Ertragsminderung von 32.548 €. Diese wird iiber die verbleibende Restnutzungsdauer von 10 Jahren
mit dem Barwertfaktor 7,61 (LSZ 5,3 %) kapitalisiert. Hieraus ergibt sich ein wertmindernder Betrag in
Hoéhe von rd. 247.690 €.

B Abgezinste Riickbaukosten

Aufgrund des baulichen Zustands, der funktionalen Einschrankungen sowie der nur noch kurzen wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren ist davon auszugehen, dass die vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Flurstiick Nr. 4811 nach Ablauf der Restnutzungsdauer voraussichtlich riickgebaut
werden. Der tberschlégig ermittelte Bruttorauminhalt der baulichen Anlagen betrigt insgesamt rd.
52.721 m®. Unter Ansatz durchschnittlicher Abbruchkosten von rd. 35 €/m? ergeben sich voraussicht-
liche Riickbaukosten in Héhe von rd. 1.845.235 €,

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 74909 Meckesheim, Industriestrafie 15 AKTENZEICHEN: 63908 1 0 0




A0

Hieraus ergeben sich abgezinste Riickbaukosten in Héhe von rd. 1.101.605 €.

Da der Riickbau voraussichtlich erst nach Ablauf der Restnutzungsdauer anfillt, werden diese Kosten auf
den Wertermittlungsstichtag mit dem Liegenschaftszinssatz von 5,3 % (iber 10 Jahre abgezinst; der Abzins-
faktor betragt 0,597.

- Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Abschlége, die als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind summie-
ren sich auf eine Abschlag in Hohe von insgesamt -1.480.295 €.

8.5.6. Ertragswert, Gesamtwert
Ertragswert (vorliufig) = 2.466.761 €

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale = - 1.480.295 €
Werterhéhend (€) - -

Wertmindernd (€) Grundbuchrechtliche Unschirfen und funktionale = -15.000
Verflechtungen
Abstimmungsrisiko wg. unklarer Rechtsicherheit = -6.000
durch vorhandene Baulasten
Neuordnung der funktionalen und versorgungstech- =  -35.000

nischen Abhangigkeit

Brandschutzrechtliche Risiko = -75.000
Besonderes objektspezifisches Vermietbarkeitsrisiko -247.690
Riickbaukosten in 10 Jahren -1.101.605

Ertragswert 978.034€

Der marktangepasste Ertragswert belauft sich nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale in Héhe von 1.480.295 € auf 978.034 €.

8.5.1. Vorkiufiger, unbelasteter Verkehrswert (Gesamtwert)

Der vorldufige, unbelastete Verkehrswert der Grundstiicke beliuft sich auf 978.034 €.

8.5.2. Plausibilititspriifung
- Immobilienmarktbericht

Zur Plausibilisierung der Verfahrensergebnisse wird der Immobilienmarktbericht Siidhessen 2025
herangezogen. Um die Modellkonformitit zu gewahrleisten, erfolgt der Preisvergleich vor Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Es liegt eine Auswertung von 18 Kauffillen aus den Jahren 2021 und 2024 fiir Produktions- und Lagerim-
mobilien bis 2.999 m? Mietfliche% mit Bodenrichtwerten bis 300 €/m? vor. Demnach ergibt sich ein
durchschnittlicher Kaufpreis von 1.080 €/m?, bei einer Spanne von 300 - 1.830 €. Bei dem Bewertungs-
objekt liegt der Flachenfaktor bei rd. 319 €/m?, damit liegt der Flachenfaktor der Bewertungsobjekte am
unteren Rand der Spanne.

Der Gutachterausschuss hat zudem einen durchschnittlichen Rohertragsfaktor von 13,3 (Standardab-
weichung # 3,4) abgeleitet?1,

%0 Es liegen auch Auswertungen fiir Lager- und Logistikimmobilien vor mit einer Mietfliche von tiber 3.000 m? jedoch weichen die aufge-
filhrten Parameter zu stark von denen der Bewertungsgrundstiicke ab, sodass fiir Plausibilisierungszwecke eine Orientierung an den
Auswertungen der darunter liegenden Klasse erfolgt

91 Vgl. Immobilienmarktbericht Siiddhessen 2025, Seite 104.
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Der Rohertragsfaktor hat den Charakter einer geeigneten VergleichsgroRe bei der Wertermittlung von Er-
tragswertobjekten. Er ergibt sich als Quotient aus dem Kaufpreis und dem entsprechenden Jahresroh-
ertrag. Bei einer Standardabweichung von + 3,4 sollte der Rohertragsfaktor zwischen dem 9,9-fachen
und 16,7-fachen Rohertrag liegen Der Jahresrohertrag ist die jihrlich zu erzielende Miete ohne umlage-
fahige Nebenkosten, jedoch inklusive Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfallwagnis.
Der Rohertragsfaktor fiir das Bewertungsobjekt liegt bei dem 10,1-fachen. Die Abweichung zum Roh-
ertragsfaktor der durchschnittlichen Referenzimmobilie belduft sich demnach auf rd. 2 % und liegt inner-
halb der Standardabweichung.

Auflerdem gibt der Gutachterausschuss die durchschnittliche Nettoanfangsrendite mit 6,8 % an, bei einer
Standardabweichung von % 1,5 %. Nach dem Modell des Gutachterausschusses Siidhessen definiert sich
die Nettoanfangsrendite nach folgendem Modell:

Nettoanfangsrendite=

Nettomiet(rein)einnahmen/Gesamtkaufpreis inkl. Erwerbsnebenkosten
wobei:

Nettomiet(rein)einnahmen=

Jahresnettomiete abziiglich Bewirtschaftungskosten ohne Mietausfallwagnis
Erwerbsnebenkosten = 8 %

Allgemein gilt: Je geringer die Nettoanfangsrendite, desto hochpreisiger ist die Inmobilie in Relation
zur realisierten Miete und je hoher die Nettoanfangsrendite, desto geringer sind die Gesamtinvestiti-
onskosten fiir die Inmobilie in Relation zu den Mieteinnahmen.

Die Nettomiet(rein)einnahmen entsprechen der Jahresnettomiete von 242.748 €, die um die Bewirt-
schaftungskosten (ohne Beriicksichtigung des Mietausfallwagnis) von rd. 38.011 €92 zu reduzieren sind.
Die modellhaften Nettomiet(rein)einnahmen entsprechen einem Betrag von 204.737 €.

Der Gesamtkaufpreis ist der Netto-Kaufpreis zuziiglich iiblicher Erwerbsnebenkosten. Ubliche Er-
werbsnebenkosten sind Grunderwerbsteuer, Grundbucheintragung, Notar- und ggf. Gutachterkosten
sowie ggf. Maklergebiihren. Insbesondere die Notar-, Gutachter- und Maklerkosten variieren von Fall zu
Fall. Die angegeben Werte sind daher mittlere, theoretische Werte. Als Erwerbsnebenkosten ergeben sich
demnach ca. 8 % des Netto-Kaufpreises bei Gewerbeimmobilien.

Bei dem Bewertungsobjekt entspricht der Gesamtkaufpreis dem vorliufigen Ertragswert in Hohe von
2.458.329 €. Zu diesem Wert sind fiir die Erwerbsnebenkosten 8 % (196.666 €) zu addieren, so dass sich
der modellhafte Gesamtkaufpreis in Hohe von 2.654.995 € ergibt.

Daraus ergibt sich die Nettoanfangsrendite mit rund 7,7 %93. Die in den ausgewerteten 18 Kauffillen
ermittelte durchschnittliche Nettoanfangsrendite betriigt 6,8 %. Die Standardabweichung ist vom Gut-
achterausschuss mit +1,5 % angegeben. Die Nettoanfangsrendite des Bewertungsobjekts liegt innerhalb
der vom Gutachterausschuss verdffentlichten Bandbreite.

Auswertung von Angebotspreisen

Zur weiteren Plausibilisierung des marktiiblichen Kaufpreisniveaus wird eine Auswertung von Angebots-
daten fiir Meckesheim in einem Umkreis von 20 km um das Bewertungsobjekt herangezogen%4. Das Bewer-
tungsgrundstiick liegt in einem Gebiet mit einem mittleren Bodenwertniveau (120 € /m?) und ist von einer
durchschnittlichen bis guten Lagequalitit gepragt. Fiir die Objektart Hallen / Produktion ergibt sich fol-
gendes 90%-Streuungsintervall von 54 Angebotspreisen:

e  Minimum: 302 €/m?

e 25, Perzentil: 771€/m?

¢  Median (50 %): 1.149 €/m?

92 Bewirtschaftungskosten abzgl. Mietausfallwagnis = 47.721 € - 9.710 €
*% Um das Mietausfallwagnis korrigierte Jahresnettomiete dividiert durch den modellhaften Gesamtkaufpreis.
94 Quelle: IS24 Kaufpreise fiir Wohnimmobilien, Auswertungszeitraum: Januar 2024 bis September 2025 - geliefert am 26.01.2026 durch

die on-geo GmbH
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e 75.Perzentil: 1.447 €/m?
¢  Maximum: 2.396 €/m?

Somit liegen 50 % der beobachteten Angebotsfille innerhalb der Bandbreite von 771 €/m? bis 1.447
€/m?, wihrend giinstige Objekte im unteren Marktsegment Preise ab 302 €/m? erzielen.

Das Bewertungsobjekt liegt mit rund 319 €/m? Nutzfliche im unteren Bereich der Angebotsbandbreite.
Unter Beriicksichtigung der Angebotsnatur der Daten und der objektspezifischen Parameter, insbesondere
unter Beriicksichtigung des Alters der Immobilien und der aus dem Zustand resultierenden geringen Er-
tragsfahigkeit, erscheint das abgeleitete Kaufpreisniveau insgesamt plausibel.

- Fazit

Die Heranziehung des Immobilienmarktberichts Siidhessen 2025 sowie erginzender Angebotsdaten besti-
tigt die grundsitzliche Marktkonformitit der ermittelten Verfahrensergebnisse. Der aus dem Ertragswert-
verfahren abgeleitete vorlaufige Kaufpreis fiihrt zu einem Flichenfaktor von rd. 368 €/m? und liegt damit
deutlich im unteren Bereich der im Marktbericht ausgewiesenen Spannbreite vergleichbarer Produktions-
und Lagerimmobilien. Angesichts des unterdurchschnittlichen baulichen Zustands, der eingeschrinkten
Drittverwendungsfahigkeit sowie der nur noch kurzen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist diese Posi-
tionierung im unteren Marktsegment sachgerecht und marktlogisch nachvollziehbar.

Der fiir das Bewertungsobjekt ermittelte Rohertragsfaktor von rd. 10,1 liegt unterhalb des im Marktbe-
richt ausgewiesenen Mittelwerts (13,3), bewegt sich jedoch noch innerhalb der Standardabweichung.
Dies korrespondiert mit der erhéhten Risikostruktur des Objekts (Vermietbarkeitsrisiko, bauliche Mén-
gel, Entwicklungscharakter). Die iiberdurchschnittliche Nettoanfangsrendite von rd. 7,7 % bestiitigt
ebenfalls, dass der Markt fiir Objekte mit erhéhtem Risiko einen entsprechenden Renditezuschlag for-
dert. Auch die Auswertung von Angebotspreisen im regionalen Umfeld zeigt, dass sich das Bewertungsob-
jekt mit rd. 368 €/m? am unteren Rand des beobachteten Preisniveaus bewegt. Unter Beriicksichtigung der
Angebotsnatur der Daten sowie der objektspezifischen Nachteile erscheint diese Einordnung plausibel.

Vor diesem Hintergrund ist der vorlidufige Ertragswert als marktgerecht, statistisch plausibel und
durch die regionale Marktlage hinreichend gedeckt anzusehen. Eine systematische Uber- oder Unterbewer-
tung ist nach Abgleich samtlicher Parameter nicht ersichtlich.

9. (Unbelastete) Verkehrswerte der Grundstiicke

= Wiirdigung des Verfahrensergebnisse / Besonderheiten

Im Gutachten wurden die allgemeinen Wertverhiltmisse am Grundstiicksmarkt und der Grundstiicks-
zustand zum Wertermittlungs- und Qualititsstichtag zugrunde gelegt. Beriicksichtigt wurden die wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets, die rechtlichen Gegebenheiten und die bauli-
chen sowie sonstigen Grundstiicksmerkmale im Bewertungsfall (vgl. § 2 ImmoWertV). Unter Wiirdigung
der Gesamtverhiltnisse und der Plausibilititspriifung halte ich die Verfahrensergebnisse aus den Er-
tragswertverfahren und der Bodenwertermittlung fiir marktgerecht.

Danach resultieren fiir die zu bewertenden Grundstiicke folgende (vorldufigen und unbelasteten) Ver-

kehrswerte:

Einzelwerte

Flurstiick - Nr. (vorldufiger, unbelasteter) Verkehrswert

4811/9 429.393 €

4811 510.002 €

4811/10 21.740 €
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Gesamtwert
Flurstiick - Nr. (vorldufiger, unbelasteter) Verkehrswert
4811/9;4811; 4811/10 978.034€

Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits nach den §§ 7 bis 9 ImmoWertV durch Verwendung entsprechen-
der Eingangsdaten erfasst wurden, sind gesondert zu beriicksichtigen. Dies kann fiir rechtliche, techni-
sche oder merkantile Vorbehalte und Besonderheiten gelten. Im Bewertungsfall bedarf es fiir das Flur-
stiick 4811/9 einer weiteren Anpassung aufgrund des potenziellen Altlastenrisikos, das nachfolgend als
merkantiler Minderwert durch einen wertmindernden Abschlag zu beriicksichtigen ist. Fiir die iibrigen
Grundstiicke bedarf es nach erfolgter Plausibilisierung der Wertermittlungsergebnisse keiner weiteren
Anpassung.

- Flurstiick Nr. 4811/9: Merkantiler Minderwert, Altlastenrisiko

Aufgrund der historischen Vornutzung und der fortbestehenden Eintragung im Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster verbleibt trotz behdrdlicher Einstufung ,A - Ausscheiden und Archivieren” ein marktpsycho-
logisch begriindeter Risikoabschlag. Konkrete technische Minderwerte in Form nachweisbarer Sanie-
rungs- oder Sicherungskosten sind zum Wertermittlungsstichtag nicht feststellbar. Der Altlastenvorbe-
halt wirke primér bodenbezogen und ist insbesondere bei Erdarbeiten, Nutzungsinderungen oder Neu-
bebauung wertrelevant.

Zur Abbildung dieses merkantilen Minderwerts wird der Bodenwert pauschal um rd. 10 % reduziert.
Bei einem Bodenwert von 547.050 € belAuft sich der Abschlag auf 54.705€,

- Ableitung der (unbelasteten) Verkehrswerte

Einzelwerte:

Flurstiick Nr. 4811/9

Vorlaufiger (unbelasteter) Verkehrswert 429.393 €

Sonstige Anpassung (merkantiler Minderwert) -54.705 €
Zwischensumme 374.688 €

Rundung +312 €

Verkehrswert (unbelastet), gerundet 375.000 €

Flurstiick Nr. 4811

Vorlaufiger (unbelasteter) Verkehrswert 510.002 €

Sonstige Anpassung 0€

Rundung -2€

Verkehrswert (unbelastet), gerundet 510.000 €

Flurstiick Nr. 4811/10

Vorlaufiger (unbelasteter) Verkehrswert 21.740 €

Sonstige Anpassung 0€

Rundung +260 €

Verkehrswert (unbelastet), gerundet 22.000 €

Gesamtwert:

Flurstiick Nrn. 4811/9; 4811; 4811/10

Vorldufiger (unbelasteter) Verkehrswert 978.034 €

Sonstige Anpassung (merkantiler Minderwert) -54.705 €
Zwischensumme 923.329 €

Rundung -329 €

Verkehrswert (unbelastet), gerundet 923.000 €
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Die (unbelasteten) Verkehrswerte (Einzelwerte) der mit einer Gewerbeliegenschaft bebauten Grundstii-
cke Industriestrafle 15 in 74909 Meckesheim, eingetragen das Grundbuch von Meckesheim im Blatt
27103 werden zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 geschitzt auf:

- (unbelastete) Verkehrswerte als Einzelwerte

_Flurstiick 4811/9: 375.000 Euro (unbelasteter Verkehrswert gerundet)
(in Worten: Dreihundertfiinfundsiebzigtausend EURQ)

Flurstiick 4811: 510.000 Euro (unbelasteter Verkehrswert gerundet)
(in Worten: Fiinfhundertzehntausend EURO)

Flurstiick 4811/10: 22.000 Euro (unbelasteter Verkehrswert gerundet)

(in Worten: Zweiundzwanzigtausend EURO)

- (unbelasteter) Verkehrswert als Gesamtwert

Der (unbelastete) Verkehrswert (Gesamtwert) der mit einer Gewerbeliegenschaft bebauten Grundstiicke
(Flurstiick-Nrn. 4811/9; 4811 und 4811/10), IndustriestraBe 15 in 74909 Meckesheim, eingetragen das
Grundbuch von Meckesheim im Blatt 27103 werden zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 geschiitzt
auf:

923.000 Euro (unbelasteter Verkehrswert gerundet)

(in Worten: Neunhundertdreiundzwanzigtausend EURQ)
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10. Lasten und Beschrinkungen aus Abteilung Il des Grundbuchs

Die in Abteilung 11 des Grundbuchs eingetragenen Rechte und Belastungen werden nachfolgend wertmafig

dargestellt.

Lasten und Beschrinkungen, Flst. Nr. 4811/9

Wertansatz fiir Lasten und Beschrinkungen

keine grundbuchrechtlichen Lasten und
Beschrankungen vorhanden

ohne

Lasten und Beschrinkungen, Fist. Nr. 4811

Wertansatz fiir Lasten und Beschrankungen

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Schalt- und 0,00 €
Umspannrecht)

Grunddienstbarkeit (Kellernutzungs- mit 0,00 €
Zugangsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des

Grundstiicks Fist. Nr, 4811/7.

Beschrénkte personliche Dienstbarkeit -befristet und 0,00 €

auflésend bedingt- {Geh- und Fahrrecht) fiir XXX

Lasten und Beschrinkungen, Flst. Nr. 4811/10

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Schalt- und
Umspannrecht)

Wertansatz fiir Lasten und Beschrinkungen
pausch. -3.600 €

Grunddienstbarkeit (Geh-, Uberfahrts- und
Kraftfahrzeugabstellrecht) fiir den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 4811/8

pausch. -36.000 €

Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht)

fiir den jeweiligenEigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr.

4811/9.

pausch. -5.000 €

Beschriankte personliche Dienstbarkeit -befristet und
auflosend bedingt- (Geh- und Fahrrecht) fiir XXX

0,00 €

Vorbemerkung

11. Bewegliche Gegenstinde (Bestandteile und Zubehor)

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist entscheidend, was nach den §§ 93-97 BGB als Bestandteil, wesent-
licher Bestandteil oder Zubehor des Grundstiicks gilt. Nur diese Gegenstinde werden vom Versteigerungs-
objekt erfasst. Reine bewegliche Sachen, die weder Bestandteil noch Zubehér sind, gehéren nicht

zum Versteigerungsgegenstand.

Zusammenstellung der vorgefundenen beweglichen Gegenstinde

Auf den Flurstiicken befinden sich diverse abgestellte Fahrzeuge sowie Miillablagerungen und Unrat. Im
Folgenden werden die vorgefundenen Gegenstinde je Flurstiick aufgelistet. Insbesondere die Eigentums-
verhéltnisse zu den aufgefithrten Fahrzeugen sind nicht bekannt.

ort Beweglicher Gegenstand Zubehér, Bestandteil
Freiflache, Flur- Anhinger kein Bestandteil oder Zubehér
stiick 4811/9 10 altere PKW, iiberwiegend abgemeldet | kein Bestandteil oder Zubehér

2 Pritschenwagen

Zugehorigkeit zum Betrieb unklar

Bagger

Zugehdrigkeit zum Betrieb unklar

Gebaude 1, Flur-
stiick 4811/9

ter, Fahrrider und Motorriader

diverse Fahrzeuge, u. a. PKW, Transpor-

kein Bestandteil oder Zubehér
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Ort Beweglicher Gegenstand Zubehor, Bestandteil
Gebaude 1, Flur- Einbauschrank im Verwaltungs- und So- | wesentlicher Bestandteil
stiick 4811/9 zialtrakt
Gebaude 2, Flur- dltere mechanische Stanzpresse Betriebsmittel, Zubehor
stiick 4811/9
Freifliche, Flur- Gabelstapler bewegliches Betriebsmittel
stiick 4811 Wohnmobil Zugehorigkeit zum Betrieb unklar
Gebdude 4, Flur- Einbauschranke im Verwaltungs- und So- | wesentlicher Bestandteil
stiick 4811 zialtrakt

Systembautrennwinde im ersten Hallen- | evtl. Scheinbestandteil

abschnitt fest mit dem Boden verbunden

Getrdnkeautomat bewegliche Einrichtung
Freiflache, Flur- LKW mit Anhidnger bewegliches Betriebsmittel
stiick 4811/10

Bei den auf dem Grundstiick befindlichen Fahrzeugen (LKW PKW, Gabelstapler, Motorrader, Fahrrider)
handelt es sich um bewegliche Sachen, die weder wesentliche Bestandteile im Sinne der §§ 93, 94 BGB noch
Zubehor gemaf? § 97 BGB darstellen. Sie sind daher nicht Gegenstand der Versteigerung,

Die in der Gebaude 4 (Lagerhalle) vorhandenen modularen Systembau-Trennwiinde stellen nach Bauart
und Erscheinungsbild riickbaubare, verschraubte Konstruktionen dar. Sie sind nicht konstruktiver Be-
standteil der Gebdudehiille oder der Tragstruktur und kénnen ohne wesentliche Substanzverletzung ent-
fernt werden. Nach der Verkehrsanschauung handelt es sich daher regelmifig um Scheinbestandteile im
Sinne des § 95 BGB und nicht um wesentliche Bestandteile des Grundstiicks. Die abschlieRende rechtliche
Wiirdigung obliegt dem Vollstreckungsgericht.

Wertschitzung Bestandteile und Zubehér

ort Beweglicher Gegenstand Wertschitzung
Gebaude 1, Flur- Einbauschrank im Verwaltungs- und Sozialtrakt 200 €

stiick 4811/9

Gebaude 2, Flur- altere mechanische Stanzpresse 500 € (Schrottwert)
stiick 4811/9

Gebaude 4, Flur- Einbauschrianke im Verwaltungs- und Sozialtrakt 600 €

stiick 4811

12. Weitere Feststellungen zu Fragen aus dem Beschluss des Amts-

gerichts -
Feststellung, ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht
Altlastenproblematik wird unter dem Punkt 4.4 erértert. Eine schriftlichen Auskunft der zustindigen Be-
horden zu dieser Thematik liegt vor (siehe Anlage 8)

Feststellung, welche Mieter oder Pichter vorhanden sind (Name und Anschrift)
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die Daten in einem separaten Informationsblatt iibermittelt.

Feststellung, ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG besteht
Es handelt sich um eine Gewerbeliegenschaft ohne Wohnungen.

Feststellung, ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)
Es handelt sich um eine iiberwiegend leerstehende, weitgehend ungenutzte Gewerbeliegenschaft. Teilbe-
reiche der Liegenschaft auf den Flurstiicken 4811/9 und 4811 werden zu Lagerzwecken genutzt.
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Uber bestehende Mietverhiltnisse wird im separaten Informationsblatt aufgeklart.

Feststellung, ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht
geschitzt wurden (Art und Bezeichnung)

Weitere Maschinen und Betriebseinrichtungen konnten im Rahmen des Ortstermins nicht festgestellt wer-
den.

Feststellung ob ein Energieausweis im Sinne des GEG vorliegt
Ein Energieausweis zum Geb4ude wurde dem Sachverstindigen nicht zur Verfiigung gestellt.

Hiermit bescheinige ich, dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch, ohne persdnliches In-
teresse am Ergebnis und selbst erstellt zu haben.

Zuzenhausen, den 14.02.2026

Michael Wanitschke

Diplom-Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken,

Mieten und Pachten sowie fiir Beleihungswertermittlung
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VERZEICHNIS DER RECHTSGRUNDLAGEN

Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
{Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBL I S. 2178), gedndert durch Artikel 78 Satz 2 des
Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. 1 S. 2614)

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 3634), zuletzt geindert durch Artikel 5
des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 189)

Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVv0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176)

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBL. 1 S. 42, 2909; 2003, 1 S. 738), zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.07.2025 (BGBL 2025 I Nr. 163)

Verordnung iiber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des
Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittlungsverordnung - BelWertV)

in der Fassung vom 12.05.2006 (BGBI. I S. 1175), zuletzt gedndert durch Artikel 5 der Verordnung vom
04.10.2022 (BGBI.1S.1614)

Gesetz liber das Erbbaurecht (Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil I1I, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten, bereinigten
Fassung, zuletzt geéndert durch Artikel 4 Abs. 7 des Gesetzes vom 01.10.2013 (BGBL. 1 8. 3719)

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebdudeenergiesetz - GEG)
vom 08.08.2020 (BGBL. 1 S. 1728), gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16.10.2023 (BGBL 2023 I Nr. 280)

Grundbuchordnung (GBO)
in der Fassung vom 26.05.1994 (BGBL. I S. 1114), zuletzt gesindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
25.02.2025 (BGBI. 2025 I Nr. 63)

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-
Anwendungshinweise - InmoWertV)

vorgelegt vom Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, von der
Fachkommission Stiddtebau am 20.09.2023 zur Kenntnis genommen

Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir

die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung-ImmoWertV)
vom 14. 07.2021 (BGBL I S. 2805)

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO BW)
in der Fassung vom 05.03.2010

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung ~ WoFIV)
vom 25.11.2003 (BGBL I S, 2346)

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG)
in der im Bundesgesetzblatt Teil 111 Gliederungsnummer 310-14 veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt
gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24.10.2024 (BGBL. I Nr. 329)

Bei Stichtagen vor Januar 2021 relevant: Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten (BRW-RL, in
Kraft getreten Januar 2011), Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (EW-RL, in Kraft getreten Dezember 2015),
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (SW-RL, in Kraft getreten Oktober 2012), Vergleichswertrichtlinie zur
Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (in Kraft getreten Mirz 2014)
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Anlage1 Grundbuch

Amisgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Bestandsverzelchnis
Einlegeblatt
- Tauberbischofsheim Meckesheim Meckesheim 27103 1
LfgéNr. "Bdlsh. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie Groe
r NP
Grund- der a Gemarkung I I I
|_stiicke | Grd.st. bl Kae Flurstisck C] Wit undLa ha a m:
1 2 3 4
1 000 4811/9 IndustriestralRe 15 36 | 47
54.98 Gebdude- und Freifliche
2 000 4811 Industriestrale 70 46
54.98 Gebéude- und Freifliche
3 000 4811/10 Industriestrale 9 58
54.98 Verkehrsflache

Ausdruck 16.10.2025 09:24:07  Seite 3 von 16

_ Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Meckesheim, Blatt 27103

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
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Amtsgericht Gemeinde Grundbuch von Nummer Zweite Abtellung
Einlegeblatt
Tauberbischofsheim Meckesheim Meckesheim 27103 1
Lfd Nr. Lfd.Nr. der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lasten und Beschrankungen
qungen Bestlandsverz.
1 2 3
1 2,3 Beschriinkte persdnliche Dienstbarkeit (Schalt- und Umspannrecht) fur

Aktiengesellschaft fir Energiewirtschaft, Bad Homburg v.d.Hohe.
Bezug: Bewilligung vom 22, Juli 1985,
Eingetragen am 18. Dezember 1985.
Hierher mitibertragen aus Nr. 1514 (AS 77) am 23.11.2006.

Wittmann

2 2 Grunddienstbarkeit (Kellernutzungs- mit Zugangsrecht) fir den jeweiligen
Eigentlimer des Grundstiicks Flst. Nr. 4811/7.

Bezug: Bewilligung vom 22.11.1993.

Eingetragen am 27.04.1994,

Hierher mitiberiragen aus Nr. 1514 (AS 77) am 23.11.2006.

Wittmann

3 3 Grunddienstbarkeit (Geh-, Uberfahrts- und Kraftfahrzeugabstellrecht) fir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Fist. Nr. 4811/8.

Bezug: Bewilligung vom 19.12.1995 (UR 3527/95 Notariat Sinsheim).
Eingetragen am 22.05.1996.

Hierher mitiibertragen aus Nr. 1514 (AS 77) am 23.11.2006.

Wittmann

4 3 Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht) fur den jeweiligen
Eigentiimer des Grundstiicks Flst. Nr. 4811/9.

Bezug: Bewilligung vom 26.11.1997 (UR 3284/97, Notariat Sinsheim).
Eingetragen am 15.12.2005

Hierher mitiibertragen aus Nr; 1514 (AS 77) am 23.11.2006.

Wittmann

5 2 Beschréinkte persdnliche Dienstbarkeit -befristet und aufiésend bedingt-
(Nutzungsrecht sowie Geh- und Fahrrecht) far

Der Hichstbetrag des Wertersaizes gemat § 882 BGB betragt 5.000,00 Euro.
Bezug: Bewilligung vom 04.02.2020 (Notarin Jessica Bier in Sinsheim, UR

308/2020).
Eingetragen am 25.02.2020.
Geier
6 3 Beschriinkte perstnliche Dienstbarkeit -befristet und aufissend bedingt- (Geh-

und Fahrrecht) fiir

Ausdruck 16.10.2025 09:24:07  Seite 7 von 16

- Abteilung II des Grundbuchs von Meckesheim, Blatt 27103

Quelle: Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim
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Anlage 2 Lageverhaltnisse, regional

MaBstab (im Papierdruck). 1.150.000 @ [ 5=~ o~ ——=— 1
Ausdehnung 25.500 m x 25.500 m
0 15.000 m

Ubersichtskarte mit Verkehrsinfrastruktur
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2026, lizenziert am 26.01.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Lizenz
umfasst die Vervielféltigung von 30-40 Druckexemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Veroéffentlichung durch Amtsgerichte. Die Gutachten bzw. Exposés diirfen als PDF-
Dokument im Internet veréffentlicht werden. Die Verdffentlichungszeit ist auf 6 Monate begrenzt. Eine Ausnahme sind
Gutachten zu Zwangsversteigerungen. Diese diirfen lingstens fiir die Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens im
Internet veroffentlicht werden.”)
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- Lage der Gemeinde Meckesheim im Rhein-Neckar-Kreis
Quelle: Wikimedia Commons
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Anlage 3 Lageverhdltnisse, értlich
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26.01.2026 | 03978765 | @ﬁk Verlag D-73760 Ostfigern; OSM&Contributo 5y
Malistab (im Papiergruck). 1:10.000 =1 b —=—————
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
- Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur
Quelle: Mairdumont GmbH & Co. KG, Stand: 2026, lizenziert am 26.01.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt: ,Die Karte
darf in einem Exposé genutzt werden, Die Lizenz umfasst die Vervielfiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die

Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.”)
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Hafiseab (im Fapiergrack) . 1.2.050 e 35S
Ayzdernung 140 m « 340 ™
0 00 m
Orthophoto / Luftbild

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 26.01.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt
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_Anlage 4 Lageplan/Liegenschaftskarte
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26.01.2026 | 03978765 | © Landesamt fiir Gecinformation und Landéhtwicklung Baden-Wirttemberg

“aostao (un Papierdruck; 1.1 S0% _ —
Ausdehnung® 255 m x 255 m
[+ 150 m
- Liegenschaftskarte (Auskunft von Teilinhalten aus dem Amtlichen

Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: Januar 2026, lizenziert am
26.01.2026 durch die on-geo GmbH, Erfurt, rot umrandet = Bewertungsgegenstand - Flurstiick-Nrn.: 4811/9, 4811
(jeweils Gebdude- und Freifliche) und 4811/10 (Verkehrsfliche)
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Anlage 5 Umweltrisiken: Hochwasser

GK 1: Sehr geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 200 Jahren (bzw.
auflerhalb der HQ-extrem-Flichen der 6ffentlichen Wasserwirtschaft).

ZURS Hochwassergefihrdung
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt, Abruf am 26.01.2026
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Anlage 6 Umweltrisiken: Starkregen

sehr stark

- Starkregengefihrdung
Quelle: on-geo GmbH, Erfurt, Abruf am 26.01.2026
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Anlage 7 Umweltrisiken: Lirm

Larmkartierung Baden-Wirttemberg 2022

. s e
1 i My LBERG FERUSgBRAO

i

“lsmmerstadt }

B o Ty o W Mk W R ot - gt

L —— -
[T e e
[ - r—r gy G

- — i i
W ro-wes e
. 7] A

L

Vordere Hosanacker
Mulben

Straenvarkehralrm 24 Skunden - LOEN

Larmarduran Bader Wistewsern 2022
200t BwicrG Sachass Tod . Mechirvs XELAD

Hamtrarsriimiralan o iy 3 ki 1 e 2 ackrrat o
Betrgnann tar e 2 100 008 £t

' Meckeshei_m \
%‘X \ !f \

R “artstnpat

- Larmkartierung

Quelle: Umgebungslarmkartierung, https://udo.lubw.baden-

wuerttembe ublic/pa; ap/default/index.xhtml?mapld=4a130f77-b98e-40a7-80d4-

9f5df5379d7 sitoryltemGloballd=.L%C3%A4rm.umgebungslaerm20 1&] Srs=EPSG%3A25832&mapEx
tent=486007.1960 365%2C5461232.693234942%2C487377.002391210 74.756895616, Abruf am

27.01.2026
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Anlage 8 Umweltrisiken: Altlasten

@ Rhein-Neckar-Kreis

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis
Wassemechtsamt
43.03 Atlasten / Bodenschutz / Grundwasserschadensfalie

Dienstg 69123 " Arlage 34 - 40
Landratsarnt Rhein-Neckar-Kreis, Postach 10 45 80, 69036 Heldelberg mm,, AovBchs

Zimmer-Nr.

Teiefon +49 6221 522

Fax +49 6221 522-

E-Mail " r@rhein-neckar-kreis.de
SV-Biiro Wanitschke
Leiergasse 6 Offnungszetien  Termine nach Vereinberung
74839 Zuzenhausen

Datum 2122025

& Auskunft aus der Dokumentation altlastenverdichtiger Fiichen und Altlasten im
Rhein-Neckar-Kreis (Bodenschutz- und Altlastenkataster)
Grundstlck Flst.-Nr.: 4811/9, 4811 und 4811/10, Meckesheim
lhre Anfrage vom 29.10.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

alle drei genannten Flurstiicke sind im Bodenschutz- und Altlastenkataster erfasst und
sind Teil das Altstandortes Kerzen-/Tapetenfabrik Industriestr.15.

Die war mit bis zu 300 Mitarbeitem auf den drei genannten und weiteren
Grundstiicken von 1924 bis 1983 anséssig und hat zunéchst Ziindhdlzer und Kerzen,
spéter auch Bodenwachs und Tapeten hergestelit. hat zahlreiche unterirdische
Tanks betrieben, die nur teilweise ausgebaut oder gereinigt und verfiillt wurden. Dazu
fanden zahlreiche Neubau-, Umbau- und AbrissmaBnahmen statt. Insoweit kdnnte der
Untergrund auf dem insgesamt mehr als 23.000 gm groflen Gelénde noch Uberra-
schungen bergen.

Die drei angefragten Flurstiicke sind Bodenschutz- und Altlastenkataster (BAK) wie
folgt aktuell bewertet:

Hinsichtlich Flurstiick 4811 bestehen derzeit keine Anhaltspunkte fiir das Vor-
liegen einer Altlast.

Fiir die Flurstiicke 4811, 4811/6 (Fléchen-Nr. 04115-001) wurde der Handlungsbedarf
fir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser im BAK mit A — Aus-
scheiden und Archivieren festgelegt. Eine orientierende Untersuchung fand nicht statt.
Untergrundverunreinigungen kénnen daher nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Postanschrift  Postfach 104680. 69036 Heidelberg  Internet www.rhein-neckar-kress de Bankverbindung  BIC SOLADES1HDB
Telefon-Zentrale +48 6221 5220 E-Mail  post@rhein-necker-kreis.de IBAN DE10 6725 0020 0000 0480 38
Fax-Zentrale +43 6221 522-1477 Da-Mail posi@rhein-neckar-kreis.de-maiide  OPNV-Haltestetien

Hans-Bunte-Strale, HD-Plaflengrund/MWiebingen

- Altlastenauskunft, Seite 1
Quelle: Schreiben des Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, Altlasten, Bodenschutz,
Grundwasserschadenfille, vom 22.12.2025
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Die Flurstlicke 4811/9 und 4811/10 sind zur Teilfidche | gehbrig und unter der
Fléchen-Nr. 4115-002 im BAK verzeichnet.

Der Handlungsbedarf wurde nach einer orientierenden Untersuchung fir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch im Jahr 2017 mit B — Neubewertung bei Anderung der Ex-
position festgelegt. Dies bedeutet, dass der Altlastenverdacht ausgergumt ist und unter
den bestehenden Expositionsbedingungen keine Gefahr fir das Schutzgut Mensch
besteht. Bei einer Anderung der Exposition (z.B. bei BaumaRnahmen oder Entsiege-
lung) kann sich dies jedoch &ndem. Die Flache verbleibt daher im BAK, da bei einer
beabsichtigten Neubebauung oder Nutzungsinderung die Flache erneut zu {berpri-
fen und der Handlungsbedarf im Einzelfall festzulegen ist.

Im Jahr 2006 wurde fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nach der Durchfiih-
rung einer orientierenden Untersuchung der Handlungsbedarf mit B — Entsorgungsre-
levanz fesigelegt. Die PAK-Priifwerte im Grundwasser wurden dabei nicht iiberschrit-
ten. In der Auffillung befinden sich jedoch erhdhte MKW- und PAK-Gehalte. Das be-
deutet, dass der Allastenverdacht ausgeraumt ist, jedoch im Falle eines Aushubes
entsorgungsrelevante Bodenmassen vorliegen. Eine Gefahr firr das Schutzgut Grund-
wasser lief} sich nicht ableiten.

Auf den Flurstiicken befinden sich mehrere Brunnen. Das Referat fiir Grundwasser-
schutz hat uns folgende Ubersicht zur Verfiigung gestelit:

| FlurstOck GW.Nr. Bemerkung

4811/9 4151/356-6 B-Fall; genehmigte Entnahme-
menge 6m®h bzw. 50 m*/d;
Brauchwassernutzung; kein WSG
4811710 4150/356-0 B-Fall; genehmigte Entnahme-
menge 6m*h bzw. 50 m%/d;
Brauchwassernutzung; 28 m Aus-
bautiefe, 34,35 m Bohrtiefe; kein
WSG

4811110 4152/356-1 B-Fall; genehmigte Entnahme-
menge 6m¥h bzw. 50 m¥d;
Brauchwassernutzung; kein
WSG; 90m Bohrtiefe

4811 - Kein Brunnen/ keine GWM vor-
handen

AwSV-Tanks sind in der industriestraBe 15 nicht erfasst. Mdglicherweise finden sich
weitere Informationen zu verbliebenen Tanks in den existierenden Altlastengutach-
ten. Sie kénnen bei Bedarf und nach Vereinbarung gerne Akteneinsicht nehmen.

- Altlastenauskunft, Seite 2

Quelle: Schreiben des Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, Altlasten, Bodenschutz,
Grundwasserschadenfille, vom 22.12.2025
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‘Anlage 9 Baurecht: Bauleitplanung

Geoportal Raumordnung

£ 1 Baden-Worttemberg Druckausgabe

Himwelse und Anmerkungen

Malistab 1:5000 Datum. 26.01.2026

Copynght Fachi BW. Copynght el A Igl-bw.del, AZ.. 28515-111900!08:!!—
m;msmmcwmwwwmamxwmm gaoh-m-mum Juwauw_mswmmolmwemﬂmw BKGC‘
Bayomdn mmmm hitp; Imwm bayern.del, © GooBas-DE i LVormGooRP 2028, d-dalby-zl) httyllwwwjvunw rip.de! [Daten he del, @
Ei Union. enthak icus Sertinel-2 (BKG). © Oy

Dieser K: basiert auf einav Sgen Zi - Festh Er stsit keine amtliche und/oder rechisvertindiiche Auskunfi dar. Rechilich verbindbch sind ausschiieflich
e i Ongi Zu 2 sind die onigindren N dar wis i F

. v-nOK] M1 2500)

. memﬂphnu\g Pt-nAHas) und i LEP™: M 1:2D0.000 Malistab der der g (PlanAias)
uwmwzooamMRuusomomm il koonen daven Der Mm-h-ml‘lmdzwedud-nwmzu
entnehmen.

Fi dw Inhake Drttar e Botrosbaer kawne Verantwortung. Irriimer und alle Rachie vorbohatien,
- Auszug aus dem Flachennutzungsplan Meckesheim
Quelle: https: //www.geoportal-raumor -bw.de/client/, © Daten aus dem Geoportal Raumordnung Baden-

Wiirttemberg, Stand 26.01.2026, Abruf am 26.01.2026, rot markiert: Lage des Bewertungsobjektes
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Anlage 10 Bezeichnung und Lage der Gebiude

Bezeichung der Gebiude - Gebidudeiibersicht

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wiirttemberg, Stand: aktuell bis 4 Jahre alt (je nach
Befliegungsgebiet), lizenziert am 28.11.2025 durch die on-geo GmbH, Erfurt - Ausschnitt bearbeitet durch das
Sachverstindigenbiiro; Nr. 1 = Produktions-, Werkstatthalle, Nr. 2 = Lagerschuppen (Ost), Nr. 3, geteiltin 3.1u.3.2 =
Lagerschuppen (Nord), Nr. 4 = Lagerhalle
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Anlage 11 Eintragungen in Abteilung I

Saite 5 44
Karte !
Flurkarte 54.98 Gemerkung Meckesheim
M. 1:1500

ah8L

Scharrhauser Strafle N 751.4 W

. Elektrizitatswerk Elsenztal Bammental
Gezeichnet:| 19.7.85 | Kula
Gepriift : Rheinelektra Aktiengesetlschaft

T

i

Mafistab:| Betr:
1:1500 |Neubau einer 20/0,4 kV Umspannstation

Meckesheim,IndustriestraBe Flst.Nr.
4811

- Lageplan zu der Eintragung Ifd. Nr. 1 in Abteilung I des Grundbuchs Blatt Nr. 27103
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim, Auszug aus der Grundakte, Vereinbarung iiber eine beschrinkte,

personliche Dienstbarkeit (Schalt-und Umspannrecht), rot markiert: Lage der Umspannstation auf dem Flurtstiick
4811/10 ehemals 4811.
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- Lageplan zu der Eintragung Ifd. Nr. 2 in Abteilung 1l des Grundbuchs Blatt Nr. 27103
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim, Auszug aus der Grundakte, Anlage zur Vertragsdnderung vom
22.11.1993 tber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit (Kellernutzungs- mit Zugangsrecht), rot markiert: Lage des
Kellers auf dem heutigen Flurtstiick 4811/8 ehemals 4811, blau gestrichelte Linie = ungefihrer Verlauf der heutigen
Grundstiicksgrenze; Eintragungen durch das Sachverstindigenbiiro
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- Lageplan zu der Eintragung Ifd. Nr. 3 in Abteilung II des Grundbuchs Blatt Nr. 27103
Quelle: Grundbuchzentralarchiv Kornwestheim, Auszug aus der Grundakte, Anlage zum Kaufvertrag vom 19.12.1995
tiber die Eintragung einer Grunddienstbarkeit (Geh-, Uberfahrts- und Kraftfahrzeugabstellrecht), rot markiert: Lage
der belasteten Fliche auf den heutigen Flurtstiicken 4811/9 und 4811/10 ehemals 4811, blau gestrichelte Linie =
ungefihrer Verlauf der heutigen Grundstiicksgrenze; Eintragungen durch das Sachverstindigenbiiro
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Anlage 12 Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Baulastenverreichnis von i

Flst.Nr. 4811 Baulastenblatt We. 147

Gemarkung Mackeshaim Industriestr. 15 Beite 1

Lfd.

Inhalt der Eintragung

Dle t hat als Eigentiimer
des Flat.Mr. 4811, am 10.07.1998 su Protokoll fiir sich und ihre Rechts-
nachfolger die baurschtliche Verpflichtung fiberncmwen,

die Berstellung, Unterhaltung und Bemitzung einer begeh- und befahrbaren
Xufahrt (3 m Hraite) fber das neuzubildende Erschli

Flst.Nr. 4811/Teil ErschlieBung zu den Baugrundstiicken Flst.Wr. 4811/
Teil West und Teil Ost jed it zu e Bowie das
ErschlisBungagrundstiick uniiberbaut zu lassen.

Meckesheim, 30.7.1998

Der Baulastenbuchfithrar:

Mehrfertigung erhalten:

—Grundbuchast i./Hsa.
L Baur
—Banakten
-Begistratur

- Baulastenblatt Nr. 147

Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;

Baul ichnis von | Sck Fist.Mr. 4811 | Baulastenblatt wr. 135
| |
Gemarkung Meckesheim { Industriestr. 15 | seite 1
| |
] |
Lfd. | Inhalt der Eintragung | 4 und L3
i = ———
{ t
i I
1 ] Firma vertreten durch hat als ]
] Figentimer des Fist.Nr. 4811 am 31.01.1996 zu Protokoll fir ]
| sich und seine ‘olgar die liche Verpfli g 1
] iibernommen, 1
| ]
| - die Berstellung, Unterhaltung und Bemutzung einer begeh- und ]
] befahrbaren Iufahrt (3 m Brwite) tiber das Grondstiick Flst.Nr. ]
| 4811 zu dem 4 fick Flst.Mr, 4811/ Teil West ]
| 3 t unei m dulden; I
| |
| - das in der vo n ]
| und den in der Abstandsfliche Kamin |
| Frist: 01.10.1996. ]
| |
| I
| I
| Mockesheim, 22.02.1996 I
| |
1 Ber Baulastendbuchffihrex: |
| |
| |
| |
| |
| 1
- Baulastenblatt Nr. 135
Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;
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| ichnis von  Meckesheim Grondstock — Flurstick Nummer 461 Bavlostenbloh Nr. 123
1 cnautastanblot,

| Gamorkung Meckeshein Schatthauser- StroBe Nr. b Sete

{ L’:d lahalt der Einleogung Andscungen und 15schungen
.

I 2 3

1

1 Die Flrma vertreten durch als Bevollmichtigte
hat als Eigentumer ces Flurstilcks Nr. 4811 am 24.06.1993, zu dortigem
Protokoll, zu Gunsten des abzutrennenden Grundstiickes Flst.Nr. 4811/Teil A
flir sich und ihre Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichtung ilber-
nowen ,

a) ihr Grundstilck bis zu einem Abstand von 2,50 m, gemessen von der
stdlichen AuB d des best Gebdudes auf dem abzutrennenden
Grundstick Flst.Nr. 4811/Teil A nicht zu Uberbauen und

b) bei einer kinftigen Bebauung ihres Restgrundstiickes die gesetzlichen
Ali:statr]lde, gemassen von der unter a) festgelegten Abstandsfliche,
einzuhalten,

c) im Bereich der geplanten Dst-West-Grenze im Bereich der Grineintragung
einen Bereich von 5 m gemessen ab der ndrdlichen AuBenwand des bestehen-
den Bebdudes auf dem Teilgrundstlck A unilberbaut zu lassen.

Rhein-Neckar-Krefs
Baurechtsamt
. 40.5

- Baulastenblatt Nr. 123

Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;

Bautasioverzeichale won 6922 Meckesheim Grundetick ~ Flurssick-Nummer 4811 Boutastonblatt Ne. 87

' Gomarkung ... . Meckesheim Schatthiuser- _strota Nr, ©

po inhall der Elniragunyg Andarungen urk! LBschungen

1 Die Firma » vertreten durch

_ nat als tigentumerin des Flurstilcks
Nr. 4811 am 27,05.1987 zu Protokoll, fir sich und ihre
Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichtung Ubernommen,

einen jederzeit uneingeschrinkt begeh- und befahrbaren
Zugang / Zufahrt von der Schatthiuser StraBe zu dem
hinter dem bestehenden Gebdiude auf Fist.Nr. 4811/6 {neu)
angeordneten Kfz.-Stellplitzen Uber das Stammgqrundstilck
Flst.Nr, 4811 herzustellen und zu dulden.

6922 Meckesheim, 09.09.1987
Der Baulastenbuchfihrer:

BUrgermeister

- Baulastenblatt Nr. 87

Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;

‘ Beulssienverzeichnis von  BU22 "“E'.‘?:":“:‘d Grundutick - FlursiiekNummar  $811 Bsulastenbiait Nr. °8
Qemarkung Meckeshein Schatthduser- r— adte L
';:‘:' Inhalt der Eintragung Xaderungen und Ldachungen
= =N S - . == =
' 1 Herr ¢ hat als Eigentiimer des Flurstiicks Nr. 4811
am 08.09.1987 fir sich und seine Rechtsnachfolger, die baurechtliche
Verpfiichtung Ubernomman,
auf Fist.Nr, 4811 insgesamt 25 ¥fz,-Stellplitze zur ausschlieBlichen
Nutzung flir das Anwesen Flst.Nr. 4811 Teil (Schatthduser Str. 6)
zur Verfigung zu stellen und zu unterhalten.
6922 Meckesheim, 29.09.1987
Der Baulastenbuchfihrer:
|
i
Biirgermeister
- Baulastenblatt Nr. 88
Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;
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Bauiastoaveczsichnie von  Meckesheim Grundetick ~ Flurgtdck-Nummer 4811 Baulastenbialt Ne. 67

oemeinde)
Gemackung  Meckesheim Industrie- gteabe w, 11 sone !
Lid Nr. inkelt des Eintragung Anderungen und Liachungan
T 2 _ 3
1 Die Firme vertreten durch | , hat als

Eigentimerin des Flst.Nr. 481], zu Gunsten des Nachbargrundstiickes
| Flst.Nr. 4B11/Teil, am 21.08.1984 su Protokell fir sich und ihre
Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichting iibernommen,

die entlang der neuzubildenden Grundsticksqrenze vorhandene
Gebaudewand bis spdtestens 31.12.1984 als Brendwand im Sinne

der §§ 26 LBO und 6 AVD/LBO auszubauen. Vorhandena Uffnungen
sind zuzumauern.

Meckesheim, den 15. September 1984

Der Bpulastenbuchfihrer:

‘ Bhrger-eisier-stellvertrater

[ Baulastenblatt Nr. 67

Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;

wn Meckesheim Gruncaxick ~ FlrstickNommer 4811 Baulastenblett Nr. 68
{Gameinde) e =
Gamackung  Mackesheim . Milbenweg ez M. 8 Satis 1
Lid Nr Inhaell der Elntragung Anderungen ord Lischunpen
1 2 ;J.
1 Die Firma vertreten durch den Bevollmichtigten

+ hat 2ls Eigentiwerin des Flurstiicks Mr. 4811 , anm
191U, 1704 zu dortigem Protokoll, zu Cunsten des abzutrennenden
Grundatlicksteiles Flat,Nr, 4811/1, fUr sich und ihre Rechts-
nachfolger die baurechtliche Yerpflichtung tbernommen,

a) ihr Grundstlick bis zu einem Abstand von 2,50 m, gemessen von
der ndrdlichen AuB d der besteh Lagerhelle auf dem
Stammgrundstiick Flst.Nr, 4811 nicht zu liberbauen, und

b) bei einer kiinftigen Bebauung ihrea Grundstilckes die gesetz-
lichen Abstiénde, gemessen von der unter a) festgelegten Ab-
standsfllche, einzuhalten.

Meckesheim, den 25. Oktober 1984
Der Baulastenbuchfihrer:

E Birgermeister ~—

- Baulastenblatt Nr. 68

Quelle: Bauamt der Gemeinde Meckesheim;
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Anlage 13 Auszug aus den Mietvertrigen

Anlage 1

- Anlage 1 zum Mietvertrag vom 13.10.2024

Quelle: Nachlasspfleger in Vertretung der unbekannten Erben, orange markierte Fliche = Eintragungen durch das

Sachversténdigenbiiro stellt die ungefidhre Grofe und Lage der Mietfliche in Gebiudeteil 3.2 dar; sie entspricht der
Markierung in der Anlage
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Anlage 2

Anlage 2 zum Mietvertrag vom 13.10.2024

Quelle: Nachlasspfleger in Vertretung der unbekannten Erben,, Darstellung des vermieteten Teils des Lagerschuppens
im Gutachten mit Gebdude 3.2 bezeichnet

- - | 2 --_-. e - .
Anlage 2 zum Mietvertrag vom 13.10.2024

Quelle: Nachlasspfleger in Vertretung der unbekannten Erben, Innenraumfotos, die den Zustand des Mietobjektes
festhalten
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Anlage 2 zum Mietvertrag vom 13.10.2024

Quelle: Nachlasspfleger in Vertretung der unbekannten Erben, Innenraumfotos, die den Zustand des Mietobjektes
festhalten

f___-?Ff.

Anlage 2 zum Mietvertrag vo 13.10.2024

Quelle: Nachlasspfleger in Vertretung der unbekannten Erben, Innenraumfotos, die den Zustand des Mietobjektes
festhalten
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- Anlage 1 zum Mietvertrag vom 01.08.2025.2024
Quelle: Nachlasspfleger in Vertretung der unbekannten Erben, rot markierte Flache = stellt die ungefihre Groe und
Lage der Mietfldche in Gebdude Nr. 4 (Lagerhalle) dar;
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Anlage 14 Entwisserungsplan

- Entwisserungsplan (Stammgrundstiick)

Quelle: Bauakte, Bauamt der Gemeinde Meckesheim
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Anlage 15 Baueingabepline

Lageplan Stand 1951

Quelle: Bauantragsunterlagen zur Erweiterung des bestehenden Lagerschuppens - Nord (Gebiude 3 mit den
Gebiudeabschnitten 3.1 + 3.2), Bauamt Meckesheim, rot markiert: Lagerschuppen, Eiintragung durch das
Sachverstindigenbiiro
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- Lageplan Stand 1973

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Neubau einer Lagerhalle (Gebéude 4), Bauamt Meckesheim, Eintragungen durch das
Sachverstiandigenbiiro
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Gebaudeansichten - Ostansicht, Stand 1973
Quelle: Banantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (GebAude 4), Bauamt Meckesheim,

Ansicht Siid und Ansicht Nord, Stand 1973

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Neubau einer Lagerhalle (Geb4ude 4), Bauamt Meckesheim,

Langsschnitt, Stand 1973
Quelle: Bauantragsunterlagen zum Neubau einer Lagerhalle (Gebdude 4), Bauamt Meckesheim,
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- Lageplan Stand 1974

Quelle; Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebdude 4), Bauamt Meckesheim,

et S
Sud - Ansichr

Gebaudeansichten - Siidansicht, Stand 1974

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebaude 4), Bauamt Meckesheim,
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- Gebdudeansichten - Nordansicht, Stand 1974

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebiude 4), Bauamt Meckesheim,

- - Gebiudeansichten - Ostansicht, Stand 1974

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebdude 4), Bauamt Meckesheim,
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- Gebdudeansichten - Westansicht, Stand 1974

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebdude 4), Bauamt Meckesheim,

Schnitt durch Hallenanbau, Stand 1974

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebidude 4), Bauamt Meckesheim,

Schnitt durch Hallenanbau, Stand 1974
Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebiude 4), Bauamt Meckesheim,
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Gebdudeansichten - Nord-Westansicht, Stand 1987
Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle, Bauamt
Meckesheim

Gebaudeansichten - Siid-Westansicht, Stand 1987

Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebaude 1),
Bauamt Meckesheim

- Gebdudeansichten - Siidd-Westansicht, Stand 1987
Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebiude 1),
Bauamt Meckesheim
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Gebaudeansichten - Nord-Ostansicht, Stand 1987

Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsanderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebiude 1),
Bauamt Meckesheim

NUTZUNGSANDE
ZU EINER PRO

Gebidudeschnitt, Stand 1987

Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsanderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebaude 1),
Baunamt Meckesheim

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Lelergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBJEKT: 74909 Meckesheim, IndustriestraSe 15 AKTENZEICHEN: 63908 1 4'4'




Grundriss Kellergeschoss, Stand 1987
Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle {Gebaude 1),
Bauamt Meckesheim
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23954 2

Grundriss Erdgeschoss, Stand 1987
Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebaude 1),
Bauamt Meckesheim
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Anlage 16 Flichen: Nutzfliche

Mafi der baulichen Nutzung (Lagerhalle, Gebidude 4)- Stand 1974

Quelle: Bauantragsunterlagen zum Erweiterung der bestehenden Lagerhalle (Gebiude 4), Bauamt Meckesheim,
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Nutzflichenberechnung (Produktions- und Werkstatthalle, Gebiude 1), Stand 1987

Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungsinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebiude 1),
Bauamt Meckesheim

Berechnung umbauter Raum (Produktions- und Werkstatthalle, Gebiude 1), Stand 1987

Quelle: Bauantragsunterlagen zur Nutzungséinderung einer Autowartungshalle zu einer Produktionshalle (Gebaude 1),
Bauamt Meckesheim
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Anlage 17 Brandschutz
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- Brandschutz Lagerhalle (Gebiude 4)- Nutzungsuntersagung fiir Hallenabschnitt 3
Stand 2024

Quelle: Bauakten, Bauamt Meckesheim
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Brandschutz Lagerhalle (Gebiude 4)- Feuerwehrpline - Stand 2020, Ubersichtsplan

Quelle: Bauakten, Bauamt Meckesheim

Brandschutz Lagerhalle (Gebidude 4)- Feuerwehrpline - Stand 2020, Grundriss EG
Quelle: Bauakten, Bauamt Meckesheim

SACHVERSTANDIGENBURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OgJEKT: 74909 Meckesheim, Industriestrafe 15 AKTENZEICHEN: 63908 1 50




Brandschutz Lagerhalle (Gebaude 4)- Feuerwehrpline - Stand 2020, Grundriss 1. 0G
Quelle: Bauakten, Bauamt Meckesheim

Brandschutz Lagerhalle (Gebidude 4)- Feuerwehrpline - Stand 2020, Grundriss 2. 0G

Quelle: Bauakten, Bauamt Meckesheim
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Anlage 18 Fotodokumentation: Lage

Foto 1

Lage des Bewertungsobjektes, ostlich ge-
geniiberliegend: Bahnhof Meckesheim mit
Pendlerparkplatz

Foto 2

Blick auf Grundstiick Flurstiick 4811/10 -
Zufahrt zu den Grundstiicken 4811/9 und
4811

Foto 3
Industriestrafle, Nachbarbebauung Rich-
tung Siiden
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Foto 4
Industriestrafie, Nachbarbebauung Rich-
tung Norden

Foto 5

Blick von der Industriestrafie auf das Be-
wertungsgrundstiick 4811/9, Blickrichtung
Westen; roter Pfeil: Gebaude 1, gelber Pfeil
Riickseite des Gebaudes 2

Foto 6
Industriestrafle, Blickrichtung Siiden

SACHVERSTANDIGENBURC WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBjeKT: 74909 Meckesheim, Industriestrae 15 AKTENZEICHEN: 63908 1 5 3




Foto 7
Industriestrafie, Blickrichtung Norden

Foto 8

Blick von der Industriestrae auf das Be-
wertungsgrundstiick 4811/9, Blickrichtung
Stidwesten; roter Pfeil: Riickseite des Ge-
baudes 3; gelber Pfeil: Neubebauung, Senio-
renwohnanlage

Foto 9

Blickrichtung Norden iiber benachbarte
Flurstiicke, die ehemals Teil des Stamm-
grundstiicks 4811 waren, Zufahrt iiber
Schatthéuser Strafle 6 - ohne Nutzungsbe-
rechtigung fiir die Eigentlimer der Bewer-
tungsgrundstiicke
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Foto 10

Blickrichtung Westen liber das Bewertungs-
grundstiick 4811/10 (Zufahrts- und Er-
schliefSungsgrundstiick); roter Pfeil: Nach-
barbebauung auf den Flurstiicken 4811/7
und 4811/8; gelber Pfeil: Zufahrt zu den Be-
wertungsgrundstiicken 4811/9 und 4811

Foto 11

Miilbenweg westlich des Bewertungsgrund-
stiicks 4811, Blickrichtung Norden; roter
Pfeil: Lagerhalle (Geb4ude 4)

Foto 12

Milbenweg westlich des Bewertungsgrund-
stlicks 4811, Blickrichtung Siiden; roter
Pfeil: Lagerhalle (Gebiude 4}; gelber Pfeil:
Nachbargrundstiick auf der Nordseite

SACHVERSTANDIGENEURO WANITSCHKE | Leiergasse 6 | 74939 Zuzenhausen www.immobiliensachverstand.de

OBIEKT: 74909 Meckesheim, Industriestraie 15 AKTENZEICHEN: 63908 1 5 5




Anlage 19 Fotodokumentation: Auf3enbereiche

Foto 13
Gebiude 1, Nordansicht

Foto 14
Gebaude 1, Westansicht

Foto 15
Gebaude 1, Ubereckansicht
Blickrichtung Siidwesten
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Foto 16
Gebiude 1, Stidansicht

Foto 17
Gebiaude 2, Ubereckansicht,
Blickrichtung Nordosten

Foto 18

Gebiude 3, Nordansicht; roter
Pfeil: Gebdudeabschnitt 3.1;
gelber Pfeil: Gebaudeab-
schnitt 3.2
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Foto 19
Gebdude 3, Nordansicht, Blick
auf Gebdudeabschnitt 3.2

Foto 20
Blick iiber Freifliache, Blick-
richtung Siidwesten 1

Foto 21
Gebaude 4; Stidansicht
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Foto 22

Blick entlang der Siidgrenze
von Flurstiick 4811, roter
Pfeil: Nachbarbebauung auf
Flurstiick 4811/8 - Fluchtweg
ist iberwuchert mit Vegeta-
tion

Foto 23
Gebiude 4, Westansicht

Foto 24

Blick auf Zufahrts- und Er-
schlieBungsgrundstiick
4811/10
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Anlage 20 Fotodokumentation; Baudetails

Foto 25

Gebaude 1, Blick in Produkti-
ons- und Werkstatthalle, La-
gerflache |

Foto 26
Gebdude 1, Blick auf Feuchte-
schaden im Dachbereich

Foto 27
Gebidude 1, Ausstattung des
Biiro- und Sozialtraktes
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Foto 28

Gebaude 1, Ausstattung des
Biiro- und Sozialtraktes, hier
sanitire Anlagen

Foto 29
Gebaude 2, Blick in Werkstatt-
bereich

Foto 30

Gebidude 2, Blick in Werkstatt-
bereich, roter Pfeil: gebro-
chene Bodenplatte
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Foto 31

Gebaude 2, Blick in Werkstatt-
bereich, undichte Dachstellen,
Durchfeuchtung, Algenbe-
wuchs vorhanden

Foto 32

Gebaude 2, Blick auf Toran-
lage, roter Pfeil: gebrochene
Bodenplatte, Toranlage be-
schidigt

Foto 33

Gebiude 4, Hallenabschnitt 1,
Blick auf Einbau Biiro- und
Sozialtrakt
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Foto 34

Gebaude 4, Hallenabschnitt 1,
Ausstattungsstandard der sa-
nitdren Anlagen

Foto 35

Gebaude 4, Hallenabschnitt 1,
Ausstattungsstandard der Bii-
robereiche

Foto 36

Gebiude 4, Blick in den ersten
Hallenabschnitt, Einbau von
Trennwénden in Systembau-
weise
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Foto 37
Gebidude 4, Blick in den zwei-
ten Hallenabschnitt

Foto 38

Gebéude 4, Blick in den drit-
ten Hallenabschnitt, Undich-
tigkeiten im Dach

Foto 39
Gebdude 4, Blick in den vier-
ten Hallenabschnitt
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Anlage 21 Bodenrichtwert
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Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg Boris-BW
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Legende
O ausgewahiter Richtwert

n Richtwertzone
Q Klickposition

120

« Wohnbauflache in €m?

« Gemischte Bauflache in &m*

« Gawaerbliche Bauflache in €m?

» Sonderbaufiache in €m’

+ Landwirtschalthche Flache m €m’
» Forstwinschattiche Fiache o €/m*

zt

LIy PN

ion und 1 i
Baden-Wiirttasmberg (www.lgl-bw.de)

N

« Sorstige Fiache m &/m

0 10 20 30 40

Zentralisierte Darstellung der Klickposition mit den gewihlten Einstelllungen von

Mafistab und Hintergrundkarte am Bildschirm
Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW

Gemsinde Meckesheim
Gemarkungsname Meckesheim
Gemarkungsnummer 083145
Bodenrichtwertnummer 31454010
Bodenrichtwert 120 €/nv*
Stichtag des Bodenrichtwertes 01.01.2025
Beschreibande Merkmaie

Bodenrichiwertzonenname B [ Petersberg
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei

Art der Nutzung gewerbliche Bauflache

Erlduterungen zum Bodenrichtwert - Richtwertdetails

Quelle: Bodenrichtwertinformationssystem Baden-Wiirttemberg BORIS-BW
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