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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Minchen, Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das
unbewegliche Vermogen,
Infanteriestrale 5, 80325 Minchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Grundstiick Flurstiick Nr. 612/2, Gemarkung Dachau,
Augsburger Stralle 38, 85221 Dachau

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

03.07.2024

14.01.2025

29.08.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 27.02.2024

¢ Bewilligungsurkunden vom 03.07.1935 und vom 25.04.1961
e Genehmigungsplane M. 1:100 vom 14.06./27.06.2023

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 08.07.2024

e Angabe zum Baujahr durch die Eigentimerin

e Mieterliste zum 12.09.2024, Gbergeben von der Eigentimerin

¢ Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Dachau (Kaufpreissammlung, Bodenrichtwert)

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

¢ Auskunft Kaminkehrermeister

29.08.2024;

besichtigt werden konnten nur folgende Bereiche:
Tiefgarage mit Heizungsraum, Laden EG West, Praxis OG
West, Wohnung DG Slidwest, Speicher 2. DG;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Prifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein Aufmal erfolgte nicht. Die Grund-
stiicksgroRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift ibernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachpriifung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den vorliegenden Genehmigungsplanen konnte nur fiir die
besichtigten Bereich abgeglichen werden. Aufteilung und Dimension entsprechen hier im Wesentli-

chen den Plandarstellungen.

Haftung:

Eine Haftung Giber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fur die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung ubernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken auler-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Bezlglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaR § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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2. Rechtliche Gegebenheiten
21 Grundbuch

Bestand:

Eigentiimer:

Aus Griinden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschrédnkungen in Abteilung Il:

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung lll:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kdnnen.

21.1  Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die in Ifd. Nr. 1 gesicherte Fernkabelleitung, verlauft, sofern noch vorhanden, sudlich des jetzigen
Flurstiicks Nr. 612/2 bzw. stdlich der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenze. Die bauliche

Nutzung ist daher offensichtlich nicht eingeschrankt. Auch in der Bewilligungsurkunde wird darauf
hingewiesen, dass keine Baubeschrankung eintritt. Ein wirtschaftlicher Nachteil besteht nicht. Ein

Werteinfluss ist nicht erkennbar.

In Ifd. Nr. 2 wird ein beiderseitiges Grenzanbaurecht an der westlichen Grundstuicksgrenze zu Flur-

stlick Nr. 612 geregelt. Dieser Grenzanbau entspricht auch den Festsetzungen des



SV GEUTHER | Projekt 24.G.14 - AG Miinchen — Az.: 1540 K 38/24 - Objekt Augsburger StraBe 38 - 85221 Dachau Seite 6

2.2

Bebauungsplans, so dass Uber die planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsgrundsticks
hinaus keine Auswirkung auf die Nutzung besteht. Ein Werteinfluss durch die Eintragung besteht

nicht.

Die Auflassungsvormerkung und der Zwangsversteigerungsvermerk haben keinen Einfluss auf den

im Rahmen der Zwangsversteigerung zu ermitteInden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Miet- und Pachtvertrage

Es wurde folgende Mieterliste ibergeben, die anonymisiert und hinsichtlich der relevanten Daten
gekurzt wiedergegeben wird. Die Darstellung erfolgt unverbindlich, da dem Sachverstandigen eine

Uberpriifung des Bestehens und der Ausiibung der Mietverhaltnisse nicht méglich ist.

Abweichend von der Liste wurde vom Mieter der Praxis 1. OG anlasslich der Ortsbesichtigung mit-
geteilt, dass die Miete 1.925 € monatlich zzgl. Nebenkostenvorauszahlung betragt. Die Kiindigung

des Mietverhaltnisses wurde nicht mitgeteilt.
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2.3 Hausverwaltung

Hinweise auf eine beauftragte Hausverwaltung liegen nicht vor.

24 Bauplanungsrecht

Es besteht der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 61/91 ,,Augsburger-/Krankenhaus-/Gdschlistralle”
vom 02.11.1993.

Ausschnitt Bebauungsplan

Festgesetzt ist besonderes Wohngebiet (WB) gemal § 4a BauNVO. Demnach handelt es sich um
Uberwiegend bebaute Gebiete, die aufgrund ausgelibter Wohnnutzung und vorhandener sonstiger
Anlagen eine besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Berlcksichtigung dieser Eigenart
die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Besondere Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen; sie dienen auch der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sonstigen Anla-
gen, soweit diese Betriebe und Anlagen nach der besonderen Eigenart des Gebiets mit der Wohn-

nutzung vereinbar sind.

Zulassig sind in der Regel Wohngebaude, Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebaude, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Vergniigungsstatten und

Tankstellen sind laut Festsetzung ausgeschlossen.
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25

251

Festgesetzt sind geschlossene Bebauung, fiir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
plans eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, eine Geschol3flachenzahl (GFZ) von 1,6, Baugrenzen
sowie im Norden aullerhalb des Bewertungsgrundstilicks eine Baulinie. Diese ergeben zwei Bau-
korper mit 14 m bzw. 15 m vermalter Breite, festgesetzter Firstrichtung, symmetrischem Sattel-
dach mit Neigung von 36 bis 38°, zwingend zwei VollgescholRe plus Dachgeschof} als mogliches
Vollgeschol} sowie als Verbindung der beiden Baukérper eine Durchgangs-/Durchfahrtsiiberbau-
ung Uber 6ffentlich gewidmeten bzw. 6ffentlichen Fulwegen im Erdgeschof, die zwingend von Be-
bauung freizuhalten sind. Die maximale Traufwandhéhe betragt 7,50 m. Im Siiden des stidlichen
Baukodrpers und im Westen des nérdlichen Baukorpers (hier mit 5 m Breite vermalt) ist jeweils ein
erdgeschofiger Anbau in ,Stahl-Glasbau®“ mit Traufwandhdhe von maximal 3,0 m festgesetzt.
Westlich des noérdlichen Baukorpers sind private Griinflachen, davon einer mit Spielplatz festge-
setzt. Die ubrigen Freiflachen sind als 6ffentlich gewidmeter Fulweg bzw. FulRgangerbereich auf
privater Freiflache festgesetzt. Es besteht eine Flachenfestsetzung fiir eine Tiefgarage. Die sudli-
che Gebaudeseite ist mit erhdhten Schallimmissionen dargestellt. Hier sind Fenster von Schlaf-

und Kinderzimmern unzulassig.

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Planungskonzept sieht den Einbezug des nérdlichen
und westlichen Nachbargrundstiicks vor. Im Bebauungsplan wird auf eine erforderliche private Um-

legung als bodenordnende MaRnahme hingewiesen.

Das westliche Nachbargebaude Augsburger Stralie 42 ist ein Baudenkmal.

Tatsachliche Grundstucksnutzung

Das Grundstuick ist mit einem Wohn-/Geschaftshaus (E+1+D, unterkellert bzw. Tiefgarage) bebaut.
Die realisierte, wertrelevante Geschol¥flachenzahl WGFZ betragt, bezogen auf die sudliche Teilfla-
che von rd. 919 m?, rd. 2,02. Es bestehen zwei Laden, zwei Praxen/Blros, acht Wohnungen und

acht TG-Stellplatze. Eine weitere genehmigte Wohnung wurde noch nicht hergestellt.

Die noérdliche Grundstucksteilflache ist unbebaut, hier wurde eine Baugrube mit Verbau auf der

Ostseite hergestellt.

Bauauflagen, Beschrankungen, Beanstandungen

Bauauflagen, baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen konnten nicht recherchiert

werden.
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2.5.2

2.6

2.7

Kunftige Grundstiicksnutzung

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist auch kiinftig von einer Nutzung als Wohn-
/Geschaftsgrundstiick auszugehen, wobei das Mal} der baulichen Nutzung im Bebauungsplan fest-
gesetzt ist. Daraus ergibt sich, dass im Bereich des bebauten, stidlichen Grundstiicksteil kein rele-
vantes Erweiterungspotential besteht. Ein Ausbau des Speichers im 2. Dachgeschol} unter Anbin-

dung an die darunterliegende Einheit ware denkbar, misste jedoch baurechtlich abgeklart werden.

Fir den ndrdlichen Grundstucksteil (Annahme rd. 1.000 m?) liegt eine Baugenehmigung vom
14.06.2023 Utber ein Mehrfamilienhaus (18 WE) mit Kindertagesstatte im Erdgeschol} sowie Tiefga-
rage mit 28 Stellplatzen vor (siehe Anlagen 11 bis 17). Fir die nordliche Grundstiicksteilflache
ergibt sich bei Realisierung eine WGFZ von rd. 2,16. Es ist davon auszugehen, dass mit der ge-

nehmigten Nutzung das maximal zulassige Mal} ausgeschopft wird.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbeziigliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Klarung ist nur tber einen Antrag auf Vorbescheid
maglich, wobei die tatsachlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tatsachlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an o6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die ErschlieRung erfolgt

von Suden von der Augsburger StralRe sowie von Osten von der KrankenhausstralRe aus.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieRungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) fur das Bestandsgebaude wurden beglichen. Im Fall der Realisierung der Bebauung auf

dem ndrdlichen Grundstticksteil ist mit entsprechenden Abgaben zu rechnen.

Entwicklungszustand (§ 5 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 5 Abs. 4 ImmoWertV.
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Lagebeschreibung

GroRraumige Lage

Dachau ist eine GrofRe Kreisstadt im gleichnamigen oberbayerischen Landkreis und liegt rd. 15 km
nordwestlich von Mlinchen an der Amper. Mit 48.300 Einwohnern ist sie nach Freising die zweit-
gréRte Stadt im Minchener Umland. Dachau liegt an der Nahtstelle zwischen der Miinchner Schot-
terebene, in der das Dachauer Moos liegt, und dem nérdlich angrenzenden tertiaren Donau-Isar-
Higelland. Der héchste Punkt innerhalb der Stadtgrenzen ist der Schlossberg (518 m GUNN.). Un-
mittelbar angrenzende Gemeinden sind Bergkirchen im Westen, Schwabhausen im Nordwesten,
Rdhrmoos im Norden, Hebertshausen im Nordosten sowie Karlsfeld im Stden. Im Osten grenzt die
Gemeinde Dachau an den Landkreis Minchen mit der Gemeinde Oberschlei3heim. Im Stden
Dachaus geht die Miinchner Stralle Uber in die Bundesstrale 304 nach Miinchen. Am Sidrand
des gesamten Stadtgebiets verlauft die Bundesstralte 471. Sie fihrt im Westen zur A 8 Miinchen—
Stuttgart und nach Firstenfeldbruck, im Osten zur A 92 (Richtung Flughafen Minchen und Deg-
gendorf) und nach OberschleiRheim. Der Flughafen liegt rd. 30 km entfernt. Es besteht Anschluss
zum Autobahnring A 99. Dachau ist an die S-Bahn-Linie S2 angeschlossen. Des Weiteren beste-
hen ab Dachau durchgehende Regionalverbindungen nach Ingolstadt, Nirnberg und zum Haupt-

bahnhof Minchen. Innerorts verkehren in Dachau sechs Buslinien.

1933 wurde der frilhere Markt Dachau zur Stadt erhoben. Zu unriihmlicher Bekanntheit gelangte
Dachau durch das 1933 von den Nationalsozialisten errichtete Konzentrationslager Dachau, das
heute Gedenkstatte ist. Nach Ende des Zweiten Weltkrieges wurden in Dachau Heimatvertriebene
angesiedelt, was zu einem Bevolkerungszuwachs von ca. 30 bis 40 % fuhrte. Zu den Sehenswur-
digkeiten Dachaus gehdren die Altstadt, das Rathaus, der Hofgarten und der Englische Garten des
Schlosses Dachau. Anteil am kulturellen Leben Dachaus haben auch die Dachauer Gemaldegale-
rie, die Neue Galerie Dachau und das Bezirksmuseum. Zur sehenswerten Natur Dachaus zahlt das
Dachauer Moos. Eine Uberregional bekannte Veranstaltung ist das Dachauer Volksfest. Das ortli-

che Vereinsleben und das kulturelle Angebot sind vielfaltig.

Die ehemals wichtigsten Stutzen der Dachauer Wirtschaft, die Ziegelherstellung und die Papierpro-
duktion befinden sich im Niedergang. Einige der grof3ten Arbeitgeber innerhalb der Stadt Dachau
sind das Ersatzteillager eines Nutzfahrzeugherstellers, eine Auto-Zulieferfirma fur Sicherheitssys-
teme und die Amperklinik. Das in den 1990er Jahre erweiterte Gewerbegebiet am Schwarzen Gra-
ben hat eine Ansiedlung von GroBmarkten ermdglicht, wodurch das Aussterben kleinerer Ge-
schafte zunahm. Langs der Miinchner Strale und am Anfang der Schleiliheimer StralRe gibt es

noch Einzelhandel.

In Dachau gibt es Kindertageseinrichtungen, Grund- und Hauptschulen, eine Montessorischule, ein
sonderpadagogisches Foérderzentrum, eine Realschule, zwei Gymnasien, eine Wirtschaftsschule,
eine Berufsschule sowie eine griechische Schule. Es gibt zudem ein breites Angebot in der Er-
wachsenenbildung, musische Bildung, Jugendbetreuung und Senioreneinrichtungen. Diverse Frei-

zeiteinrichtungen wie ein Hallenbad, ein Freibad, eine Kunsteisbahn und ein Kino sind vorhanden.

Die Stadt hat rd. 48.300 Einwohner, bei einer Zunahme in den letzten 10 Jahren um 13,8 %. Das
Durchschnittsalter betragt rd. 41 Jahre, der Anteil der unter-18-Jahrigen betragt 17,3 %, der ber-
65-Jahrigen rd. 18,6 %. Rd. 19.000 Personen sind sozialversicherungspflichtig beschaftigt. 76 %
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3.2

3.3

der Beschaftigten haben ihren Arbeitsplatz auswarts (Auspendler), 68 % der am Ort vorhandenen
Arbeitsplatze werden von auswartigen Arbeithehmern (Einpendler) besetzt. Es sind rd. 2.580 Be-
triebe mit durchschnittlich fiinf Mitarbeitern gemeldet. Erwerbstatigen Pendlern bietet sich Dachau
aufgrund der guinstigen Anbindung und der attraktiven Umgebung als Wohnort an. Die Teilhabe an
Uberregionalen Arbeitsmarkten ist moglich (z. B. Minchen). Die Mikromarktklassifikation der
Acxiom Deutschland GmbH, Neu-Isenburg, weist fur den Mikromarkt eine hochetablierte Ober-
klasse, als Siedlungsstruktur Agglomerationsraum und zur Zentralitat Mittelzentrum bzw. Speck-

gurtel aus.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobijekt liegt nordlich der Altstadt unmittelbar an der Augsburger Stral3e, der Staats-
strale 2339 (Verbindung der B 471 im Westen mit der B 13 bei Unterschleilheim im Osten), sowie
sudlich der Amperklinik. In die Altstadt bzw. zum Schlof3 und dem Rathaus sind es rd. 450 m, zur
Amperklinik rd. 400 m, zur Amper im Suden rd. 780 m, zum Geschaftszentrum an der Munchner
StralRe rd. 1,2 km, zur S-Bahn-Station ,Dachau” rd. 1,6 km.

Die Umgebung entlang der Augsburger StralRe und der 8stlich anschlieBenden Mittermayerstrafie

ist weitgehend durch Wohn-/Geschaftshauser sowie Wohnhauser gepragt.

Objektlage

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundsttick sind Tiefgara-
genstellplatze vorhanden. Im 6ffentlichen StralRenraum sind gebuhrenfreie Besucherstellplatze vor-

handen. Bushaltestellen liegen unmittelbar in Objektnahe.

Die Augsburger Stral3e dient als Staatsstrale der regionalen Anbindung. Das Verkehrsaufkommen
ist temporar erhoht. Laut StraBenverkehrszahlung 2021 betragt das Verkehrsaufkommen im Be-
reich des Bewertungsobjekts (Quelle: Onlineportal ,BAYSIS®) rd. 14.370 Kfz pro Tag, davon rd.
470 Fahrzeuge des Schwerlastverkehrs. Die Larmkartierung des BayernAtlas ,Umwelt* weist fur
die Sudseite des Bewertungsobjekts einen Schallpegel LDEN (24-Stunden-Wert) von rd. 71 dB(A)
aus, fur die Ostseite des sidlichen Gebaudeteils rd. 65 dB(A) und fur die Ostseite am nérdlichen
Gebaudeteil rd. 57 dB(A). Der Schallpegel LNight (22 bis 6 Uhr) betragt an der Sudseite rd.

63 dB(A). Es ist demnach mit erhéhten Immissionen im sudlichen Grundstiicksbereich zu rechnen,

worauf auch die Festsetzungen des Bebauungsplans hinweisen.
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Quelle: BayernAtias ,Umwelt-Larm"

In der Krankenhausstralle ist mit Erschliefungsverkehr zum Krankenhaus und zum Waldfriedhof

zu rechnen.

Das Internetportal ,Capital-Immobilienkompass*” weist in den Abstufungen ,normal-fair-gut-groRar-
tig-ausgezeichnet® eine ,faire” Wohnlage aus. Die Sozialstruktur ist durchschnittlich. Das Prestige
der ,Adresse” ist durchschnittlich. Die Infrastruktur (z. B. Einkaufsméglichkeit, Schulen, Sportanla-
gen) ist gut, die Nahe zur Altstadt ist sehr gut, die Anbindungen an das 6ffentliche Verkehrssystem
durchschnittlich, an die Uberregionalen Fernstraf3en ginstig. In der ndheren Umgebung befinden
sich alle Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs, Einzelhandelsladen und Markte. Die
Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots der Stadt sowie

der umliegenden Naherholungsgebiete gut. Das Umfeld ist gepflegt.

Insgesamt handelt es sich wegen der Immissionen um eine unterdurchschnittliche Wohnlage

Dachaus.

Die Adresse ,Augsburger StraRe“ geniel3t eine hohe Bekanntheit, allerdings positiv beeinflusst
durch den Straltenabschnitt siidlich des Bewertungsobjekts bis in die Alistadt. Eine einzelhandels-
relevante Passantenfrequenz besteht im Bereich des Bewertungsobjekts, insbesondere auf der
ndrdlichen Stralenseite, nicht. Es handelt hinsichtlich der Einzelhandelsnutzungen eine ,1c- oder
lla-Lage” die mit deutlich reduzierter Passantenfrequenz, Uberwiegend Facheinzelhandel und

Dienstleistung sowie gelockertem Besatz mit Einzelhandelsgeschéaften beschrieben ist.

Hinsichtlich der Bironutzungen ist die Lage am Rand der Altstadt als durchschnittlich bis gut zu
bewerten. Die Erreichbarkeit ist gut, das Parkraumangebot in der Nahe hinreichend, die 6ffentliche
Anbindung sowie die Umfeldqualitat durchschnittlich. Die Nahe zu den infrastrukturellen Einrichtun-

gen der Altstadt, z. B. zu Einzelhandelsgeschaften und Restaurants wirken positiv.

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche Geschéafts-/Burolage in Dachau.
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4.2

Objektbeschreibung
Grundstiick

Das Grundstiick ist rechteck-ahnlich mit Orientierung der Langsachse in Nord-Siid-Richtung (exakt
Nordnordwest-Siidstidost). Die Frontbreite im Stiden an der Augsburger Strale betragt rd. 27 m,
im Osten an der Krankenhausstrafie rd. 72 m. Im Sidosten besteht eine strallenbedingte Aus-
buchtung, etwa mittig in der Westgrenze ein rd. 3 m tiefer Versatz. Die Grundstlickslange betragt
rd. 68 m, die Tiefe im Norden rd. 28 m, im Suden rd. 27 m. Das westliche Nachbargrundstulck ist im

Bereich des Bewertungsgrundstiicks unbebaut, ebenso das nérdliche Nachbargrundstiick.

Das zu bewertende Wohn-/Geschéaftshaus steht auf der sudlichen und westlichen Grundstiicks-
grenze. Der nordliche, schmalere Gebaudeteil hat einen Abstand zur westlichen Grenze von rd.
6 m, zur 6stlichen Grenze von rd. 8 m. Die Freiflachen des bebauten Grundstlicksteils liegen west-

lich des nérdlichen Gebaudeflliigels sowie ostlich als befestigte Hof- und Gehwegflache.

Der nérdliche Grundstiicksteil mit rd. 1.000 m? ist unbebaut. Hier wurde eine etwa eingeschofige

Baugrube mit Stahlprofil-Verbau auf der Ostseite hergestellt.

Die Oberflache der Grundstiicke ist im Wesentlichen eben. Der Hinweis im Bebauungsplan auf
mogliche Altlasten einer ehemaligen Tankstelle dirfte nach Erstellung des Bestandsgebaudes und
der Baugrube keine Relevanz mehr haben. Die ausgefiihrte Baugrube liefert keine Hinweise auf

hohen Grundwasserstand. Die grundsatzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Gebaude

Das Gebdude wurde ca. 1996 in Massivbauweise, Rechteckform und mit Satteldach mit Dachgau-
ben erstellt. Es handelt sich um zwei T-férmig aneinandergebaute Gebaude, wovon der noérdliche
im Erdgeschol’ Uber die im Bebauungsplan festgesetzte Durchfahrt verfugt. Das Gebaude verfugt
Uber ein Keller-, ein Erd-, ein Ober- und ein ausgebautes Dachgeschol}. Das darlberliegende, 2.
Dachgeschof ist nur im stidostlichen Gebaudefliigel ausgebaut. Das Kellergeschol3 beinhaltet
gréltenteils eine Tiefgarage. Die Gebaudeerschlieliung erfolgt tber ein Treppenhaus im sidlichen
Gebaudefligel von Siden, im nérdlichen Gebaudefligel uber ein Treppenhaus, das vom Durch-

gang von Suden aus zuganglich ist. Ein Aufzug besteht nicht.

Im Erdgeschol} liegen zwei Ladeneinheiten. Die westliche Einheit wird von Stiden aus Uber den
erdgeschofigen Anbau erschlossen. Die Schaufensterfront betragt rd. 8 m, die lichte Raumhéhe
rd. 3,30 m. Die Ladenflache ist weitgehend stiitzenfrei. Im Norden bestehen ein zusatzlicher Zu-
gang sowie Belichtung. Die Sanitarraume sind innenliegend. Riickwartig gibt es einen Lagerraum
mit internem und separatem Zugang sowie Tordffnung im Osten. Die dstliche Ladeneinheit wird
von Suden und Norden erschlossen. Im Siiden besteht eine Schaufensterfront von rd. 8 m, im Os-
ten von dreimal 3 m. WC und Teekiiche sind innenliegend. Es gibt eine interne Treppe ins Oberge-
schof in die dortige Buro-Einheit. Diese verfugt Uber einen innenliegenden Flur sowie zwei gréRere
Gruppenraume, vier Einzelrdume sowie WCs und Archiv. Im Obergeschol} auf der Westseite liegt
eine Praxis, bestehend aus einem innenliegenden, grolRen Empfang, drei stidorientierten Behand-
lungsraumen, Blro und Labor ohne natirliche Belichtung, innenliegende Sanitdrrdume und ein Ar-

chiv sowie nordorientiert ein Labor und eine Teekliche.
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4.3

Im Obergeschol} des siidlichen Gebaudeteils erfolgt die ErschlieBung einer Wohnung, deren
Wohnzimmer ostorientiert und deren Schlafzimmer westorientiert im noérdlichen Gebaudeflligel lie-
gen. Diele, Flur, Bad/WC und Kiiche sind innenliegend. Vom nérdlichen Treppenhaus aus sind
zwei weitere Wohnungen im Obergeschol} des Nordfllgels erschlossen. Es handelt sich um eine
ostorientierte Wohnung mit Wohn-/Ess-/Kochraum als Durchgangsraum zum ostorientierten
Schlafzimmer und zum innenliegenden Bad/WC. Zudem gibt es eine westorientierte Wohnung, be-
stehend aus einem Flur, einem innenliegenden Bad/WC, einem Wohn-/Koch-Essraum als Durch-

gangsraum zum Schlafzimmer.

Im Dachgeschol} des Nordflligels liegt eine ost- und westorientierte 3-Zimmer-Wohnung mit Belich-
tung Uber Dachgauben, Kiiche, Bad/WC und innenliegendem Abstellraum. Im sidlichen Gebaude-
teil liegen im Dachgeschol vier Wohnungen. Die siidwestliche Wohnung ist stid- und nordorien-
tiert. Sie wird Uber eine innenliege Diele erschlossen. Es gibt einen innenliegenden Abstellraum.
Sldorientiert sind das Bad/WC, die Kiiche und ein mit ihr verbundener Wohnraum. Nordorientiert
liegt ein Schlafzimmer mit intern erschlossener Dusche/WC. Die lichte Raumhdhe betragt rd.

2,48 m. Im Anschlussbereich der beiden Gebaudeteile liegt eine weitere Wohnung mit innenliegen-
dem Flur, nordorientiertem Koch-/Essraum, der offen in ein westorientiertes Wohnzimmer tber-
geht. Vom Wohnzimmer aus ist ein ostorientiertes Schlafzimmer erschlossen, vom Esszimmer aus
ein innenliegendes Bad/WC. Im stiddstlichen Gebaudeteil liegen zwei Maisonette-Wohnungen mit
ahnlicher Konzeption. Es gibt eine Diele bzw. Flur mit interner Treppe ins 2. Dachgeschol, ein
Bad/WC sowie ein Wohn-/Essraum mit Kiiche. Die nérdliche Wohnung ist nach Norden und Osten
orientiert, das Bad/WC ist innenliegend. Die sudliche Wohnung ist siid- und ostorientiert. Im 2.
Dachgeschof liegen jeweils ein ostorientiertes Schlafzimmer, eine Dusche/WC sowie ein Abstell-

raum.

Im 2. Dachgeschol} liegt im sudlichen Gebaudefligel auf der Westseite ein Speicherraum mit lich-
ter Raumhdhe unter dem First von rd. 2,55 m. Im 2. Dachgeschol} des nérdlichen Gebaudefligels
ist gemafl Genehmigungsplan eine Wohnung geplant, die von beiden Treppenhausern aus er-

schlossen werden kann. Sie ist zum Wertermittlungsstichtag nicht hergestellit.

Im Kellergeschol} liegen den Einheiten zugeordnete Kellerabteile, Technikrdume und ein Millraum.
Die Tiefgarage umfasst acht Stellplatze und wird von Osten aus Uber eine Rampe erschlossen, die

auch der ErschlieBung der geplanten Tiefgarage im nérdlichen Grundstiicksbereich dient.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgt lediglich in dem flr diese Bewertung erforderlichen und wertrelevan-
ten Umfang und nur fur diesen Zweck. Es handelt sich nicht um eine technische Baubeschreibung,

sie erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit.

Baujahr: ca. 1996, vermutlich Sanierungen 2023
Grindung: Beton

Tragende Konstruktion: ~ Stahlbeton, Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk
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4.3.1

4.3.2

Geschossdecken:
Fassade:

Dach:

Treppen:
Wandoberflachen:

Bodenbelage:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Innentliren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitdrausstattung:

Besondere Einbauten:

Tiefgarage:

Stahlbeton
Warmedammverbundsystem

Satteldach, Holzdachstuhl, Warmedammung vermutlich baujahresty-
pisch, Mineralfaser, Dampfbremse oder -Sperre, Deckung Tonziegel

Biberschwanz, Rinnen/Fallrohre Kupferblech, Schneefanggitter
Stahlbeton, Belag Keramik, Gelander Stahl

Putz gestrichen, Keramik

Naturstein, Keramik, Kunststoff

Putz oder Trockenbau, gestrichen, Laden und Untersicht Durchfahrt

Paneele

Metallrahmentir, Glasfillung, Seitenteil verglast bzw. Paneel mit Ein-
bau-Klingel-/Gegensprech-/Briefkastenanlage, Uberdeckung durch
Stahl-/Glas-Anbau

beschichtete oder furnierte Turblatter, U-Zargen Stahl oder Holz

Alufenster, Warmeschutz-Sprossenverglasung (Baujahr), Fensterbanke
Naturstein, Alu, tlw. Sonnenschutz, Dachflachenfenster Holz, Warme-
schutzverglasung;

Anbau Sud Stahl- oder Alu-/Glaskonstruktion, Pultdach verglast, Son-

nenschutzeinrichtung

gasbefeuerte Zentralheizung (1996), Regelung witterungsgefihrt, War-
metbertragung Uber Flachradiatoren, Thermostatventile, Warmwasser-

bereitung zentral

baujahrestypische Grundausstattung und Anzahl an Deckenauslassen
und Steckdosen, Unter-Putz-Installation, Telefonverkabelung, Vertei-

lung, Anschluss fur Herd/Ofen

(baujahrestypisch): Wohnung DG 3.1: Einbauwanne, Einbau-Dusch-
wanne, Duschtrennwand Kunststoff, Wand-WCs, Anschluss fur Wasch-

maschine; Laden West: Urinal
Keine

Massivkonstruktion Stahlbeton, tlw. erdiiberdeckt, Boden Betonestrich,

Ablaufrinne, Rolltor Alu, Rampe Betonpflaster

Bauliche AuBenanlagen

Freiflachen:

Betonpflaster, Betonplatten

Sonstige AuRenanlagen

Keine.
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4.4 Raumstruktur und Kennzahlen

Grundlage sind die vorliegenden Plane M. 1:100. Die Flachenberechnung erfolgt anhand der Plan-

malfe. Ein Aufmald erfolgte nicht.

GeschoRBflache wertrelevant (WGF) Anteil Léange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [m?]
Augsburger StrafBe 38

ErdgeschoR 1 24,910 15,035 374,52
" 1 21,290 2,000 42,58
" 1 11,000 5,700 62,70
" 1 12,550 5,130 64,38
Geschofflache EG 544,18
1. Obergeschol 1 24,910 15,035 374,52
" 1 16,040 12,550 201,30
GeschoRflache 1. 0OG 575,82
1. Dachgeschofy 1 24,910 13,000 323,83
" 1 16,800 10,150 170,52
GeschoRflache 1. DG 494,35
2. Dachgeschofy 1 16,270 8,300 135,04
" -1 3,480 2,360 -8,21
" 1 19,600 5,700 111,72
GeschoRflache 2. DG 238,55
GeschoRflache gesamt 1.852,91
Grundstlicksteil Sud 919
GescholRflachenzahl wertrelevant (WGFZ) 2,02

(inkl. nutzbare Aufenthaltsraume in Nicht-VollgeschoRRen)

Krankenhausstrafe 1

Erdgeschof 1 35,230 21,460 756,04
" -1 7,495 6,960 -52,17
GeschoRflache EG 703,87
1. Obergescholy 1 35,230 14,500 510,84
Geschofflache 1. 0OG 510,84
2. Obergeschol} 1 35,230 14,500 510,84
Geschofflache 2. 0OG 510,84
DachgeschoR 1 35,230 13,000 457,99
" -4 3,000 2,000 -24,00
GeschofRflache DG 433,99
GeschoRBflache gesamt 2.159,53
Grundstiick 1.000
GescholRflachenzahl wertrelevant (WGFZ) 2,16

(inkl. nutzbare Aufenthaltsrdume in Nicht-VollgeschofRRen)
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Wohnflachen in Anlehnung an DIN 283 (1981) und WoFIV (2004):

OG Wohnung 2.1 Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [n?]
Diele It. Plan 7,66

Flur It. Plan 11,05

Bad/WC It. Plan 3,83

Kiche It. Plan 4,82
Wohnzimmer It. Plan 27,63
Schlafzimmer It. Plan 19,00
Wohnflache Wohnung 2.1 73,99
OG Wohnung 2.2

Flur It. Plan 4,28

Bad/WC It. Plan 6,59
Kochen/Essen/Wohnen It. Plan 36,87
SchlafZimmer It. Plan 20,63
Wohnflache Wohnung 2.2 68,37
OG Wohnung 2.10

Kochen/Essen/Wohnen It. Plan 24,95

Bad/WC It. Plan 5,13
Schlafzimmer It. Plan 10,34
Wohnflache Wohnung 2.10 40,42
DG Wohnung 3.1

Diele It. Plan 7,67

Bad/WC It. Plan 6,56

Kiche It. Plan 8,20
Wohnzimmer It. Plan 36,90
Dusche/WC It. Plan 4,20
SchlafZzimmer It. Plan 20,66
Abstellraum It. Plan 6,21
Wohnflache Wohnung 3.1 90,40
DG Wohnung 3.2

Flur It. Plan 4,73
Abstellraum It. Plan 1,48
Kochen/Essen It. Plan 17,19
Wohnzimmer It. Plan 19,26

Bad/WC It. Plan 6,77
SchlafZzimmer It. Plan 17,56
Wohnflache Wohnung 3.2 66,99
DG Wohnung 3.3

Diele It. Plan 7,48

Flur It. Plan 1,46
Abstellraum It. Plan 1,49

Bad/WC It. Plan 7,58
SchlafZzimmer It. Plan 18,99
Wohnzimmer It. Plan 26,48

Kiche It. Plan 8,15
Schlafzimmer It. Plan 12,68
Wohnflache Wohnung 3.3 84,31
DG Wohnung 3.11

Diele It. Plan 15,09

Bad/WC It. Plan 4,70

Kiche It. Plan 7,11
Wohnen/Essen It. Plan 30,25

DG 2 Flur It. Plan 4,84
Abstellraum It. Plan 4,81
Dusche/WC It. Plan 2,87
Schlafzimmer It. Plan 12,87
Wohnflache Wohnung 3.11 82,54
DG Wohnung 3.12

Diele It. Plan 5,13

Flur It. Plan 9,95

Bad/WC It. Plan 6,62

Kiche It. Plan 10,07
Wohnen/Essen It. Plan 29,31

DG 2 Flur It. Plan 3,25
Abstellraum It. Plan 7,33
Dusche/WC It. Plan 3,74
Schlafzimmer It. Plan 13,34
Wohnflache Wohnung 3.12 88,74

Summe Wohnflache 595,76
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Nutzungsflache (DIN 277)
EG Laden rechts

Laden inkl. Treppe It. Plan 162,43

Teekliche It. Plan 11,06

WCs It. Plan 8,33
Nutzungsflache EG Laden rechts 181,82
EG Laden links

Laden It. Plan 149,37

WCs It. Plan 14,17

Teekliche It. Plan 11,67

Lager It. Plan 61,74

WCs It. Plan 2,38

Cafebar It. Plan 5,55
Nutzungsflache EG Laden links 244,88
OGBiiro

Flur It. Plan 31,84

Archiv It. Plan 15,43

WCs It. Plan 6,48
Gruppenraum 2 It. Plan 21,53
Gruppenraum 1 It. Plan 22,99

Unterricht 4 It. Plan 12,56

Unterricht 3 It. Plan 7,14

Unterricht 2 It. Plan 9,54

Unterricht 1 It. Plan 7,70
Nutzungsflache OG Biiro 135,21
OG Praxis

Empfang It. Plan 38,28
Anmeldung It. Plan 6,85
SprechzZimmer 3 It. Plan 9,20
Sprechzimmer 2 It. Plan 11,62
Sprechzimmer 1 It. Plan 12,96

Biro It. Plan 7,81

Labor 2 It. Plan 9,80

Labor 1 It. Plan 10,75

Archiv It. Plan 2,40

Klche It. Plan 10,89

Flur It. Plan 3,79

Bad It. Plan 5,17

WCs It. Plan 4,61
Nutzungsflache OG Praxis 134,13
Nutzungsflache gewerblich 696,04
Summe Wohn-/Nutzungsflache 1.291,80

Realisierbare Wohnflache Ausbau Wohnung Nr. 4.2: 51,54
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4.5

4.6

Zustand des Objekts

Mangel:

Unfertige Bauleistungen im Bereich Schaufenster Ost Lager (Pflasterbelag/Schwelle Tor), Decken-
verkleidung Untersicht Fehlstelle, im Laden West (Deckenbereich nérdlich), im Durchgangsbereich
Erd- und Kellergeschof Nord, Anstrich Rampenwand Sid fehlt, Abdeckung Ablaufrinne Rampe
korrodiert;

Zustand/Ausstattung:

Die Ausstattung ist weitgehend baujahrestypisch und als durchschnittlich zu bewerten. Die Anmu-
tung der sichtbaren Oberflachen ist noch zeitgemal. Es besteht Instandsetzungs- und Fertigstel-
lungsbedarf. Marktiblich ist bei Nutzerwechsel in den Mieteinheiten mit Modernisierungsbedarf zu

rechnen.

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis liegt fur das Bestandsgebdude nicht vor. Im Rahmen dieser Wertermittlung

wird unterstellt, dass die zum Zeitpunkt der Baugenehmigung geltenden Vorschriften hinsichtlich
der energetischen Eigenschaften erflllt werden. Aufgrund des Baujahrs und des vorgefundenen
Bestands ist von einem durchschnittlichen Energiebedarf auszugehen. Energetisches Verbesse-
rungspotential besteht insbesondere im Bereich der Heizungsanlage (z. B. Einsatz regenerativer

Energien).

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein in der Substanz rd. 28 Jahre altes Wohn-/Ge-
schaftshaus in unterdurchschnittlicher Wohnlage und durchschnittlicher Geschaftslage von
Dachau. Das Obijekt fiigt sich wegen der verwendeten Materialien (verputzte Fassade, Ziegelde-
ckung) und Formensprache (steiles Satteldach ohne Dachiberstand, Dachgauben) baulich in das
Stadtbild ein.

Die Ladeneinheiten im Erdgeschof} sind flexibel nutzbar und verfiigt Gber eine hinreichende Aus-
stattung. Die Gesamtflache ware als eine grof3e Ladeneinheit, als zwei Einheiten wie vorliegend
und als drei Einheiten nutzbar. Die Verbindung der stlichen Einheit mit der dartiberliegenden Bu-
roebene kdnnte zurtickgebaut werden. Die Lange der Schaufensterfronten steht in lagebedingt hin-
reichendem Verhaltnis zur Nutzflache und Ladentiefe. Die potenziell dritte kleine Ladeneinheit im
Norden ist von der Augsburger Stralte aus nicht einsehbar. GroRRere zusatzliche Lagerflachen,
etwa im Kellergeschof3, bestehen nicht. Die Anlieferbarkeit ist gut. Die Einheiten bieten sich fir
Nutzungen an, die auf keine hohe Passantenfrequenz angewiesen sind. Die Vermietbarkeit der

Ladeneinheiten ist als durchschnittlich einzustufen.

Die Blro-/Praxiseinheiten im 1. ObergeschoR sind flexibel nutzbar. Eine weitere Aufteilbarkeit be-
steht nicht. Die Ausstattung der Praxiseinheit ist nutzungsspezifisch zweckmaRig. Die Grundriss-
konzeption ist zweckmaRig. Nachteilig ist das Fehlen eines Aufzugs. Barrierefreiheit ist somit nicht
gegeben. Grundsatzlich nachteilig, jedoch fiir vergleichbare Objekte am Rand der Altstadt Ublich ist
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das Fehlen von Kundenparkplatzen am Objekt. Insgesamt ist jedoch die Vermietbarkeit der Biiro-

/Praxiseinheiten als gut zu bewerten.

Die Konzeption der Wohnungen ist weitgehend zweckmaRig, weist jedoch wegen vieler innenlie-
gender Raume und grofRer ErschlieBungsflachen infolge des T-férmigen Gebaudes Schwachen
auf. So weit die Wohnung Nr. 2.1 im 1. Obergeschol rd. 19 m? innenliegende ErschlieBungsfla-
chen sowie Bad und Kiche jeweils innenliegend auf. Wohn- und Schlafzimmer sind ost- bzw. west-
orientiert, sind jedoch wegen des grofien Gebauderticksprungs des ndrdlichen Gebaudefligels hin-
sichtlich Belichtung benachteiligt. Die Wohnung Nr. 2.2 ist glinstig nach Westen orientiert, die Er-
schlieBungsflachen sind reduziert, dafiir ist der Wohn-/Essraum ein Durchgangsraum. Nachteilig ist
das innenliegende Bad. Die Grundrisskonzeption der Wohnung Nr. 2.10 ist vor dem Hintergrund
der GroRe zweckmalfig. Die Konzeption der Wohnung Nr. 3.1 ist wegen der Orientierung nach Si-
den und Norden sowie der beiden Bader gut. Leicht nachteilig ist der Zuschnitt des Wohnraums
und seine Eigenschaft als Durchgangsraum. Die Orientierung der Wohnung Nr. 3.2 tlw. nach Nor-
den und die Lage nérdlich des Gebauderiicksprungs ist leicht nachteilig, ebenso das innenliegende
Bad. Die beiden Maisonette-Wohnungen Nr. 3.11 und 3.12 sind groRzligig und durch die beiden
Ebenen abwechslungsreich konzipiert. Bei Wohnung Nr. 3.11 wirken die Orientierung tlw. nach
Norden und das innenliegende Bad im 2. Obergeschol} nachteilig. Die Konzeption der Wohnung
Nr. 3.3 mit Orientierung nach Osten und Westen sowie mit natirlich belichtetem Bad ist gut. Die
genehmigte und nach Ausbau realisierbare Wohnung Nr. 4.2 im Dachgeschol? des nérdlichen Ge-
baudefligels lasst eine durchschnittliche Wohnqualitat erwarten. Nachteilig sind die Dachschragen
sowie die Belichtung lediglich Uber Dachflachenfenster. Die Vermietbarkeit der Wohnungen wird

entsprechend ihrer Beurteilung als unterdurchschnittlich bis gut eingestuft.

Positiv ist das Vorhandensein einer Tiefgarage mit acht Stellplatzen. Allerdings steht nicht fiir jede

der acht Wohnungen und vier Gewerbeeinheiten ein Stellplatz zur Verfigung.

Eine Besonderheit des Bewertungsobjekts stellt das Bebauungspotential auf der ndrdlichen Grund-
stucksteilflache dar. Im Grundsatz erhéht dieser Umstand einerseits das Investitionsvolumen, an-
dererseits die Drittverwendungsmdglichkeit. Infolge der zum Wertermittlungsstichtag gestiegenen
Finanzierungs- und Baukosten werden vergleichbare Projekte nur noch in stark reduzierter Anzahl
durchgefiihrt. Allerdings ist anzunehmen, dass die nérdliche Teilflache separat verauRerbar ist,
entweder nach Realteilung oder zumindest nach Aufteilung nach Wohnungseigentumsgesetz. So-
mit wéare ein weitgehend vermietetes Renditeobjekt und eine unbebaute Projektierungsflache ver-

marktbar.

Drittverwendungsmaéglichkeit:

Die Drittverwendungsmadglichkeit ist wegen der Anzahl der Einheiten, der Mischung der Nutzungen
Wohnen/Blro/Laden, der flexiblen Nutzungsmaoglichkeit der Gewerbeeinheiten und des Bebau-
ungspotentials als gut zu bewerten. Es bieten sich vielfaltige Nutzungsmaéglichkeiten in Form von
Einzelhandel, Dienstleistungen, Buro, Verwaltung und Praxen an. Eine Aufteilung nach Wohnungs-

eigentumsgesetz erscheint grundsatzlich maoglich.



