Bruttogrundflache (BGF) — Werkstatthalle

Werkstatthalle gerundet ca. 1.488 m?

Anmerkung:

Die Bruttogrundflache wurde aus den vorliegenden Bauunterlagen (Bauvorhaben:
Erhohung einer bestehenden Werkhalle) entnommen und mithilfe der Messfunktion
der Onlineanwendung BayernAtlas Plus plausibilisiert. Die Bruttogrundflache (BGF)
wurde nach der DIN 277 berechnet. Sie bezeichnet die Summe der nutzbaren
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Dabei sind die dufleren Male
eines Bauwerks anzusetzen, einschlieB3lich Putz oder aufgebrachter Aul3enschalen

(z. B. Vollwarmeschutz, mehrschaliger Wandaufbau).

Zusammenfassung des Gutachtens vom 07.02.2025 Seite 18 von 38
Amtsgericht Furth
2 K60/24



Nutzflachen — Werkstatthalle

Erdgeschoss

Entré 7,4 m?
Flur 8,9 m?
Biro.01 19,3 m?
Bilro.02 9,7 m?
Aufenthaltsraum 15,1 m?
Besprechung.01 19,3 m?
Lager 11,2 m?
Heizung 12,4 m?
Umkleide 12,4 m?
Halle 335,1 m?
Summe 450,8 m?
Obergeschoss

Flur 16,5 m?
Buro.03 21,1 m?
Biro.04 11,9 m?
Aufenthaltsraum 15,1 m?
Besprechung.02 19,3 m?
Galerie (Lager) ALT 186,7 m?
Galerie (Lager) NEU 73,7 m?
Summe 344,3 m?
Summe gesamt, rd. ca. 795 m?

Anmerkung:

Die Flachen wurden den Bauunterlagen entnommen. Aufgrund der abweichenden
Ausflhrungen zu den Bauunterlagen kann es zu Flachenabweichungen kommen.
Der Sachverstandige bezieht sich in der weiteren Wertermittlung auf die baurechtlich

genehmigten Plane.
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Raumprogramm — Werkstatthalle

Erdgeschoss

Der Zugang zur Halle erfolgt Gber die Ostseite Uber eine Zugangstir sowie ein Roll-
tor. Ebenfalls kann die Halle Gber das sudlich angebaute Treppenhaus und anschlie-
Rend uber den Flur und den Lagerraum im Erdgeschoss begangen werden. Der
Hallenbereich ist grundsatzlich als offene Arbeitsflache gestaltet. Im nordlichen Hal-
lenbereich befinden sich mobile Regallager, welche flr das Verstauen von Arbeits-
material genutzt wird. Die Befahrbarkeit der Halle mit einem Gabelstapler oder ei-
nem Kfz ist gegeben. Im sldlichen Hallenbereich befindet sich eine gerade Treppen
uber welche man zum Umkleideraum, zum Lagerraum und zum Heizraum gelangt.
Uber eine Zwischentiir im Lagerraum gelangt man in den Gebaudebereich, welcher
laut vorliegenden Bauunterlagen aus Sozialraumen (BlUros und Aufenthaltsraume)
besteht.

Obergeschoss

Im Gebaudebereich der Werkstatthalle besteht das Obergeschoss aus zwei Lager-
flachen, welche in den Bauunterlagen als Galerielager beschrieben sind. Diese sind
Uber eine innenliegende gerade Metalltreppe begehbar. Im tiefer gelegenen Gale-
rielager befinden sich zur Materiallagerung von Bauteilen Gitterboxen. Im oberen
Galerielager erfolgt die Lagerung von Bauteilen derzeit auf dem Boden. Im Gebau-
debereich, welcher laut Bauunterlagen aus Sozialrdumen (Blros und Aufenthalts-
raume) besteht, finden sich, wie auch im Erdgeschoss, zwei Appartements. Anmer-
kung: Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die im Grundriss als Biiros
und Aufenthaltsraume bezeichneten Raume tatsachlich, als Appartements
ausgestaltet sind. Bauunterlagen oder Genehmigungen fiir diese Nutzungsart
liegen den Sachverstandigen zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung nicht
vor. Im Rahmen des Ortstermins wurde ebenfalls festgestellt, dass die beste-
hende Halle gegenuiber den genehmigten Bauunterlagen bauliche Abweichun-
gen aufweist. Die Halle wurde anstelle der genehmigten Flache (Galerie Lager
NEU) tatsachlich um ein weiteres Geschoss ausgebaut. Der vollstandige Aus-
bau dieses Geschosses entspricht somit nicht den erteilten Genehmigungen.
In der Wertermittlung wird daher ausschlieBlich die genehmigte Nutzflache be-
riicksichtigt. Eine etwaige nachtragliche Genehmigung dieser Abweichungen
istim Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht Gegenstand der Bewertung

und bleibt einer bauordnungsrechtlichen Klarung vorbehalten.
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Ausstattungsmerkmale — Betriebswohnung/Einfamilienhaus

Die nachstehende Beschreibung wurde auf Grundlage der oben genannten Ortsbe-
sichtigung, Angaben der Ortsterminteilnehmer sowie gebaudespezifischen Unterla-
gen erstellt. Es wird die dominierende Ausstattung beschrieben. Da keine zerstore-
rischen Untersuchungen durchgefiihrt wurden, beruhen die Ausfihrungen vor allem
der nicht sichtbaren Teile und Flachen auf Angaben und begriindeten Vermutungen.
Es wird unterstellt, dass grundsatzlich die glltigen Regeln der Technik bei der Er-
bauung eingehalten wurden. Bezlglich der Gebaudetechnik wurde keine Funktion-
sprufung durchgefuhrt. Der Gutachter geht im Rahmen der Wertermittlung und auf-
grund der Aussagen der Teilnehmer am Ortstermin von einer uneingeschrankten
Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen Anlagen und Einrichtungen aus. In Teil-
bereichen kbnnen zu Ausstattungsmerkmalen Abweichungen vorhanden sein, wobei
diese keinen wesentlichen Einfluss auf die Wertermittlung haben. Planungsrechtli-

che Gegebenheiten, wie z. B. Brandschutznachweise wurden nicht gepruft.

Gebaudebereich Allgemein

Auenwande massiv, verputzt und gestrichen

Eingang Zugang erfolgt durch die Hauseingangstlr neben
der Garage.

Eingangsture Kunststofftir mit Glaselementen

Innenturen uberw. Kunststoffrahmentiren, Glastur im Essbe-

reich (Zugang zum Poolbereich) und im Oberge-
schoss zum Fitnessraum, Schiebetiiren zum Ab-

stellraum

Fenster Kunststoffrahmenfenster, teilw. mit elektrisch ge-

steuerten Lamellenjalousien

Elektroinstallation unter Putz verlegt

Heizung/Warmwasser FuRbodenheizung

Treppe innenliegendes Treppenhaus mit poliertem Natur-
steinbelag

Sonstiges Photovoltaikanlage auf dem Werkstatthallendach

mit einer Leistung von 28,67 kWp
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AuBenbereich — Betriebswohnung/Einfamilienhaus

Der Zugang zum Einfamilienhaus flhrt ostlich an der Werkstatthalle vorbei. Zwi-
schen der Werkstatt und dem Einfamilienhaus befindet sich ein Anbau mit einer
Glasfront. Allerdings besteht keine direkte Verbindung zwischen den beiden Gebau-
den. Ostlich des Einfamilienhauses liegt eine Garage und vor der Hauseingangstir
ein Stellplatz. Hinter der Garage befindet sich ein Lagerraum. Dieser Bereich ist voll-
standig durch Betonsteine gepflastert. Nordlich des Treppenhauses befindet sich ein
mit Naturstein gepflasterter und Uberdachter Terrassenbereich. Norddstlich auf dem
Grundstuck befindet sich eine kleine Rasenflache und ein Blumenbeet. Die Einfrie-
dung nérdlich und 6stlich im Bereich des Einfamilienhauses erfolgt durch eine Mauer
mit Natursteinelementen. Westlich des Essenbereichs befindet sich eine Uberdachte
Poolanlage. Die Aulienanlagen der Betriebswohnung/Einfamilienhaus sind tUberwie-

gend pflegeleicht gestaltet.
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Bruttogrundflache (BGF) — Betriebswohnung/Einfamilienhaus

Wohnhaus gerundet ca. 352 m?

Anmerkung:

Die Bruttogrundflache wurde mithilfe der Messfunktion der Onlineanwendung Bay-
ernAtlas Plus ermittelt. Die Bruttogrundflache (BGF) wurde nach der DIN 277 be-
rechnet. Sie bezeichnet die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks. Dabei sind die dufleren Male eines Bauwerks anzusetzen,
einschliel3lich Putz oder aufgebrachter Aufienschalen (z. B. Vollwarmeschutz, mehr-

schaliger Wandaufbau).

Wohnflachen — Betriebswohnung/Einfamilienhaus

Erdgeschoss

Flur 16,0 m?
Badezimmer 6,9 m?
Koch- / Wohnbereich 38,8 m?
Essbereich 20,3 m?
Schlafzimmer 1 13,3 m?
Summe, rd. 95,3 m?
Obergeschoss

Flur 8,3 m?
Badezimmer 8,2 m?
Ankleide 13,2 m?
Schlafzimmer 2 15,8 m?
Schlafziimmer 3 15,8 m?
Fitnessraum 21,1 m?
Summe, rd. 82,4 m?
Dachgeschoss

Schlafzimmer 4 15,1 m?
Badezimmer 1,0 m?
Summe, rd. 16,1 m?
Summe gesamt, rd. ca. 194 m?
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Anmerkung:
Die Flachen wurden bei der Ortsbegehung mittels Laser-Lidarmessgerat aufgenom-

men. Nach der WoFIV umfasst die Wohnflache die Grundflachen der Raume, die zu
einer Wohnung gehdren. So gehoren Zubehorraume, wie Keller- oder Bodenraume,
Heizungsraume oder Garagen nicht zur Grundflache einer Wohnung. Dagegen sind
Wintergarten regelmafig mit der Halfte und Balkone oder Terrassen unter Beruck-
sichtigung ihrer Gro3e und Beschaffenheit mit einem Viertel ihrer Grundflache zu
bertcksichtigen. Die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen tiber 2 m Raum-
héhe werden vollstandig bertcksichtigt, Teilflachen zwischen einer Raumhdhe von
1 m bis 2 m nur halftig. Raumhdéhen unter 1 m bleiben bei der Wohnflachenermittlung

unberucksichtigt.

Raumprogramm — Betriebswohnung/Einfamilienhaus

Erdgeschoss

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber die Eingangstur, die sich neben der Garage be-
findet. Diese fuhrt in den Flur. Direkt gegenuber dem Eingang liegt der Heizungsan-
schlussraum. Westlich davon befindet sich das Badezimmer, gegenliber davon ein
Schlafzimmer. Zentral im nérdlichen Bereich des Hauses fuhrt eine Treppe ins Ober-
und Dachgeschoss. Am Ende des Flures gelangt man in den offenen Koch- und
Wohnbereich. Sudlich daran angrenzend befindet sich der Essbereich. Westlich des
Essbereichs liegt der Poolbereich, der Uber eine Glas-Terrassentlir zuganglich ist.
Obergeschoss

Im Obergeschoss befindet sich nach Begehung Uber die Treppe der Flur, welcher
alle Raume des Obergeschosses erschliefl3t. Im westlichen Bereich befinden sich
zwei Schlafzimmer. Im 6stlichen Bereich ein Badezimmer und eine Ankleide und im
sudlichen Bereich der Fithessraum.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich ein weiteres Schlafzimmer und ein kleines Bade-
zimmer.

Anmerkung: Am Tag der Ortsbesichtigung konnte das Wertermittlungsobjekt voll-
standig besichtigt werden. Alle Geschosse sind Uber die innenliegende Treppe er-
schlossen. Es besteht eine familienfreundliche, offene und zeitgemale Grund-

rissaufteilung.
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Energetische Gebaudeeigenschaften

Dem Sachverstandigen liegt zum Stichtag kein Energieausweis vor.

Energieeffizienzklassen von Wohngebauden (nach GEG)

A+ | 0— 30 kWh/(m?a) entspricht etwa Passivhausstandard oder KFW 40+
entspricht mind. Anforderungen der EnEV 2016, z.B.
A | 30 — unter 50 kWh/(m?a)
KfW 55 oder KfW 70
B | 50 — unter 75 kWh/(m?a) entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2014
75 — unter 100 kWh/(m?a) entspricht etwa energetisch gut modernisiertem EFH

entspricht etwa den Anforderungen der EnEV 2007 oder
D | 100 — unter 130 kWh/(m?2a) ) o
hochwertig modernisierte Altbauten

E | 130 — unter 160 kWh/(m?a) entspricht etwa durchschnittlichem Wohngeb&audestand

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
F | 160 — unter 200 kWh/(m?a)
modernisiertem MFH

entspricht etwa energetisch nicht wesentlich
G | 200 — unter 250 kWh/(m?Za) o
modernisiertem EFH

entspricht etwa unsaniertem, energetisch schlechtem
Altbau

Hinweis: Seit dem 1. November 2020 gilt das Gebaudeenergiegesetz. Eine weitere Anderung ist zum 1. Januar
2023 in Kraft getreten (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primérenergiebedarfs im Neubau von bisher 75 Pro-
zent des Referenzgebaudes auf 55 Prozent). Mit dem Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz — GEG) werden
das Energieeinsparungsgesetz (EnEG), die Energieeinsparungsverordnung (EnEV) und das Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetz (EEWarmeG) zusammengefihrt. Das GEG enthalt Anforderungen an die energetische Qua-
litdt von Gebauden, die Erstellung und die Verwendung von Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuer-
barer Energien in Gebauden. Die frihere EnEV, EnEG und das EEWarmeG wurden mit dem GEG zusammen-
gefiihrt. Berechnungen des Energieausweises miissen eingesehen und Angaben der Eigentliimer sorgfaltig ge-
prift werden. Neben Verkaufern und Vermietern sind nun auch Makler verpflichtet, einen Energieausweis vor-
zulegen. Zusatzlich missen nun auch die CO2-Emissionen des Gebaudes im Energieausweis angegeben wer-
den. Anmerkung Bestandsgebdude: Es bestehen einige Austausch- und Nachrustpflichten, die grundsatzlich
zu einem bestimmten Termin erfiillt werden miissen. Daneben gibt es sogenannte ,bedingte Anforderungen®, die
nur bei ModernisierungsmafRnahmen beachtet werden miissen. U. a. miissen dabei Ol- und Gas-Heizkessel, die
alter als 30 Jahre sind und eine Ubliche GroRe von 4 kW bei 400 kW Heizleistung aufweisen ausgetauscht
werden. Die Austauschpflicht gilt jedoch nicht fir Brennwert- und Niedertemperatur-Kessel. Um welchen Kes-
seltyp es sich handelt, teilti. d. R. der bevollmachtigte Bezirksschornsteinfeger mit. Dieser muss regelmaRig eine
so genannte ,Feuerstattenschau“ vor Ort durchfiihren. Weiter missen neue Heizungs- und Warmwasserrohre
in unbeheizten Rdumen geddmmt werden. Oberste Geschossdecken zu unbeheizten Dachraumen mussten be-
reits bis Ende 2015 nachtraglich gedammt werden, wenn sie keinen so genannten ,Mindestwarmeschutz* auf-
weisen. Bei Modernisierungen, Austausch oder Veranderung von Bauteilen gibt das GEG-Mindeststandards vor,
welche bei den baulichen Eingriffen erreicht werden missen. Beispielsweise trifft das bereits bei einer Erneue-
rung des Putzes an der Fassade oder einem Austausch der Fenster zu.
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Baumangel, Bauschaden, Instandhaltungsstau

Baumangel und Bauschaden — Werkstatthalle

. keine bekannt/ersichtlich

Instandhaltungsstau

« Farb- und Putzabplatzungen an der Werkstatthalle

« im Bereich der Erhdhung sind Dammung und Wandverkleidung nicht

fertiggestellt

unzeitgemale Bauausfuhrung

. nicht bekannt/ersichtlich

Baumangel und Bauschaden — Betriebswohnung/Einfamilienhaus

. keine bekannt/ersichtlich

Instandhaltungsstau

« Farb- und Putzabplatzungen

. vmtil. feuchtigkeitsbedingte Rissbildung und Verfarbungen im Poolbe-

reich

unzeitgemale Bauausflhrung

« nicht bekannt/ersichtlich

Anmerkung:

Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin, dass die baulichen Veranderun-
gen an der Werkstatthalle und der Betriebswohnung/Einfamilienhaus Uberwiegend
in Eigenleistung durchgefiuhrt wurden. Von einer fachlich einwandfreien Ausfliihrung
kann daher nicht ausgegangen werden. Gegebenenfalls kdbnnen hierdurch weitere

Mangel oder ein zusatzlicher Instandhaltungsbedarf entstehen.
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Unter einem Baumangel kann ein Fehler angesehen werden, der bei der Herstel-
lung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Bauausflhrung einschlieBlich
der Verwendung mangelhafter Baustoffe (z. B. Einbau ungenigender Warmedam-
mung auf einer Stahlbetondachdecke) den Wert oder die Tauglichkeit zu dem ge-
wohnlichen Gebrauch einer baulichen Anlage aufhebt oder mindert. Hierzu gehdéren
insbesondere Mangel der Dammung gegen Schall, Warme und Feuchtigkeit, Mangel
der Belichtung, Bellftung und der Statik (Belastbarkeit) sowie eine mangelhafte Bau-
ausflihrung. Als Bauschaden werden dagegen Beeintrachtigungen eines Bauwerks
als Folge eines Baumangels oder auRerer Einwirkungen (wie z. B. durch Sturm, Re-
gen oder Feuer) angesehen. Instandhaltungsstau wird mit unterlassener oder nicht
ordnungsgemal} ausgefuhrter Instandhaltung definiert. Dies liegt vor, wenn z. B. Er-
neuerungs-, Ersatz- und Wartungsaufgaben bewusst oder unbewusst auf Grund ei-
ner vermeintlich niedrigeren Dringlichkeit verschoben werden und damit den Markt-
wert entsprechend mindern. Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin,
dass es sich bei dem Gutachten um eine Verkehrswertermittlung gemaf} Baugesetz-
buch und kein Sanierungsgutachten bezilglich Mangel und Renovierungsbedarf
handelt. Funktionstberprifungen von technischen Einrichtungen und Anlagen wur-
den nicht durchgefihrt. Die Beschaffenheit von Baumaterialien wurden nicht tGber-

pruft.
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Beurteilung Werkstatthalle Flst. 554/8

Der Grundriss ist zweckmaRig gestaltet. Die Werkstatthalle weist fur ihre GréRe und
aufgrund der im Jahr 2016 durchgefuhrten Erhéhung ausreichende Lager- und Be-
arbeitungsflachen auf. Die Erhdhung der Halle wurde nach derzeitigem Kenntnis-
stand Uberwiegend in Eigenleistung durchgefuhrt. Ob dabei alle baurechtlichen
Bestimmungen ordnungsgemal} eingehalten wurden, ist dem Sachverstandigen
nicht bekannt. Die zum Hallenteil gehérenden Raume (Lager, Umkleideraum und
Heizraum) sind fur den Betrieb einer Werkstatthalle sinnvolle Raumerganzungen,
zeigen sich jedoch in einem teilweise vernachlassigten Zustand. Die in den Bauun-
terlagen ausgewiesenen Sozialrdume (Buro- und Aufenthaltsrdume) sind als Appar-
tements mit jeweils Wohnraumen und Badezimmern ausgefuhrt. Diese Apparte-
ments befinden sich in einem grundsatzlich ordentlichen Zustand. Der Umbau der
Appartements erfolgte nach der aktuellen Informationslage tUberwiegend in Eigen-
leistung. Ob die Umbaumalnahmen fachgerecht ausgeflhrt wurden, entzieht sich

der Kenntnis des Sachverstandigen.

Anmerkung: Dem Sachverstandigen liegen keine Unterlagen (Bauunterlagen,
Genehmigungsunterlagen oder Unterlagen zur Nutzungsanderung) vor, die
den Umbau der in den Bauunterlagen vorgeschriebenen Sozialraume in Ap-
partements, sowie die vollstandige Aufstockung bzw. den Ausbau der Hallen-
erhohung genehmigen. In der Wertermittlung wird daher ausschlieBlich die ge-
nehmigte Nutzflache beriicksichtigt. Eine etwaige nachtragliche Genehmigung
dieser Abweichungen ist im Rahmen des vorliegenden Gutachtens nicht Ge-
genstand der Bewertung und bleibt einer bauordnungsrechtlichen Klarung

vorbehalten.
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Beurteilung Betriebswohnung/Einfamilienhaus Flst. 554/8

Der Grundriss ist offen und modern gestaltet. Eine barrierefreie Nutzung ist nicht
moglich. Die Belichtung ist als gut einzustufen. Die Sanitarrdume verfugen jeweils
Uber Fenster. Die Aul3enanlagen sind pflegeleicht gestaltet und befinden sich in ei-
nem ordentlichen Zustand. Insgesamt vermittelt das Haus einen modernen Ein-
druck, allerdings deuten an einigen Stellen die Ausfihrungen auf eine teilweise nicht

fachgerechte Umsetzung hin.

Beschreibung und Beurteilung Flst. 555/5

Die Gebaude- und Freiflache Nahe Stuttgarter Stralle liegt 6stlich der Flursticks-
nummer 554/8 und weist keine Bebauung auf. Eine zukinftige Bebauung bzw. ei-
genstandige Nutzung ist aufgrund des Zuschnitts und der geringen Grundstucks-
breite unwahrscheinlich. Das Flurstick 555/5 schafft zum 6stlich gelegenen gewerb-

lich genutzten Flurstick 556/8 raumlichen Abstand.
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Anlagen

Lageplane

Abbildung 3 Lageplan - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Abbildung 4 Makrolage - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Abbildung 5 Mikrolage - Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2110-1503
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Bilder
Werkstatthalle
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Betriebswohnung/Einfamilienhaus
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Grundrisse/Ansichten/Schnitt

Werkstatthalle

Abbildung 6 Grundriss Erdgeschoss - nicht zur Mal3entnahme geeignet

Abbildung 7 Grundriss Obergeschoss — nicht zu Mal3entnahme geeignet
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Abbildung 8 Nordansicht laut Bauunterlagen

Abbildung 9 Ostansicht laut Bauunterlagen

Abbildung 10 Stidansicht laut Bauunterlagen

Abbildung 11 Westansicht laut Bauunterlagen
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