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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Memmingen
Abteilung fur Zwangsvollstreckung
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fur

- das mit Garagen bebaute Grundstick FINr. 775/4 in der Gemarkung Mindelheim, Nahe
Krankenhausstraflie, 87719 Mindelheim

- das mit Burogebauden bebaute Grundstick FINr. 775/5 in der Gemarkung Mindelheim,
Reinpoldstralle 5, 5a. 87719 Mindelheim

- das unbebaute als Parkplatz genutzte Grundstlick FINr. 775/13 in der Gemarkung Mindelheim,
Nahe Krankenhausstralde, 87719 Mindelheim

- das unbebaute als Parkplatz genutzte Grundstlck FINr. 775/9 in der Gemarkung Mindelheim,
Nahe Reinpoldstralle, 87719 Mindelheim

Wertermittlungsstichtag 25.03.2026 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 25.03.2026

1.3 Verwendungszweck der Wertermittiung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen

Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 02.01.2026

Grundbuchauszug Blatt 10580, Ausdruck vom 27.11.2025

Lageplan M 1: 1000

Luftbildkarte

Bauplane M 1 : 100 von 1909 bis 1991 (Quelle: Staatsarchiv Augsburg und Stadt Mindelheim)
Baugenehmigungsbescheide 02.03.1990 und 12.12.1991 (Quelle: Stadtverwaltung Mindelheim)
Auskunft Stadtverwaltung Mindelheim zum 6értlichen Bau- und Planungsrecht

Auskunft Stadtverwaltung Mindelheim zur abgabenrechtlichen Situation

Auskinfte Insolvenzverwalter

Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau, Stand 01.01.2024
Grundstiicksmarktbericht 2024 Gutachterausschuss Landkreis Unterallgau

Ausklnfte und Informationen der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen und sonstige
fernmundliche Auskunfte

1.5 Verwendete Gesetze, Verordnungen und Literatur

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021)
Wertermittlungsrichtlinien 2006 — Wert R 06

Normalherstellungskosten NHK 2010 (BAnz AT 18.10.2012 B1)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Literatur:

Kleiber ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken®, 6. Auflage 2010 bis 10. Auflage 2023

Praxis der Grundstickswertermittiung Gerady/Mockel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlief3lich
Erganzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Ergdnzungen
Rdéssler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berlcksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004
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Kréll-Hausmann-Rolf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken,
5. Auflage

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur
tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlage sowie des Grund und des Bodens erfolgten
ausschlief3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefiihrten Erhebungen
und den Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung. Bei der Ortsbesichtigung wurden fir das
Gutachten keine Bauteil6ffnungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktionsprifungen
haustechnischer Anlagen und keine Bodenuntersuchungen vorgenommen. Dem Gutachten
liegen, wenn nicht gesondert erwahnt, keine Untersuchungen hinsichtlich Altlasten,
schadstoffhaltigen Baumaterialien, Baustatik, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Rohrfrald zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Freitag, 13. Februar 2025
Teilnehmer:

ééorg Stiegeler, Sachverstandiger
Donnerstag, 19. Marz 2026, Freitag, 20. Marz 2026 und Mittwoch 25. Marz 2026
Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor

Die Garagen und oberirdischen Stellplatze auf den Grundstlicken FINr. 775/4, 775/13, 775/5 und
775/9 sind vermietet. Die Burogebaude und die Wohnung auf dem Grundstiick FINr. 775/5 sind
nicht vermietet und ungenutzt.
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten

Grundbuchbezirk Mindelheim

Blatt 10580

Gemarkung Mindelheim

Bestandsverzeichnis Nr. 1 FINr. 775/4, Nahe Krankenhausstrale, Gebaude- und
Freiflache, Grolke 430 m?

Bestandsverzeichnis Nr. 2 FINr. 775/5, Reinpoldstralte 5, 5a, Gebaude- und Freiflache,
Grofle 2.944 m?

Bestandsverzeichnis Nr. 3 FLNr. 775/13, Nahe Krankenhausstr., Landwirtschaftsflache,
Grofke 200 m2

Bestandsverzeichnis Nr. 4 FINr. 775/9, Nahe Reinpoldstralie, Verkehrsflache, Grofle
650 m?

Erste Abteilung Eigentimer

Zweite Abteilung Nr. 1 lastend an FINr. 775/13:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) - auflésend

bedingt - flir den jeweiligen Eigentimer des Flist. 775/4;

gemalf Bewilligung vom 19.06.1960

Zweite Abteilung Nr. 4 lastend an FINr. 775/9:

Grunddienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht) — auflésend

bedingt — fir den jeweiligen Eigentimer von Flst. 775/5;

gemal Bewilligung vom 13.03.1990 URNr. 519

Zweite Abteilung Nr. 5 lastend an FINr. 775/9:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kraftfahrzeug-

abstellrecht) — auflésend bedingt — flr den Freistaat Bayern;

gemal Bewilligung vom 13.03.1990 URNr. 519

Zweite Abteilung Nr. 8 lastend an FINr. 775/4, 775/5, 775/13 und 775/9:

Auflassungsvormerkung fir || jjl] . oeb- am
81; gemal Bewilligung vom 10.12.2024, UVZ-Nr.

5184/2024 D

Dritte Abteilung: Grundschuldeitragung

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Abt. Il Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht):
Gemal Bewilligung vom 19.06.1960 ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grund-
stlicks unentgeltlich berechtigt, Uber das ganze dienende Grundstiick FINr. 775/13 zu gehen
und zu fahren, um von der o6ffentlichen StralRe aus Uber das dienende Grundstiick auf das
herrschende Grundstlick und wieder zuriick gelangen zu kénnen.
Die Grunddienstbarkeit ist in folgender Weise auflésend bedingt: Sie erlischt, wenn das

herrschende Grundstiick nicht mehr im ,Familienbesitz ....... “ steht. Im Sinne dieser Verein-
barung ist ,Familienbesitz ...  “ gegeben, solange das herrschende Grundstlick im Eigentum
des Herrn ... in Mindelheim oder dessen Ehefrau |||} oder deren

Verwandte in gerader Linie — Abkémmlinge und entfernte Abkdmmlinge ohne Begrenzung —
der der Ehegatten der Letzteren steht.
Das dienende Grundstuck FINr. 775/13 steht nicht mehr im ,Familienbesitz ... “. Die
Grunddienstbarkeit ist daher gegenstandslos, kann auf Antrag geldscht werden und hat kelnen
Einfluss auf den Verkehrswert.
Die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit betragt 0,- €.

- zu Abt. Il Nr. 4 Grunddienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht):
Gemal Bewiligung vom 13.09.1990 ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden
Grundstucks FINr. 775/5 berechtigt, die in dem der Urkunde beigefuigten Lageplan mit Nr. 1 bis
17 farblich gekennzeichneten Kraftfahrzeug-Abstellplatze unter Ausschluss des jeweiligen

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Eigentimers des dienenden Grundstiicks zum Abstellen von Fahrzeugen zu benutzen.
Auflerdem sind diese berechtigt, die Zu- und Abfahrt und die Zu- und Abwege zu diesen
Stellplatzen mitzubenutzen.

Zum Unterhalt der Stellplatze ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstlicks
verpflichtet; zum Unterhalt der Zu- und Abfahrt sowie der Zu- und Abwege sind die jeweiligen
Eigentimer der beteiligten Grundstlicke nach dem Verhaltnis der von ihnen auf dem dienenden
Grundstlick zur Benutzung stehenden Stellplatze verpflichtet.

Die Auslibung der Grunddienstbarkeit erfolgt ohne Entgelt.

Die Grunddienstbarkeit steht unter der auflésenden Bedingung des anderweitigen Nachweises
der notwendigen 17 Stellplatze auf dem Baugrundstlick oder einem gem. Art. 55 Abs. 6 S. 2
BayBO i.d.F .vom 06.08.1986 geeigneten Grundstlick in der Nahe des Baugrundstiickes in
einer Entfernung von nicht mehr als 200 m.

Lageplan aus Urkunde:
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Bisher wurden die 17 Pkw-Stellplatze nicht auf einem anderen Grundstiick in 200 m Ent-
fernung nachgewiesen. Es kann auch nicht unterstellt werden, dass die Grundstiicke in Zukunft
auf einem anderen Grundstiick nachgewiesen werden kdnnen.

Die Nutzbarkeit des Grundsticks wird durch das Kraftfahrzeugabstellrecht erheblich
eingeschrankt. Die Berechnung der Wertminderung erfolgt unter Pkt. 10.2 im Gutachten.
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- zu Abt. Il Nr. 5 Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht) fiir den
Freistaat Bayern:
Die beschrankte persdnliche Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaates Bayern hat den Inhalt,
dass im Interesse der Berechtigten (= Eigentimer des Grundstliicks FINr. 775/5) die
vorbezeichneten 17 Pkw-Stellplatze auf dem Grundstiick FINr. 775/9 unter Ausschluss des
jeweiligen Eigentiimers zum Abstellen von Kraftfahrzeugen benutzt werden dirfen. Zu- und
Abfahrt sowie die Zu- und Abwege dirfen mitbenutzt werden. Den Freistaat Bayern treffen
keinerlei Pflichten, insbesondere keinerlei Unterhaltungspflichten. Die Austibung der
Dienstbarkeit erfolgt ohne Entgelt. Diese steht unter der auflésenden Bedingung des ander-
weitigen Nachweises der 17 Stellplatze auf dem Grundstiick FINr.775/5 oder einem gemaf Art.
55 Abs. 6 S. 2 BayBO i.d.F. vom 06.08.1986 geeigneten Grundstiick in der Nahe des
Baugrundstucks in einer Entfernung von nicht mehr als 200 m.
Bisher wurden die 17 Pkw-Stellplatze nicht auf einem anderen Grundstiick in 200 m Ent-
fernung nachgewiesen. Es kann auch nicht unterstellt werden, dass die Grundstlicke in Zukunft
auf einem anderen Grundstiick nachgewiesen werden kdnnen.
Die Nutzbarkeit des Grundsticks FINr. 775/9 wird durch das Kraftfahrzeugabstellrecht
erheblich eingeschrankt. Die Berechnung der Wertminderung erfolgt unter Pkt. 10.2.

- zu Abt. Il Nr. 8 Auflassungsvormerkung:
Mit Bewilligung vom 10.12.2024 UVZ-Nr. 51824/2024 wurde der Verkauf der Grundstlcke FINr.
77514, 775/5. 775/13 und 775/9 beurkundet. Um den vereinbarten Eigentumserwerb zu sichern,
hat der VerauRerer bewilligt und der Erwerber beantragt, zulasten des Vertragsgegenstands
und zugunsten des Erwerbers eine Vormerkung an nachstoffener Rangstelle im Grundbuch
einzutragen.
Das mit der Auflassungsvormerkung belastete Objekt ist unverkauflich. Die Berechnung der
Wertminderung durch die Riickauflassungsvormerkung erfolgt unter Pkt. 10.3.

- zu Abt. Ill Grundschulden:
Belastungen aus Grundschulden bleiben bei der Verkehrswertermittlung unbertcksichtigt, da
sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die
Kaufpreissumme auswirken kénnen.

2.2 Mietvertrage

Die oberirdischen Stellplatze auf den Grundstiicken FINr. 775/4, 775/13, 775/5 und 775/9 sind
vermietet an den ... —.. Mindelheim, ... , 87719 Mindelheim.
Der Mietvertrag liegt nicht vor. Die Miethdhe ist nicht bekannt.

Die Mieter der Garagen auf dem Grundstiick FINr. 775/4 konnten nicht ermittelt werden.

2.3 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mindelheim sind die Grundsticke als Wohnbauflache
ausgewiesen.

Es besteht der Bebauungplan (Baulininienplan) der Stadt Mindelheim ,I11/7 Laubacher-, Gétzfried-
Zangerle-, Reinpold-, Krankenhausstrafie“ vom 28.08.1911 und Anderung vom 24.4.1961.
Baulinienplan vom 28.08.1911:
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Geanderter Baulinienplan vom 24.04.1961:
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LAGeDITIT 2 #7800

Im Flachennutzungsplan der Stadt Mindelheim sind die zu bewertenden Grundstiicke als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

Fir die bauliche Nutzbarkeit der Grundstlicke gilt ansonsten § 34 Baugesetzbuch. Geman § 34
Baugesetzbuch ist eine Bebauung zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal® der baulichen
Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlieung gesichert ist. Das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die vorhandene Bebauung und Nutzungen auf den zu bewertenden Grundstiicken wurden mit den
Bescheiden des Landratsamts Unterallgdu vom 02.03.1990 und 12.12.1991 baurechtlich
genehmigt.

2.4 Denkmalschutz
Es handelt sich um kein Baudenkmal und kein Bodendenkmal.

2.5 Kfz-Stellplatzpflicht

Gemal Baugenehmigungsbescheid des Landratsamts Unterallgdu vom 02.03.1990 sind auf den
zu bewertenden Grundstiicken mindestens 48 Stellplatze nachzuweisen. Die erforderlichen
Stellplatze sind auf den Grundstlicken wie folgt nachgewiesen:

- FINr. 775/4 5 Garagenstellplatze, 1 Carportstellplatz
- FINr. 775/5 15 oberirdische Stellplatze
- FINr. 775/13 8 oberirdische Stellplatze
- FINr-775/9 19 oberirdische Stellplatze

2.6 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Mindelheim sind keine Stralenerschlielungsbeitrage nach
BauGB zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrage nach KAG stehen ebenfalls
nicht mehr offen. Die Grundstlicke sind daher nach derzeit geltender Sach- und Rechtslage
abgabenrechtlich als voll erschlossen einzustufen.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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3 Lagebeschreibung

3.1 Ortsangaben

Stadt Mindelheim im Landkreis Unterallgdu, Kreisstadt und Mittelzentrum, ca. 16.000 Einwohner.
In Mindelheim sind Kindergarten, Schulen und alle Anlagen zur Deckung des taglichen und
mittelfristigen Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn- und Geschaftslage
Gute Wohnlage, keine Gbergeordnete Geschéftslage flr eine Blironutzung

3.3 Verkehrslage
Gute Anbindung ans offentliche Stralennetz und an o6ffentlichen Personennahverkehr,
Autobahnanschluss A96 befindet sich in 2 km Entfernung und der Bahnhof in 1 km Entfernung

3.4 Grundstiickslage
Im sldlichen Bereich von Mindelheim, Entfernung zum Altstadtzentrum ca. 800 m

3.5 Bebauung der Umgebung
Allseits Wohnbaubebauung mit Uberwiegend Ein-/Zweifamilienhdusern, im Norden Wohn-
/Gasthaus, im Stiden sudlich der Krankenhausstral3e Kreisklinik
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4 Grundstlicksbeschreibung FINr. 775/4

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig
Grundstlicksbreite ca. 17 m

Grundstuickstiefe ca.25bis30m
Strallenfrontldnge ca. 17 m

4.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb
der Kellergrindungssohle

4.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Krankenhausstralde,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

sonst keine Ver- und Entsorgungsanschlisse vorhanden, Strom- und Wasserversorgung erfolgt
Uber das Grundstuck FINr. 775/5

4.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

4.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaRB)
Reihengarage

GRZrd. 0,4 (Grundflachenzahl)

GFZrd. 04 (Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt.

4.7 Grenzverhiltnisse
Keine Besonderheiten

4.8 AuBRenanlagen

Hofeinfahrt und Hofflache asphaltiert mit mittigem Graniteinzeiler und einem Hofablauf,

entlang Sudgrenze und im nérdlichen Bereich Grinflachen mit 3 Laubbdumen, Strauchern und
Bodendeckern, Einfriedung entlang Stralle aus Maschengitterzaun und im Bereich der Hofeinfahrt
zweifligeliges Stahlgittertor, 2 AuRenleuchten mit Bewegungsmeldern

Die Asphaltflachen weisen Risse am Anschluss an den Graniteinzeiler auf. Der Maschendrahtzaun
entlang der Sudgrenze ist baufallig. Die Grunflachen sind ungepflegt.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aul3erhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchflihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
“ ¥

Seite 12 von 126



.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
34

5 Grundstucksbeschreibung FINr. 775/5

5.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange

Zuschnitt nahezu L-férmig

Grundstucksbreite  ca. 46 bis 54 m

Grundstuckstiefe ca. 64 bis 64 m

Strallenfrontldnge  ca. 54 m entlang Zangerlestral3e und ca. 46 m entlang Reinpoldstralie

5.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb
der Kellergrindungssohle

5.3 ErschlieBung

Zufahrt Uber asphaltierte Reinpoldstrae im Osten und Uber asphaltierte Zangerlestralle im
Norden,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Erdgas, Wasser, Strom, Telefon- und Kabelanschluss vorhanden

5.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

5.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)
Blro-/Verwaltungsgebaude mit 1 Wohnung
GRZrd. 0,3 (Grundflachenzahl)

GFZrd. 0,8 (Geschossflachenzahl)

5.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt.

5.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

5.8 AuBenanlagen

Nérdliche Hofflache:

Hauszugang mit Granitplatten, Eingangstreppen aus Granitblockstufen,

Hofflache vor Hauszugang und Rampe mit Granitsteinpflaster,

Verkehrsflachen asphaltiert mit mittiger Granitzweizeilerrinne,

11 Pkw-Stellplatze mit Rasenfugenpflaster,

Fahrradunterstand aus Stahlkonstruktion (Abm. 4,6 x 1,9 m) mit verglasten Seitenwanden und
Satteldachern mit Einfachglas,

entlang Gebaude Kiesfilterstreifen,

Stutzmauern aus gestocktem Beton im Westen,

sonst Grinflachen mit einzelnen Baumen, Strduchern und Bodendeckern, 3 Fahnenmasten,
Leuchten und einem Firmenpylon,

Einfriedung entlang Nord- und Ostgrenze aus gestocktem Betonsockel und Gitterzaun mit
Gittertoren an den Hofeinfahrten

Die Eingangstreppenanlage aus Granitblockstufen weist Setzungen auf und Bedarf einer
Neuverlegung. Das Granitsteinpflaster weist Setzungen im Bereich der Fahrspuren auf. Ansonsten
befinden sich die baulichen AuRenanlagen in einem normalen Unterhaltungszustand. Die
Grunflachen sind stark ungepflegt.

Sddliche Gartenfldache:

Weg im Suden (15 x 3,5 m) und Zugang zum Wohnungseingang mit Betonsteinpflaster belegt,
Gartenweg zum Notausgang Treppenhaus mit Granitsteinpflaster belegt, mit Freitreppen aus
Granitblockstufen und Seitenwanden aus gestocktem Beton,

neben Gartenweg Feuerwehrzufahrt mit Schotterrasen,
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Stitzmauer zum Lichtgraben Konferenzraum aus Granitblécken (Trockenmauer),
Kiesfilterstreifen entlang den Gebauden,

sonst Grunflachen mit Baumen, Strauchern und Bodendeckern,

Einfriedung entlang Ostgrenze aus gestocktem Betonsockel und Gitterzaun mit Gittertlire und
Gittertor an den Hofeinfahrten

Die AuRenanlagen befinden sich in diesem Bereich in einem stark ungepflegten Zustand. Im
Bereich des gepflasterten Weges und im Gartenbereich befinden sich Geast- und
Laubablagerungen. Der Gartenweg und die Feuerwehrzufahrt sind mit Moos und Gras
bewachsen. Die Grinflachen sind seit Iangerem ungepflegt, wildwachsend und bedurfen einer
Rodung und Neuanlage.

Westlicher Grundstlicksbereich:

Lichtgraben vor Foyer und Konferenzraum mit Weg und Sitzplatz mit Granitsteinpflaster belegt,
Stutzmauer ca. 80 cm hoch beim Sitzplatz aus gestocktem Beton,

Freitreppe aus 14 Granitblockstufen mit Podesten aus Granitsteinpflaster und Seitenwande aus
gestocktem Beton,

Stiitzmauer nach Norden aus Granitblocksteinen,

Weg im Siden zum Hauseingang Biro Sid und zum Grundstick FINr. 775/13 mit
Granitsteinpflaster belegt,

Bdschung im Westen und Grinflache im Stiden mit Bodendeckern und Strauchern,

haushohe Kiefer westlich Blirogebaude Sid, Laubbaum im Bereich Sitzplatz UG

Die Aulienanlagen befinden sich in diesem Bereich ebenfalls in einem ungepflegten Zustand. Das
Granitsteinpflaster weist teilweise Moosbewuchs auf. Grunflachen sind seit langerem ungepflegt
und wildwachsend. Bodendecker, Straucher und Baume bedurfen eines Pflegeschnitts.

5.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aulRerhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfiihren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fiir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstickszustand unterstellit.
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6 Grundstiucksbeschreibung FINr. 775/13

6.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt rechteckig

Grundstlicksbreite ca. 6,5m

Grundstuickstiefe ca.30m

Strallenfrontldnge ca. 6,5 m

6.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb
der Kellergrindungssohle

6.3 ErschlieBung
Zufahrt erfolgt Gber das Grundstlick FINr. 775/4 von der Krankenhausstral3e aus,
Ver- und Entsorgungsanschlisse sind auf dem Grundsttick nicht vorhanden

6.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

6.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)
Das Grundstuick ist unbebaut und wird als Parkplatz genutzt.

6.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt.

6.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

6.8 AuBenanlagen

8 Pkw-Stellplatze mit Betonstein-Fugenplaster belegt,

Weg im Norden zu Grundstlick FINr. 775/5 asphaltiert,

entlang Sudgrenze auf 3 m Breite und entlang Ostgrenze auf 2 m Breite und ndérdlich der
Parkplatze Grinflachen mit verschiedenen Strauchern und Bodendeckern,

Einfriedung entlang Stral3e aus Maschengitterzaun,

2 Betonfertigteilmulltonnenboxen im nérdlichen Grundstlicksbereich

Das Betonsteinpflaster und die Asphaltflache befinden sich in einem normalen
Instandhaltungszustand. Die Grinflachen sind ungepflegt, wildwachsend und weisen
Strauchanflug auf.

6.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aulRerhalb des
Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchflhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstiickszustand unterstellt.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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7 Grundstucksbeschreibung FINr. 775/9

7.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StraBenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig

Grundstucksbreite  ca. 31 bis 34 m

Grundstuckstiefe ca.20m

Strallenfrontlange  zweiseitig an 6ffentlichen Strallen gelegen

7.2 Beschaffenheit
Nahezu ebenes Gelande, Baugrund mit normaler Beschaffenheit, Grundwasserstand unterhalb
der Kellergrindungssohle

7.3 ErschlieBung

Zufahrt Gber asphaltierte Reinpoldstralie,

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

sonst keine Ver- und Entsorgungsanschlisse vorhanden, Strom- und Wasserversorgung erfolgt
Uber das Grundstuck FINr. 775/5

7.4 Entwicklungszustand
Baureifes Land entsprechend § 3 (4) ImmoWertV 2021

7.5 Vorhandene Bebauung (Art und MaR)
Das Grundstuick ist unbebaut und wird als Parkplatz genutzt.

7.6 Immissionen
Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt.

7.7 Grenzverhaltnisse
Keine Besonderheiten

7.8 AuBenanlagen

Hofeinfahrt und mittige Verkehrsflache asphaltiert mit mittigem Betonsteineinzeiler und einem
Hofablauf,

19 Pkw-Stellplatze mit Rasenfugenpflaster,

an der Einfahrt Schrankenanlage mit Bedienung tber Schllsselschalter,

entlang Sudgrenze Griinstreifen ca. 4 m breit aus Rasen, Bodendeckern und einem Laubbaum,
entlang Ostgrenze Pflanzstreifen 2,5 m breit mit einem Laubbaum, Strauchern und Bodendeckern,
im Bereich Einfahrt Pflanzflache mit niederen Strauchern, Gartenwasser und AuRenleuchte,
entlang Sud- und Westgrenze Betonzaunpfosten und Thujahecke bis 2,5 m hoch

Die Asphalt- und Parkflachen befinden sich in einem normalen Unterhaltungszustand. Die
Grunflachen sind ungepflegt. Baume, Hecke und Straucher sind wildwachsend. Die Thujahecke
ist bis zu 2 m breit, teilweise abgestorben und ragt um ca. 50 cm auf den 6ffentlichen Gehweg.

7.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen aul3erhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstiuckswertermittiung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchflhren zu lassen. Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine Verdachtsmomente fir Altlasten
ergeben. Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund der vorliegenden Informationen und
Erkenntnisse ein altlastenunbedenklicher Grundstickszustand unterstellt.
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8 Gebaudebeschreibung

8.1

Allgemeines

Auf dem Grundstick FINr. 775/4 befindet sich eine Reihengarage mit 5 Betonfertiggaragen, einem
Uberdeckten Stellplatz und einem Miilltonnenabstellraum. Das Gebaude wurde um 1991 erbaut.

Auf dem Grundstlck FINr. 775/5 befinden sich die Buro-/Verwaltungsgebdude einer ehemaligen
Baufirma mit einer Wohnung. Der Gebaudekomplex besteht aus 3 Baukérpern:

Blrogebaude Ost mit Wohnung:

bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss, teilausgebautem Dachgeschoss
und nicht ausgebautem Spitzboden,

Baujahr um 1909, um 1914 und 1938 erweitert, um 1960 grundlegend umgebaut und erweitert,
um 1991 umgebaut und modernisiert

Blrogebaude Sud

bestehend aus Untergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachboden,

Baujahr um 1976, Modernisierung um 1991

Blrogebaude West

bestehend aus Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. und 2 Obergeschoss,

Baujahr 1990/1991

Bauteiliibersicht:

et
\ - X

Blrogebaude Ost
mit Wohnung

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfihrungen und Aus-
stattungen. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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8.2 Reihengarage auf FINr. 775/4

Die Reihengarage besteht aus 5 Betonfertigteilgaragen Ublicher Bauart mit geglattetem
Betonboden, Betonwanden mit innerer Farbbeschichtung und &uflerer Putzbeschichtung,
Betondecke mit innerer Farbbeschichtung und Stahlblechkipptoren, davon 2 Tore mit
Elektroantrieb. Der Milltonnenabstellplatz besteht aus Betonplattenbelag und verputzten
Betonwanden. Zwischen den Garagen und dem Mailltonnenabstellraum liegt der Uberdeckte
Stellplatz (Carport). Das gesamte Gebaude ist tUberdacht. Die Uberdachung besteht aus einem
flach geneigten Satteldach mit abgewalmter Traufe in Holzkonstruktion mit Eindeckung aus
Titanzinkstehfalzblech.

Die Wandanstriche im Milltonnenabstellraum sind abgenutzt. Die Ostfassade und die
Garagentore weisen bis 50 cm Héhe grinliche Verfarbungen durch Algen auf. Ansonsten befindet
sich das Gebaude in einem normalen Instandhaltungszustand.

8.3 Burogebaude Ost mit Wohnung
In den einzelnen Geschossen des Bauteils befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Treppenhaus, Heizungsraum, Flur Ost und West,
Hausanschlussraum, Waschkeller, Personalaufenthaltsraum,
Kiche, 6 Kellerraume,

Wohnungstreppenhaus Sid

Erdgeschoss Flur, Treppenhaus, Herren- und Damen-WC, Garderobe, 10
Blroraume, 2 Abstellrdume, Uberdeckter Stidbalkon,
Wohnungstreppenhaus Sud mit Windfang

Obergeschoss Treppenhaus, Flur, Herren- und Damen-WC, Kiche,
Besprechungsraum, 4 Birordume, Netzwerkverteilerraum, 1
Abstellraum,

Wohnungstreppenhaus Sid und abgeschlossene Wohnung
bestehend aus Flur, WC, Bad, Kiche, Esszimmer,
Wohnzimmer, Schlafzimmer und berdecktem Sidbalkon

Dachgeschoss Treppenhaus, Flur, 5 Buros, Registratur,
Wohnungstreppenhaus Sidd und 1 nicht ausgebauter
Dachraum

Dachspitz nicht ausgebauter Spitzboden

Der norddstliche Bereich des Gebaudes stammt aus dem Ursprungsbaujahr. Um 1914 und 1938
wurde das Bauteil nach Stiiden und Westen erweitert. Um 1960 erfolgte eine weitere Erweiterung
nach Westen und ein grundlegender Umbau mit Aufstockung.

Der Heizungsraum konnte nicht besichtigt werden. Die Angaben zum Heizungsraum beruhen
daher auf Annahmen.

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erd- Obergeschoss, Dachgeschoss, Dachspitz

Bauweise Massivbau

Fundamente Vollziegelmauerwerk und Beton

KellerauRenwande Vollziegel im &stlichen Bereich, Beton im westlichen Bereich
(Anbau aus 1960)

Aulenwande Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk,
Blrotrennwande teilweise aus Metallstanderwerk

Decken Massivdecke Uber Kellergeschoss (Beton und Kappendecken),
Stahlbeton- und Holzbalkendecken Uber Erd- und Oberge-
schoss,
Holzbalkendecke Uber Dachgeschoss

Treppen Betontreppe KG-DG im Birobereich mit Kunststeinbelag und
Stahlgelander (aus 1960),
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Betontreppe mit PVC-Belag und Holztreppen EG-OG-DG im
Wohnungstreppenhaus Sid mit Holzgelander, Stufen tlw. mit
PVC-Belag,

einfache Holztreppe in den Spitzboden

Dach

Walmdach in Holzkonstruktion (aus 1960)

Dacheindeckung

Biberschwanzziegel (aus 1960), Dachflache unverschalt

Rinnen/Fallrohre

Zinkblech mit Anstrich

Ausbau:

Fenster

Holzverbundfenster und Holzfenster mit Einfachglas im Keller,
Holzverbundfenster in der Garderobe EG und in der Wohnung
im OG,

Fensterelement in den Bliros EG und OG nérdlich Treppenhaus
aus Alu mit 2-fach-Isolierglas und Notausgangstire im EG (aus
2005),

sonst Kunststofffenster mit 2-fach-Isolierglas im EG, OG und
DG (aus 2005),

Holzdachfenster mit Unterelement und 2-fach-Isolierverglasung
in den westlichen Blros im DG

Rollladen/Jalousien

Metalljalousien mit Kurbelantrieb in den Biros auf der Ge-
baude Sud- und Ostseite,

innere Plissees an den Dachfenstern,

innere Vertikaljalousien in allen Biros

Trennwande Blrotrennwande aus Aluprofilen, unteren Fillungen und oberen
Verglasungen in 3 Buros im EG, im Buro 9 EG mit Empfangs-
theke und Glasschiebedffnungen

Tlren/Tore Holzeingangstire mit Einfachglas im Wohnungstreppenhaus
(aus 1960)

Innenturen Stahlblech- und Holztiren im KG in unterschiedlicher Aus-
fihrung,

Flurabschlusstiiren zum Treppenhaus im EG und OG aus Alu
mit Einfachdrahtglas und ObenturschlieBer mit integrierten
Rauchmeldern,

Flurabschlusstiren zum Bauteil West im EG und OG aus T-90
Stahlblechtliren mit ObentlrschlieRern mit integrierten Rauch-
meldern,

sonst Stahlumfassungszargen und Holztlrblatter in unter-
schiedlicher Ausfiihrung im Burobereich EG, OG und DG,
Stahlumfassungszargen und lackierte Holztlrblatter in der
Wohnung OG

Bodenbelage

Kunststeinplattenbelag im Treppenhaus KG,

Glattstrich mit Farbanstrich in den Kellerraumen,

PVC-Belag im Kellerflur, im Aufenthaltsraum KG, in der Kiiche
KG und in 2 Blros im EG,

Fliesen in den WCs EG und OG,

Vinylbelag in 2 Buros im EG,

sonst Nadelfilzteppich im Blrobereich EG, OG und DG,
Teppich-, PVC-Belag oder PVC-Flexbelag in der Wohnung OG,
Glattstrich im nicht ausgebauten Raum im DG,

Laufgang aus Spanplatten im Spitzboden

Fassaden

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Betonwande im Keller unverputzt mit Anstrich,

sonst Putz und Anstrich, tlw. Gewebetapete mit Anstrich,
bei Metallstanderwanden Gipskarton und Anstrich,
Fliesen in den WCs im EG und OG raumhoch,

Wande in der Wohnung tapeziert,

Fliesen im Wohnungsbad raumhoch

Deckenbekleidungen

Betondecken im Keller tiw. unverputzt mit Anstrich,

.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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sonst Putz oder Gipskarton und Anstrich,
abgehangte Gipskartondecken in den Fluren EG und OG

Dachschragen

Gipskarton mit Raufasertapete oder Gewebetapete mit
Anstrich,

im nicht ausgebauten Dachraum und im Spitzboden Dach-
schragen unbekleidet und nicht warmegedammt

Besondere Bauteile

Uberdeckter Balkon EG und OG mit Kunststeinplattenbelag und
Stahlrahmengelander  mit innerer Bekleidung aus
asbesthaltigen Faserzementplatten und aulierer
Holzbekleidung mit Anstrich,

Windfang beim Wohnungseingang auf Sldseite mit
Fliesenbelag, Wande und Dach aus Aluprofilkonstruktion mit 2-
fach-Isolierglas, Alueingangstire mit Isolierglas

Besondere Einbauten

holzbefeuerter Kachelofen im Keller Stidost (aulRer Betrieb),
raumhoher Einbauschrankwand im Biro Nordost OG (aus
1960),

raumhoher Einbauschrank im Biro EG Sidwest 3 m lang,
raumhohe Einbauschranke oder Regale in den Biros OG ca.
1,50 m lang, Korpus und Fronten kunststoffbeschichtet (aus
1991)

Zubehor

Einrichtung Aufenthaltsraum KG aus Einbaueckbanken, 3
Holztischen und Kiichenzeile in Kiiche KG, ca. 45 Jahre alt.
Einbaukiichenzeile in Kiiche OG aus 1991 bestehend aus
Unterschranken, Oberschranken, Korpus, Fronten und Arbeits-
platte kunststoffbeschichtet, Einbauspile, Spulmaschine,
Kiihlschrank

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Ausgussbecken mit 5 | -Elektroboiler und Waschmaschinen-
anschluss im Waschkeller,

2 wandhangende WC, 2 Pissoire, Waschbecken und
Ausgussbecken jeweils mit 5 I-Elektroboiler im Herren-WC EG
und OG,

wandhangendes WC und Waschbecken mit 5 |-Elektroboiler im
Damen-WC EG und OG,

Spullenanschlisse in den Kiichen KG und OG mit 5 I-Elektro-
boiler

Heizung

erdgasbefeuerte Zentralheizung ohne Warmwasserbereitung,
Gussheizkorper (aus 1960) im Flur KG, im Keller Studost, im
Aufenthaltsraum KG und in allen Rdumen im EG und OG und
in der Wohnung OG,

Kompaktheizkdrper in den Biros im DG (aus 1991),
Heizanlagentechnik aus 1991

Elektro

durchschnittliche Ausstattung in den Blros (aus 1991),
Bodentanks und Bodensteckdosensaulen in den Biros,
Netzwerkanschluss in allen Blros, Netzwerkverteilerschrank im
Netzwerkverteilerraum OG,

Elektroverteilungen in den Burofluren EG und OG aus 1991,
Beleuchtung in den Biros Uberwiegend aus Rasteraufbau-
leuchten aus 1991,

einfache Elektroinstallation in der Wohnung (aus 1960)

Sonstiges

Dachfenster im Treppenhaus als Rauchabzugséffnung ausge-
bildet

.
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Baumangel/Bauschaden Blrogebaude Ost Wertminderung

- Verfarbungen, Ausblihungen und Putzabplatzungen, tlw. mit Schimmel-
bildung an den Kellerwanden teilweise raumhoch infolge Wandfeuchte,

modriger Geruch in den Kellerrdumen und im Treppenhaus 40.000 €
- ca. 18 Gussheizkoérper in den nérdlichen Blros und WCs im EG und OG sind
infolge Frosteinwirkung geplatzt - €

- Verfarbungen und Schimmel an Decke und Wanden im Abstellraum Ost EG
vermutlich infolge Undichtigkeiten an Leitungen im darlberliegenden Wohnungs-

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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wC 2.000 €
- Flugelrahmen der Dachfenster weisen im unteren Bereich Verfarbungen auf 12.000 €
Wertminderung Blrogebaude Ost 54.000 €

Die Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Méngel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschéatzten Betrag, um den das
Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.

Die Frostschaden an den Heizkorpern und ggf. an den Heizungs- und Wasserleitungen werden
bei der Wertermittlung gesondert erfasst.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Gebaude wurde letztmals um 1991 modernisiert. Dabei wurden die Bodenbelage, die
verglasten Birotrennwande, die Innentlren und die Elektroinstallation samt Beleuchtung im Erd-
und Obergeschoss erneuert. Im Dachgeschoss wurden 1991 die Bodenbelage, die Dachfenster,
die Dachschragen- und Deckenbekleidungen samt Warmeddmmung, die Heizkorper und die
Elektroinstallation samt Beleuchtung erneuert.

Die Fenster im Erd- und Obergeschoss und die Fassadenanstriche wurden um 2005 erneuert.
Die Ausstattung des Treppenhauses, des Ostlichen Bereichs des Kellergeschosses und die
Innentiren im Dachgeschoss stammen aus der Umbauzeit 1960. Die Heizkérper samt Leitungen
im Keller-, Erd- und Obergeschoss und die Dacheindeckung stammen ebenfalls aus 1960.

Die Heizanlagentechnik im Heizungsraum ist vermutlich ca. 35 Jahre alt, seit langerem aufer
Betrieb und vermutlich funktionsuntichtig.

In 3 Blrordumen im Erdgeschoss wurden um 2020 PVC- bzw. Vinylbodenbelage eingebaut.

Die Innenwand- und Deckenanstriche sowie die Teppichbodenbeldge im Burobereich sind
altersbedingt erneuerungsbedirftig. Die Fassadenanstriche sind leicht abgewittert. Die Biber-
schwanzziegeldacheindeckung ist ca. 65 Jahre alt und weist zahlreiche Oberflachenabplatzungen
sowie einzelne abgebrochene Dachziegel auf. Die Vermortelungen der Grat- und Firstziegel sind
unvollstandig.

Die Fenster- und Fensterbanke auf der Nordseite sind im unteren Bereich stark veralgt.

Die Ausstattung der Wohnung (Bodenbelage, Tapezierungen, Fenster, Turen, sanitare
Einrichtungen und Haustechnik) ist 65 Jahre alt, stark abgenutzt und vollstandig erneuerungs-
bedurftig.

Frostschaden:

Das Gebaude wurde zumindest wahrend der letzten Frostperiode nicht beheizt. Die
Gussheizkorper sind im Erd- und Obergeschoss infolge Frosteinwirkung geplatzt. Weitere
Frostschaden wurden bei der Besichtigung augenscheinlich nicht festgestellt. Zur Klarung des
gesamten Schadensumfangs durch Frosteinwirkung ist eine Uberprifung der Heizungs- und
Wasserinstallation mit Leckortung erforderlich. Dies konnte im Zuge der Gutachtenerstellung
jedoch nicht durchgefiihrt werden, da die betreibende Bank eine Kostenlibernahme abgelehnt hat.
Die Wertminderung wegen der Frostschaden kann daher im Zuge der Verkehrswertermittiung nur
vage geschatzt werden.
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Schadstoffhaltige Baumaterialien:

Der Entliftungsschacht im Bad der Wohnungen und die inneren Balkongelanderbekleidungen
bestehen aus asbesthaltigem Faserzement. Die Ummantelung einer Heizleitung an der siidlichen
KellerauRenwand ist auf eine Lange von ca. 9 m vermutlich ebenfalls asbesthaltig. Weitere schad-
stoffhaltige Baumaterialien wurden bei der Besichtigung nicht festgestellt.

Zubehor:

Die Einrichtung des Aufenthaltsraums und der Kiche im Kellergeschoss sind wertlos und zu
entsorgen. Die Kuchenzeile in der Kiiche OG ist funktionstiichtig, jedoch altersbedingt wertlos.

8.4 Biurogebaude Sud

In den einzelnen Geschossen des sudlichen Birogebaudes befinden sich folgende

Raumlichkeiten:

Kellergeschoss

Treppenhaus, Flur, Putz-/Technikraum, Teekiche, Schulung-
sraum, Archiv, Heizungsverteilerraum

Erdgeschoss Treppenhaus, Flur, Kopierraum, 4 Blroraume, Durchgangsflur
zum Blrogebaude West

Obergeschoss Treppenhaus, Besprechungsraum, Flur, Putzraum, 4
Bilroraume, Durchgangsflur zum Blrogebaude West

Dachgeschoss nicht ausgebauter und nicht nutzbarer Dachboden

Das Blrogebaude wurde um 1976 erbaut.
Der Kopierraum im Erdgeschoss konnte nicht besichtigt werden.

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erd-, Obergeschoss, Dachboden

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwande Beton

Aulenwande Mauerwerk

Innenwande Mauerwerk,
nichttragende Wande teilweise aus Metallstdnderwerk

Decken Stahlbetondecken uber Keller-, Erd- und Obergeschoss

Treppen Betontreppe  KG-EG-OG mit  mittlerer  Betonwange,
Natursteinblockstufen (Schiefer) und Stahlgelander mit
Plexiglasfillungen und Holzhandlauf,
Stahl-Einschubtreppe in den Spitzboden

Dach Satteldach mit abgewalmter Traufe in Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Titanzinkstehfalzblech, Dachflachen verschalt

Rinnen/Fallrohre

Kastenrinnen mit PVC-Dichtungsbahnen, Traufverkleidung und
Fallrohre aus Titanzinkblech

Ausbau:

Fenster

Glasbausteine auf Stdseite im EG und OG,

Alufenster mit 2-fach-Isolierverglasung in den 2 6stlichen Biros
im EG und im Besprechungsraum OG (aus 1991).

sonst Holzfenster mit 2-fach-Isolierglas (aus 1976)

Rollladen/Jalousien

nur innere Vertikaljalousien im Schulungsraum und in den
Buros

Trennwande Blrotrennwande zu den Fluren aus Aluprofilen, unteren
Fullungen und oberen Doppelverglasungen mit innenliegenden
Metalljalousien

Tlren/Tore Alueingangstirelement mit 2-fach-Isolierglas (aus 1991)

Innentiren Holzumfassungszargen und Holztlrblatter mit furnierter,

gebirsteter Oberflache im Kellergeschoss (aus 1976),
Stahlblechtire im Heizungsverteilerraum KG,

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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sonst Stahlumfassungszargen und kunststoffbeschichtete
HolztUrblatter

Bodenbelage

Glattstrich mit Farbanstrich im Heizungsverteilerraum KG,
Natursteinbelag (Schiefer) im Treppenhaus KG, EG und OG,
PVC-Belag im Archiv KG, im Putzraum KG,

sonst Nadelfilzteppich im KG, EG und DG,

im Dachboden kein Bodenbelag, nur 100 mm Mineralwolle-
dammung auf Betondecke

Fassaden

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

Betonwande im Archiv KG und Heizungsverteilerraum KG
unverputzt mit Anstrich,

Holzpaneelbekleidung im Schulungsraum KG,

sonst Putz oder Gipskarton und Anstrich, tiw. Gewebetapete mit
Anstrich,

bei Metallstdnderwanden Gipskarton und Anstrich,
Fliesenschild in der Kiiche KG

Deckenbekleidungen

Betondecken im Archiv KG, im Heizungsverteilerraum, in der
Kiche KG und im Putzraum KG mit Anstrich,
Holzpaneeldeckenbekleidung im Treppenhaus KG, EG, DG, im
Flur KG, im Schulungsraum KG und im Besprechungsraum OG,
sonst abgehangte Gipskartondecken mit Raufasertapete oder
Gewebetapete und Anstrich

Dachschragen

unbekleidet und nicht warmegeddmmt

Besondere Bauteile

nicht vorhanden

Besondere Einbauten

Einbaugarderobenschrank an Nordwand im Treppenhaus KG
(aus 1976),

raumhohe Einbauschrankwand im Schulungsraum KG an
Ostwand (aus 1976),

raumhohe Einbauschranke im Durchgangsflur EG und OG ca.
3 m lang, Korpus und Fronten kunststoffbeschichtet (aus 1991)

Zubehor

nicht vorhanden

Installationen

Sanitare Einrichtungen

Edelstahlausgussbecken und Kellerentwasserungspumpe in
Pumpschacht im Putzraum KG,

Stahlblechausgussbecken mit 5 | -Elektroboiler im Putzraum
OG,

Spulenanschluss in Kiiche KG

Heizung Warmeversorgung erfolgt von Heizzentrale im Blirogebaude
Ost,
Heizungsverteilung im Verteilerraum KG,
Kompaktheizkérper in allen Raumen KG, EG und OG (aus
1976)

Elektro durchschnittliche Ausstattung in den Bilros (aus 1991),
Kunststoffbristungskanale im Schulungsraum und in allen
Blros, Netzwerkanschluss in allen Biiros,
Netzwerkverteilerschrank im Archiv KG,
Elektroverteilungen aus 1991,
Beleuchtung in den Bilros uberwiegend aus Rasteraufbau-
leuchten aus 1991

Liftung mechanische Entliftung im innenliegenden Kopierraum EG und

Putzraum OG

Baumangel/Bauschaden Birogebaude Sud

Wertminderung

- Verfarbungen und Ausblihungen an Flurwanden KG und in der Kiiche KG bis
20 cm Hohe, Verfarbungen an Tlrzargen am Bodenanschluss infolge

friherem Wassereintritt im Keller

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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- Verfarbungen und Schimmelbildung an AuRenwanden im Archiv KG infolge

Warmebricke an AulRenwanden 3.000 €
- Verfarbungen und Ausblihungen an AuRenwand im Heizungsverteilerraum

im Bereich der Wanddurchfiihrung der Entwasserungsleitungen infolge Un-

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
34

dichtigkeiten an der Wanddurchfiihrung 500 €
- Dacheindeckung aus Titanzinkblech ist an ca. 5 Stellen korrodiert und pro-

visorisch abgedichtet 15.000 €
Wertminderung Birogebaude Sid 23.500 €

Die Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Mangel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um den das
Objekt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Das Gebaude wurde letztmals um 1991 im Erd- und Oberschoss modernisiert. Dabei wurden die
Bodenbelage, die verglasten Birotrennwande, die Innentlren, einzelne Fenster, das
Eingangstirelement, die Elektroinstallation samt Beleuchtung im Erd- und Obergeschoss und die
Fassadenanstriche erneuert. Zudem wurde der Dachstuhl auf dem ehemaligen Flachdach
errichtet. Die Ausstattung des Treppenhauses und des Schulungsraums im Keller stammt aus der
Bauzeit 1976.

Die Innenwand- und Deckenanstriche sowie die Teppichbodenbelage sind altersbedingt
erneuerungsbedurftig. Die Ausstattung des Schulungsraums im Keller ist abgenutzt. Die 50 Jahre
alten Holzfenster sind undicht und erneuerungsbedirftig.
Die Nordfassade weist groR3flachig Rank- und Bewuchsspuren von Klettergewachsen auf. Die
aulleren Anstriche an den Holzfenstern sind abgewittert.

Frostschaden:

Das Gebaude wurde zumindest wahrend der letzten Frostperiode nicht beheizt. Bei der
Besichtigung konnten augenscheinlich Frostschaden am Leitungssystem und an den Heizkérpern
nicht festgestellt werden. Frostschaden kénnen jedoch nicht ausgeschlossen werden. Zur Klarung
moglicher Schaden durch Frosteinwirkung ist eine Uberprifung der Heizungs- und
Wasserinstallation mit Leckortung erforderlich. Dies konnte im Zuge der Gutachtenerstellung
jedoch nicht durchgefiihrt werden, da die betreibende Bank eine Kostenlibernahme abgelehnt hat.
Im Gutachten wird eine Wertminderung fur die erforderliche Leckortung und mdgliche
Frostschaden angesetzt. Die Wertminderung kann nur vage geschatzt werden.

8.5 Birogebaude West
Das Burogebaude besteht aus dem Hauptgebaude, einer Eingangshalle und einem
Verbindungsbau zum Blrogebaude Sid. Das 6stliche Birogebaude wird Gber die Eingangshalle

erschlossen.
In den einzelnen Geschossen des westlichen Blrogebdudes befinden sich folgende
Raumlichkeiten:

Kellergeschoss Treppenhaus, Flur/Garderobe mit Personenaufzug, Herren-
und Damen-WC, Foyer mit AuReneingang, Konferenzraum,
Lagerraum, Flur, Teekiche, Speis, Personalaufenthaltsraum,
Sozialraum, EDV-Raum, Archiv, Aufzugsmaschinenraum,
Hausanschlussraum mit Niederspannungshauptverteilung,
Heizungsverteilerraum, 1 Abstellraum

Erdgeschoss Windfang, Eingangshalle mit Empfang, Treppenhaus, Flure,
Personenaufzug, Herren-WC, Damen-WC, Teekiiche, 2
Besprechungsraume, 14 Burordume, Durchgangsflur zum
Birogebaude Sid
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1.0bergeschoss

Treppenhaus, Flure, Galerie zum Blrogebaude Ost, Personen-
aufzug, Herren-WC, Damen-WC, Teekiche, 16 Blrordume

2.0Obergeschoss

Treppenhaus, Flur, Personenaufzug, Herren-WC, Damen-WC,
Teekliche, Foyer, Besprechungsraum, Biro Geschéaftsleitung
mit Dachterrasse, 7 Baroraume, Registratur

Das Archiv im Keller ist teilweise nicht (iberbaut und erdiiberdeckt. Uber dem 1. Obergeschoss
des sudlichen Verbindungsbaus befindet sich die Dachterrasse der Geschaftsleitung.
Das Burogebaude wurde um 1991 erbaut.

Rohbau:

Geschosse Keller-, Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Beton

KellerauRenwande Beton

Aullenwande Mauerwerk 36,5 cm,
Aulenwande in Eingangshalle, Westwand im Konferenzraum
KG und Ostwand beim Verbindungsbau Sid aus Alu-
/Pfostenriegelkonstruktion mit 2-fach-Isolierglas

Innenwande Mauerwerk oder Beton im Bereich Treppenhaus und
Personenaufzug KG bis 2.0G und teilweise im KG,
Betonstlitzen im EG, 1. und 2.0G,
nichttragende Innenwande in allen Geschossen aus Metall-
stdnderwerk

Decken Stahlbeton

Treppen Stahlbetontreppen KG bis 2.0G mit Fliesenbelag und Stahl-
gelander

Dach 2 steile Satteldacher im sudlichen Bereich mit sichtbarer

Holztragkonstruktion und 2 flache Satteldacher mit
abgewaltmer  Traufe im  ndrdlichen Bereich mit
dazwischenliegenden Kastenrinnen,

Satteldach Uber Eingangshalle in Stahl-/Alukonstruktion mit 2-
fach-Verglasung

Dacheindeckung

Titanzinkstehfalzblechdach Uber den Satteldachern

Rinnen/Fallrohre

Kastenrinnen mit PVC-Dichtungsbahnen, Flachdachablaufen
und Notlberlaufen an den Aulenwénden

Ausbau:

Fenster

Alufenster mit 2-fach-Isolierverglas,

Alu-Pfosten-/Riegelprofile mit 2-fach-Isolierglas im Foyer,
Besprechungsraum und Buro Geschéaftsleitung im 2.0G sowie
im Teppenhaus

Rollladen/Jalousien

textile Ausfallarmmarkisen mit Elektroantrieb an Fenstern auf
Ost-, Sud- und Westseite,

textile Markisen mit Elektroantrieb auf den sidlichen verglasten
Dach- und Wandflachen der Eingangshalle,

innere Vertikaljalousien in den Buros und Besprechungs-
rdumen, im  Foyer, Besprechungsraum und Biro
Geschéftsleitung mit Elektroantrieb

Trennwande Trennwand zwischen Besprechungsraum EG und Flur und in
einzelnen Buros aus Aluprofilen und Doppelverglasung mit
Metalljalousien im Glaszwischenraum

Turen/Tore Alueingangstiren mit Isolierglas

Innenttren Stahlblechtiren in den Kellerraumen und im Aufzugsma-

schienenraum KG,
Alutiren mit Einfachdrahtglas im Treppenhaus, im Flur KG und
in den Fluren EG und 1.0G im Suden,

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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sonst Stahlumfassungszargen und furnierte Holztirblatter, in
einzelnen Biurordumen mit Doppeldichtung

Bodenbelage

Glattstrich im Abstellraum KG und im Hausanschlussraum,
Fliesen im Treppenhaus, im Flur/Foyer KG, im Flur KG, in allen
Teekilchen, in allen WCs, im Windfang, in der Eingangshalle
EG, in den Fluren KG bis 1.0G im sldlichen Verbindungsbau
und im Liftungstechnikraum KG,

Installations-Doppelboden im EDV-Raum KG,

PVC-Belag im Heizungsverteilerraum KG,

Vinylbelag im Besprechungsraum EG,

sonst Nadelfilzteppichbelag im EG und 1.0G sowie Teppichbe-
lag im 2.0G

Fassade

Putz und Anstriche

Wandbekleidungen

Fliesen in den WCs raumhoch,
sonst Putz oder Gipskarton mit Anstrich, tlw. Gewebetapete mit
Anstrich

Deckenbekleidungen

abgehangte Gipskartondecken mit Anstrich in den Fluren KG
bis 2.0G, in den Kichen, in den WCs und im Aufenthaltsraum
KG,

abgehangte Akustikdecken im Foyer KG und im Konferenzraum
KG,

sonst Putz und Anstrich

Dachschragen Gipskarton mit Gewebetapete und Anstrich im Foyer,
Besprechung und Biiro Geschéftsleitung im 2.0G
Aufzug 6lhydr. Personenaufzug vom KG bis ins 2.0G, Tragkraft 630 kg

oder 8 Personen, Baujahr 1991

Besondere Bauteile

Windfang aus Alu-/Pfostenriegelkonstruktion mit 2-fach-
Isolierglas, Fliesenboden und Schmutzlaufermatte,
Uberdachter Vorplatz vor Windfang aus Stahl-/Alukonstruktion
mit Einfachverglasung,

Dachterrasse Sud im 2.0G mit Betonplattenbelag und
Bristungen mit Titanzinblechverkleidung

Besondere Einbauten

Rollregale im Archiv KG aus pulverbeschichtetem Stahlblech
mit Fachboden, Rickwanden und Handradern, Fabrikat Luhe,
10 Regale Abm. 6,20 m x 0,70 m x 2,0 m,

3 Regale Abm. 540 mx 0,70 m x 2,0 m,

10 Regale Abm. 3,00 m x 0,70 m x 2,0 m,

2 deckenintegrierte Leinwande mit Elektroantrieb im Konferenz-
raum KG,

Einbautresor im Bliro Geschéftsleitung,

raumhohe Einbauschranke in den Mitarbeiterblros OG, in der
Regel 1,50 m lang, 6-tirig, Korpus und Fronten
kunststoffbeschichtet,

raumhohe, raumbreite Einbauschranke in 4 Bilros der
Abteilungsleiter im 1. und 2. OG und in der Registratur 2.0G,
Fronten kunststoffbeschichtet oder furniert,

Einbauschranke und Einbauregale im Bereich Foyer,
Besprechungsraum und Biro Geschéaftsleitung im 2.0G,
Korpus und Fronten furniert

Zubehor

Empfangstheke in Eingangshalle in geschwungener Form aus
Stahlrohrpfosten, kunststoffbeschichteter Schreibplatte, Ablage
aus Glas und Fronten mit Lochblechfillung,
Einbaukiichenzeile in Kiichen KG, EG, 1. und 2.0G aus 1991
bestehend aus Unterschranken, Oberschranken, Korpus,
Fronten und Arbeitsplatte kunststoffbeschichtet, Einbauspilile,
Spllmaschine, Kihlschrank, Kiiche EG ohne Spllmaschine

Installationen

.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Sanitare Einrichtungen Schmutzwasserhebeanlage im Abstellraum KG,
Ausgussbecken mit 5 I-Elektroboiler im Heizungsverteilerraum
und Abstellraum KG,

2 wandhangende WCs, 3 Pissoire und Waschbecken im
Herren-WC KG,

wandhangendes WC, 2 Pissoire und Waschbecken in den
Herren-WCs EG bis 2.0G,

wandhangendes WC und Waschbecken in den Damen-WC KG
bis 2.0G,

Spullenanschluss in den Kilichen mit 5 I-Elektroboiler

Heizung Warmeversorgung erfolgt von Heizzentrale im Blirogebaude
Ost,

Kompaktheizkdrper in allen Raumen,

je Geschoss 2 Unterverteilungen, Einrohrsystem

Elektro durchschnittliche Ausstattung in den Blros (aus 1991),
Kunststoffbristungskanale in allen Blros, Netzwerkanschluss
in allen Buros,

Bodentanks im Konferenzraum, im Foyer, im
Besprechungsraum und im Buro Geschéftsleitung im 2.0G
Elektroverteilungen und Netzwerkverteiler im Flur in allen
Geschossen mit Verkleidung aus furnierten Holzschiebetlren,
Beleuchtung in den Biros Uberwiegend aus Rasteraufbau-
leuchten aus 1991

unterberechnungsfreie Stromversorgung mittels Akku im Haus-
anschlussraum

Luftung mechanische Entluftung in den WCs KG,

Be- und Entliftungsanlage mit Warmertuckgewinnung im
Konferenzraum KG,

Be- und Entliftungsanlage mit Warmertckgewinnung und
Klimatisierung im Foyer, Besprechungsraum und Bdiro
Geschéftsleitung im 2.0G,

Liftungsanlagentechnik und Klimagerat (aus 1991) im
Luftungstechnikraum KG

Klimatisierung Raumklimagerat im EDV-Raum KG, Fabrikat APC Amico
Baumangel/Bauschaden Birogebaude West Wertminderung
- Frostschaden an den 2 Heizkérpern im Windfang - €
- Anschlussleitungen an Heizkérpern im Flur 2.0G Nord an Verschraubung in-

folge Frosteinwirkung abgeplatzt - €
- Risse und Abplatzungen am Aufienputz in den Fensterleibungen am Anschluss

an die Fensterbankaufkantungen an allen Fenstern auf der Gebaudewestseite 10.000 €

- Ausblihungen und Farbabplatzungen an den Fensterbriustungen innenseitig

auf der Gebaudewestseite im 2. OG in einem Biiro und im 3.0G in allen

Buros infolge Feuchtigkeitseinwirkung durch Undichtigkeiten an den auf3eren

Fensterbdnken am Fensteranschluss am Putzanschluss an den seitlichen

Fensterbankaufkantungen 35.000 €
- Undichtigkeiten an Folienabdichtung der mittleren Kastenrinne, dadurch tropft

Wasser im Bereich der Elektroverteilung im Flur 3.0G durch eine Deckenaus-

sparung ins Gebaude 8.000 €
- Verfarbungen und Durchfeuchtungen der Aufienwand und der Rohrverklei-

dung im Biro Nordwest im 2. OG an der Nordostecke infolge Undichtigkeit

an der dartberliegenden Kastenrinne 5.000 €
- aullere Verglasungsdichtungen an 14 Fensterfligeln im Foyer, Besprechungs-

raum und im Blro Geschaftsleitung im 3.0G, in der Eingangshalle und im

Treppenhaus sind geschrumpft und an den Ecken aus den Rahmen gezogen 15.000 €

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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- loses Fallrohr am Anschluss Rinne an Glasfront des Verbindungsbaus Sid,
dadurch Wassereintritt am Ubergang Alupfosten zur AuBenwand auf gesamte
Hoée im KG, EG und OG, innenseitig feuchtes Mauerwerk mit Schimmelbildung,
aulenseitig Putzabplatzungen im Bereich Regenfallrohr auf gesamte Hohe des

Verbindungsbaus 25.000 €
- Abplatzungen am AulRenputz Uber dem Abtropfblech im Bereich Erdgeschoss-

decke auf Slid- und Ostseite und tiw. auf der Westseite 8.000 €
- verschiedene Abplatzungen am Sockelputz auf der Westseite am Bodenan-

schluss 5.000 €

- Wandanschluss des Glasdaches Uber der Eingangshalle ist am Anschluss
an die AuRenwand des Blrogebaudes auf der sldlichen Dachhalfte undicht,
dadurch innenseitig Verfarbungen und Putzabplatzungen 5.000 €

/7
A 3.4

Wertminderung Blirogebaude West 116.000 €

Die Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen
Méangel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um den das
Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr durch die Baumangel/Bauschaden am Wert gemindert
wird. Die tatsachlichen Kosten waren héher zu veranschlagen.

Die Frostschaden an den Heizkdrpern und ggf. an den Heizungs- und Wasserleitungen werden
bei der Wertermittlung gesondert erfasst.

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:
Die gesamte Gebaudeausstattung wie Fenster, Turen, Bodenbelage, sanitare Einrichtungen, die
Haustechnik und die Dacheindeckung stammen aus der Bauzeit 1991.

Die Teppichbodenbeldge in ca. 20 Blrordumen sind stark abgenutzt. Die Teppichbodenbelage
und die Innenanstriche sind altersbedingt insgesamt erneuerungsbediirftig. Ansonsten befindet
sich das Blrogebaude im Innenbereich in einem normalen Instandhaltungszustand.

Die Ost- und Sidfassaden weisen grof3flachig Rank- und Bewuchsspuren von Klettergewachsen
auf. Die Fassadenanstriche sind insgesamt erneuerungsbedirftig. Die Dachverglasungen im
Bereich der Eingangshalle und des Windfangs weisen Verschmutzungen und Moosansatz auf.
Die Titanzinkblecheindeckung der flach geneigten Satteldacher im Bereich der nérdlichen Halfte
des Hauptgebdude wurden infolge Undichtigkeiten bereits groRflachig mit einer
Schutzbeschichtung versehen. Die Dacheindeckung ist in diesem Bereich erneuerungsbeduirftig.
Die Flachdachablaufe der Kastenrinnen sind voller Laub und daher funktionsuntiichtig. Die
Entwéasserung der Kastenrinnen erfolgt daher grof3teils nur noch tber die Notuberlaufe.

Blick auf nérdliche Dachhalfte:

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Frostschaden:

Das Gebaude wurde zumindest wahrend der letzten Frostperiode nicht beheizt. Bei der
Ortsbesichtigung wurden an 2 Heizkorpern Frostschaden gesichtet. Weitere Frostschaden wurden
bei der Besichtigung augenscheinlich nicht festgestellt. Zur Klarung des gesamten
Schadensumfangs durch Frosteinwirkung ist eine Uberprifung der Heizungs- und
Wasserinstallation mit Leckortung erforderlich. Diese konnte im Zuge der Gutachtenerstellung
jedoch nicht durchgefiihrt werden, da die betreibende Bank eine Kostenlibernahme abgelehnt hat.
Im Gutachten wird eine Wertminderung fur die erforderliche Leckortung und mdgliche
Frostschaden angesetzt. Die Wertminderung kann nur vage geschatzt werden.

Zubehor:
Das beschriebene Zubehor ist altersbedingt wertlos.
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Allgemeine Beurteilung/Marktlage

Das Objekt befindet sich in guter Wohnlage im sudlichen Bereich von Mindelheim. Die
Geschaéftlslage fir eine Buronutzung als einfach einzustufen.

Grundstiicke FINr. 775/4 und das Grundstiick FINr. 775/13:

Die vorhandene Bebauung mit der Reihengarage auf dem Grundstick FINr. 775/4 entspricht ihrem
Nutzungszweck zur Unterstellung von Pkws und das Grundstick FINr. 775/13 als
Parkplatzgrundstiick zum Abstellen von 8 Pkws. Die Erschliefung der Parkplatze erfolgt Gber das
Grundstick FINr. 775/13. Die Grundsticke FINr. 775/4 und 775/13 bilden daher eine
wirtschaftliche Einheit.

Grundsttick FINr. 775/5 Reinpoldstr. 5 und 5a:

Bei den Gebauden auf dem Grundstick handelt es sich um die Verwaltungsgebaude einer
ehemaligen Baufirma. Die urspriingliche Nutzung wurde im Jahr 2013 eingestellt. Abgesehen von
zeitweisen Zwischennutzungen in kleineren Teilbereichen sind die Gebaude seitdem ungenutzt.

Das Blrogebaude Ost ist im Ursprung Gber 100 Jahre alt und wurde mehrfach umgebaut und
erweitert. Die Ausstattung der Blrordume ist weitgehend 35 Jahre alt, die Fenster sind ca. 20
Jahre alt. Die Ausstattung ist als durchschnittlich einzustufen und entspricht dem Standard aus
1991. Die Raumaufteilung ist als einfach einzustufen und aufgrund der Massivwande nicht flexibel
gestaltbar. Bei Reaktivierung des ehemaligen Eingangs im Bereich des Treppenhauses (jetzt
Notausgang) ist eine selbstandige Nutzung des Gebaudetrakts moglich.

Die Ausstattung der Dreizimmerwohnung (einschlieBlich Fenster) in dem Bauteil Ost ist ca. 65
Jahre alt, Gberaltert und abgenutzt. Die Wohnung verfligt Gber einen eigenen Zugang.

Das Burogebaude Sid ist 50 Jahre alt und wurde um 1991 in Teilbereichen letztmals modernisiert.
Das Gebaude verfugt Gber eine zweckmafRige Raumaufteilung und eine durchschnittliche
Ausstattung entsprechend dem Standard aus 1991. Das Gebaude ist baulich mit dem
BlUrogebaude West verbunden und nicht eigenstandig nutzbar.

Das Blirogebaude West verfugt tber eine reprasentative Eingangshalle mit barrierefreiem Zugang,
einen Personenaufzug, eine zweckmafRige Raumaufteilung mit nichttragenden Trennwanden und
ein ansprechendes aulleres Erscheinungsbild. Die Ausstattung des Gebaudes ist durchschnittlich,
baujahrestypisch und entspricht dem Standard aus 1991. Die Biroraume der Geschéftsleitung im
2. Obergeschoss sind aufwendig gestaltet und gehoben ausgestattet.

Die baulichen Auflienanlagen sind aufwendig gestaltet, die Grinflachen weisen jedoch einen
erheblichen Pflegestau auf.

Baulicher Warmeschutz:

Ein Energieausweis gemal Energieeinsparverordnung bzw. Gebaudeenergiegesetz liegt nicht
vor. Der bauliche Warmeschutz des Birogebaudes Ost ist als einfach einzustufen. Schwachstellen
bestehen insbesondere im Bereich der Kellerdecke, der AuRenwande und der Fenster im Bereich
der Wohnung.

Der bauliche Warmeschutz des Birogebaudes Sud ist ebenfalls als einfach einzustufen.
Schwachstellen bestehen hier im Bereich des KellerfuBbodens, der Aulkenwande, der Fenster und
der Decke Uiber dem Obergeschoss.

Der bauliche Warmeschutz des Blirogebaudes ist als durchschnittlich einzustufen und entspricht
dem Standard der 90er Jahre.

Die Heizanlagentechnik ist 35 Jahre alt, technisch Uberaltert und unwirtschaftlich.

Baulicher Brandschutz:

Der bauliche Brandschutz ist weitgehend entsprechend der Auflagen der Baugenehmigungen vom
02.03.1990 und 12.12.1991 und den genehmigten Bauplanen ausgefiihrt. Lediglich die Turen im
Treppenhaus des Blrogebaudes West sind nur rauchdicht, jedoch nicht in G 30 ausgefihrt.
Ebenso sind die Durchsichtfenster im Treppenhaus zu den Fluren nur mit einer Drahtverglasung,
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jedoch nicht wie in der Baugenehmigung gefordert in T 30 (feuerhemmend) ausgefiihrt. Im Falle
von Nutzungsanderungen ist eine Uberprifung und ggf. Anpassung des baulichen Brandschutzes
erforderlich.

Zweit- und Drittverwendungsfahigkeit:

Die Gebaude entsprechen dem urspriinglichen Nutzungszweck als Verwaltungsgebaude einer
Baufirma. Derzeit kann nicht davon ausgegangen werden, dass das Gebaude kinftig von nur
einem Nutzer genutzt wird. Beim westlichen Gebaude ist eine geschossweise Buronutzung und
Vermietung fir Firmen, Kanzleien oder offentliche Verwaltungen ohne gréRere bauliche
MaRnahmen méglich. Alternativ ist auch eine Nutzung als Arztehaus mit Tagesklinik oder einer
Tagespflegeeinrichtung mdglich, wobei hierfir erhebliche bauliche Umbaumalinahmen
erforderlich sind. Das sudliche Birogebdude ist nur in Verbindung mit dem westlichen
Blrogebaude nutzbar.

Das 6stliche Blirogebaude ist eigenstandig als Blrogebaude nutzbar. Eine Drittverwendung ist
nicht mdoglich. Die Wohnung im &stlichen Birogebaude bedarf einer grundlegenden
Modernisierung und ist auch als eigenstandige Buroeinheit drittverwendungsfahig.

Die Grundstlicke eignen sich alternativ bei einem Abbruch der bestehenden Gebaude fir eine
Wohnbebauung, wobei auf dem Grundstlck FINr. 775/5 eine Wohnanlage mit Tiefgarage, auf den
Grundstucken FINr. 775/4 und 775/13 in wirtschaftlicher Einheit sowie auf dem Grundsttck FINr.
775/9 jeweils eine Bebauung mit einem Ein-/Zweifamilienhaus maoglich ist.

Gesamtnutzungsdauer § 4 Abs. 1 ImmoWertV 2021:

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Entsprechend § 12 (5) ImmoWertV 2021 sind bei Ermittlung der sonstigen fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansatze der Anlage 1
zugrunde zu legen. Hierbei wird die Gesamtnutzungsdauer von Burogebduden mit 60 Jahren
angegeben.

Restnutzungsdauer § 4 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag unter
Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen konnen die sich aus dem
Unterschiedsbetrag ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

Die mittlere wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird unter Bericksichtigung des Alters der
einzelnen Bauteile, der wirtschaftlichen Nutzbarkeit und des vorgefundenen Zustands im Mittel auf
20 Jahre geschatzt.

Die Gebaude sind seit ca. 2013 weitgehend unbenutzt. Seitdem wurden keine Unterhaltungs- und
Instandhaltungsarbeiten durchgefiihrt. Bei einer Wiederinbetriebnahme sind ehebliche
Investitionen fir die Behebung der Baumangel/Bauschaden und des Instandhaltungsstaus sowie
fur die Revitalisierung des Gebaudes erforderlich. Hierunter fallen die Wartung und
Wiederinbetriebnahme der gesamten Haustechnik und des Personenaufzugs, die Wartung der
Brandschutztiren und Prifung der Brandschottungen. Beim Ansatz der Restnutzungsdauer von
20 Jahren wird eine Durchfiihrung dieser MalRnahmen unterstellt. Bei der Wertermittlung werden
daher entsprechende Wertminderungen fir diese Mallnahmen angesetzt.

Wirtschaftliche Einheit:

Die fur die Nutzung der Burogebaude auf dem Grundstiick FINr. 775/5 baurechtlich erforderlichen
Stellplatze werden auf den Grundstlicken FINr. 775/4, 775/9 und 775/13 nachgewiesen. Die
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Grundstlicke FINr. 775/5, 775/4, 775/9 und 775/13 bilden daher eine wirtschaftliche Einheit. Diese
wirtschaftliche Einheit wird bei der Verkehrswertermittlung unterstellt.

Marktlage:

Die seit langerem anhaltende Konjunkturflaute, einhergehend mit dem Strukturwandel durch
Homeoffice und Kl-Einsatz, dampfen aktuell den Biroflachenbedarf. Zudem verursacht der demo-
graphische Wandel mit rlcklaufiger Zahl von Blrotatigen einen sinkenden Birobedarf. Derzeit
besteht im Unterallgdu nur eine geringe Nachfrage nach Uberdurchschnittlich grof3en
Buroeinheiten und alteren nicht energieeffizienten Burogebauden.

Die Verkauflichkeit und Vermietbarkeit der wirtschaftlichen Einheit ist derzeit aus den genannten
Grinden als eingeschrankt zu beurteilen.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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9 Wertermittlung

9.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschlie3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
Die in Absatz § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich grundséatzlich in folgende
Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begrindung der Verfahrenswahl:

Der Bodenwert der Grundsticke wird entsprechend §§ 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Bei der zu bewertenden wirtschaftlichen Einheit handelt es sich um ein Renditeobjekt, das
ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung gehandelt wird. Insofern erfolgt die
Verkehrswertermittlung fir derartige Objekte auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens. Im
vorliegenden Fall wird das allgemeine Ertragswertverfahren angewandt, wie es in der ImmoWertV
normiert ist.

Seite 33 von 126



§

%

9.2 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des
Landkreises Unterallgdu herangezogen. Zudem wurden Vergleichspreise aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Unterallgdu angefordert.

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich in dem Richtwertgebiet Mindelheim-Um den
Kernbereich West- Bodenrichtwertnummer 54. Der Bodenrichtwert Stand 01.01.2024 wird fur
baureife Wohnbauflachen in diesem Richtwertgebiet mit 495 €/m? einschliel3lich Erschliefung aus-
gewiesen.

Zeitnahe Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses liegen nicht in
ausreichender Anzahl vor, um daraus einen Bodenwert ableiten zu kdnnen. Der Bodenwert der
Grundstlicke wird daher aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Aufgrund der seit der letzten Bodenrichtwertfestsetzung zum 01.01.2024 bis zum
Wertermittlungsstichtag erfolgten Bodenpreissteigerungen erfolgt eine Anpassung des
Bodenrichtwerts um + 10 %.

Grundstick FINr. 775/5 weist mit einer Geschossflachenzahl von rd. 0,8 eine fir das
Richtwertgebiet Uberdurchschnittlich hohe bauliche Ausnutzung auf. Der Bodenrichtwert bedarf
daher einer Anpassung beim Grundstiick FINr. 775/5 wegen abweichender baulicher Ausnutzung.

Umrechnungskoeffizienten fiir das Wertverhaltnis von gleichartigen Grundstiicken bei unter-
schiedlicher baulicher Ausnutzung nach Tabelle aus WertR:

GFzZ 0,5 Umrechnungskoeffizient 0,72
GFz 0,8 Umrechnungskoeffizient 0,90
Angepasster Bodenwert: 495 €/m? X 0,90 / 0,72 = 619€
entspricht Faktor 1,25

Bei den Grundstlicken FINr. 775/4, 775/13 und 775/9 ist keine Anpassung wegen abweichender
baulicher Ausnutzung erforderlich.

Die Grundstlicke sind abgabenrechtlich voll erschlossen. Eine Anpassung wegen abweichendem
ErschlieBungszustand ist daher nicht erforderlich.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 495 €/m?

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundsttick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundsttick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 25.03.2026 1,10| 545 €/m?
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00| 545 €/m?
GFz 0,6 0,9 1,25| 681 €/m?
Flache (m?) 430 1,00 681 €m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 681 €/m?
Art der baulichen Nutzung WA Mi 1,00 681 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 681 €/m?
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m3?] x Bodenwert [€/m?]
775/4 430 m? x 545 €/m? 234.350 €
+ 775/5 2944 m? x 681 €/m? 2.004.864 €
+ 775/13 200 m? x 545 €/m? 109.000 €

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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+ 775/9 650 m? x 545 €/m? 354.250 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstéande:

entfallt - €
= Bodenwert gesamt 2.702.464 €
gerundet 2.702.000 €

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
“¥ Seite 35 von 126



.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
34

9.3 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 muissen folgende
Eingangsgroen ermittelt werden:
e Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Bericksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

Das Modell des Allgemeinen Ertragswertverfahrens gemaf § 28 ImmoWertV 2021 stellt sich mit
den beschriebenen Eingangsgroéfen wie folgt dar:
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Gebaudereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

I+ 1 x !

+
ks
1

Die Bodenwertverzinsung wird mittels des Liegenschaftszinssatzes und des Bodenwerts, der
Barwertfaktor mittels der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Marktiblich erzielbarer Rohertrag § 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktiblich erzielbar sind.

Angaben Uber Mietertrage liegen nicht vor, da das Objekt eigengenutzt wird. Die erzielbare
Nettokaltmiete wird daher durch Auswertung

e der buroeigenen Mietdatensammlung

e von Internetangeboten aus www.immobilienscout.de und www.immowelt.de

e von Immobilienanzeigen in der regionalen Presse
ermittelt.
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Durch Auswertung von Mietangeboten durch den Informationsdienstleister on-geo GmbH aus dem
Immobilienportal ImmobilienScout24 wurden im Auswertungszeitraum von 01.01.2024 bis zum
31.12.2025 folgende Angebotsmieten fir Gewerbeimmobilien in Mindelheim und im Landkreis
Unterallgau festgestellt:

I1S24 Miet- und Kaufpreise fiir Gewerbeimmobilien E
87719 Mindelheim, Reinpoldstr. 5 Geoport
Angebote Gesuche
Typ und GréBe Anzahl Angebote Miete/m?2 ints::::l':?g:;fo) Anzahl Gesuche
Bliro/ Praxis 5 11,34 € 7,69 € - 22,00 € 17
<=200 m? 4 (28,6%) 11,87 € 7,69 € - 22,00 € 11 (20%)
>200 - 500 m? 1(7,1%) 9,21 € 11 (20%)
>500 - 1.000 m2 c . 11 (20%)
>1.000 m2 : - 10 (18,2%)
Einzelhandel 2 6,56 € 5,01€-8,12 € 7
<=100 m? - - - 5 (9,1%)
>100 - 200 m3 1(7,1%) 8,12 € - 4 (7,3%)
>200 - 500 m2 1(7,1%) 5,01 € g 5 (9,1%)
>500 m2 - - - 5(9,1%)
Hallen/ Produktion 6 5,79 € 3,67€-7,14 € 11
Sonstige - - - 6
Angebote | Gesuche
Typ und Gr6Be Anzahl Angebote Miete/m2 ints:rr\?:lll"(‘gz:’fo) Anzahl Gesuche
Buro/ Praxis 46 9,74 € 5,29 €- 19,70 € 79
<=200 m? 37 (33,9%) 10,22 € 5,29 €- 22,00 € 70 (26,2%)
>200 - 500 m? 7 (6,4%) 7,68 € 3,86€-9,86C 66 (24,7%)
>500 - 1,000 m? 2 (1,8%) 8,00 € 7,00 € - 8,99 € 62 (23,2%)
>1.000 m? - - . 61 (22,9%)
Einzelhandel 21 12,12 € 4,76 €- 21,21 € 54
<=100 m2 12 (11%) 15,50 € 10,23 € - 26,67 € 42 (15,7%)
>100 - 200 m? 6 (5,5%) B,93 € 4,76 €- 11,63 € 41 (15,4%)
>200 - 500 m?2 2 (1,8%) 3,99 € 296€-5,01€ . 47 (17,6%)
>500 m?2 1 (0,9%) 7,00 € 42 (15,7%)
Hallen/ Produktion 32 6,43 € 2,78 €-10,78 € 70
Sonstige 2 10,32 € 9,88 €- 10,77 € 27

Durch Auswertung von aktuellen Mietangeboten im Bereich Mindelheim, Bad Wérishofen und
Memmingen wurde fiir Buroflachen (> 400 m?) eine durchschnittliche Angebotsmiete von 8,00 €/m?
bei einer Spanne von 7,00 €/m? bis 9,00 €/m?*Monat festgestellt.

Fir die Buroraume im Bauteil Ost wird aufgrund der tberdurchschnittlichen Gréfie der Einheit mit
einer Nutzflache von 634 m?, der einfachen Raumaufteilung und des einfachen baulichen Warme-
schutzes eine Miete im unteren Bereich der genannten Spanne in Hohe von 7,00 €/m3-Nutzflache
als marktlblich erzielbar angesehen.

Flr die Burordume im Bauteil Sud wird aufgrund der Grof3e, der durchschnittlichen Ausstattung
und des einfachen baulichen Warmeschutzes eine monatliche Nettokaltmiete im unteren Bereich
der genannten Spanne in Hohe von 7,50 €/m?-Nutzflache angesetzt.

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Fir die Buroraume im Bauteil West ist bei geschossweiser Vermietung in Verbindung mit dem
Blrogebaude Sud unter Berlcksichtigung der Grofe je Geschoss, der durchschnittlichen
Ausstattung mit Personenaufzug, des durchschnittlichen baulichen Warmeschutzes und der
reprasentativen Eingangshalle eine Miete im mittleren Bereich der Spanne in Héhe von 8,00 €/m?-
Nutzflache marktiblich erzielbar.

Die ausgebauten R&umlichkeiten im Kellergeschoss des Bauteil West (Konferenzraum) sind
eigenstandig nutzbar. Fir diese Raumlichkeiten ist eine monatliche Nettokaltmiete in Héhe von
7,00 €/m2-Nutzflache marktublich erzielbar.

Fir die Kellerraume in den Bauteilen Stid und West (Schulungsraum, Lager- und Archivraume) ist
eine Miete von 2,50 €/m2-Nutzflache marktiblich. Die Kellerrdume im Bauteil Ost sind ohne
Nutzungszweck. Fir diese Rdume wird daher kein Mietertrag angesetzt.

Fir die Wohnung im Bauteil Ost ist nach einer Modernisierung eine Nettokaltmiete von 10,00 €/m?-
Wohnflache marktublich erzielbar.

Fir die Reihengarage auf dem Grundstlick FINr. 775/5 ist eine monatliche Miete in Hoéhe von 2,25
€/m?-Nutzflache und fir die oberirdischen Stellplatze eine Miete in Hohe von 25 €/Stellplatz/Monat
marktiblich.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend § 32 (1) ImmoWertV 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten
berlcksichtigungsfahig:

e Verwaltungskosten

e Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze fir
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2026) zugrunde
gelegt.
Die Verwaltungskosten werden bei gewerblicher Nutzung in Héhe von 3 % des marktublich
erzielbaren Rohertrags angegeben.
Die Instandhaltungskosten werden mit 14,30 €/Jahr je m-Nutzflache bei Buroflachen und in Héhe
von 4,30 €/Jahr je m?-Nutzflache bei Lagerflachen angegeben, wenn der Vermieter die Kosten flr
Dach und Fach tragt, wovon auszugehen ist. Die Instandhaltungskosten fir Garagenstellplatze
werden mit 108 €/Stellplatz/Jahr angegeben. Die Instandhaltungskosten flr die oberirdischen Pkw-
Stellplatze werden auf 25 €/Jahr je Stellplatz geschatzt.
Das Mietausfallwagnis betragt 4 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei gewerblicher
Nutzung.
Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten vollstandig auf die Mieter umgelegt werden.
Es erfolgt daher kein Ansatz fiir die Betriebskosten.

Bodenwertverzinsung:

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind laut § 17 ImmoWertV selbstandig
nutzbare Teilflachen, die fiir die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendétigt
werden und selbstandig genutzt oder verwertet werden kdnnen, nicht zu bertcksichtigen.

Im vorliegenden Fall sind keine selbstandig nutzbaren Teilflachen vorhanden. Zur Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags wird der Bodenwert in voller Hohe zugrunde gelegt.

Liegenschaftszinssatz:

Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstlicken je nach
Grundstucksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird (objektspezifisch angepasster Liegen-
schaftszinssatz § 33 ImmoWertV 2021).

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Unterallgau werden fir Birogebaude keine
Liegenschaftszinssatze ermittelt. In der Fachliteratur werden flir Biiro-/Geschaftshauser folgende
Liegenschaftszinssatze empfohlen:

- Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 10. Auflage 5,5 % bis 7,5 %

- IVD, Bewertungshilfe flir Sachverstandige, Stand 01/2025 4,0 % bis 8,0 %
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Durch buroeigene Auswertung von Verkdufen von Bilrogebduden wurden durch den
Unterzeichner im Zeitraum 2025/2026 in stadtischen Lagen Liegenschaftszinssatze in einer
Spanne von 3,5 bis 4,5 % festgestellt. Im vorliegenden Fall besteht aufgrund der beschriebenen
Merkmale des Objekts ein erhdhtes objektspezifisches Risikio. Der Liegenschaftszinssatz wird
daher im oberen Bereich dieser Spanne mit 4,5 % angesetzt.

Ertragswertermittiung
Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Reihengarage und Carport FINr. 775/4 141 m? 2,25 € 317 €
+ Kellerrdaume BT Ost 262 m? - € - €
+ Bulroraume BT Ost 634 m? 7,00 € 4.438 €
+ Kellerraume BT Sud 153 m? 2,50 € 383 €
+ Biro EG/OG BT Sid 313 m? 7,50 € 2.348 €
+ Kellerraume BT West 164 m? 2,50 € 410 €
+ KG BT West ausgebaut 267 m? 7,00 € 1.869 €
+ Bilro EG BT West 447 m? 8,00 € 3.576 €
+ Buro 1. OG BT West 396 m? 8,00 € 3.168 €
+ Blro 2. OG BT West 377 m? 8,00 € 3.016 €
+ Wohnung 1.0G Ost 87 m? 10,00 € 870 €
+ Stellplatze auf FINr. 775/5 11 St 25,00 € 275 €
+ Stellplatze auf FINr. 775/4 8 St. 25,00 € 200 €
+ Stellplatze auf FINr. 775/9 19 St 25,00 € 475 €
= Monatlicher Ertrag: 21.345 €

Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 256.140 €
- Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 3% 7.684 €

Instandhaltungskosten

- Reihengaragen auf FINr. 775/4 5 St. 108,00 €/St. 540 €

- Carport auf FINr. 775/4 1 St 80,00 €/st. 80 €

- Buroraume BT Ost 634 m? 14,30 €/m? 9.066 €

- Kellerraume BT Sid 153 m? 4,30 €/m? 658 €

- Biro EG/EG BT Sid 313 m? 14,30 €/m? 4476 €

- Kellerraume BT West 164 m? 4,30 €/m? 705 €

- Kellerraume BT West ausgebaut 267 m? 14,30 €/m? 3.818 €

- Buro EG BT West 447 m? 14,30 €/m? 6.392 €

- Buro 1.0G BT West 396 m? 14,30 €/m? 5.663 €

- Biro 2.0G BT West 377 m? 14,30 €/m? 5.391 €

- Wohnung 1.0G Ost 87 m? 14,30 €/m? 1.244 €

- Stellplatze 38 m? 25,00 €/m? 950 €

Mietausfallwagnis 4% 10.246 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 22% 56.913€ - 56.913€
= Marktlblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks: 199.227 €

Liegenschaftszinssatz (LSZ): 4,50%
- Bodenwertverzinsung 450% aus 2.702.000€ - 121.590 €
= MarktUblicher Jahresreinertrag der baulichen 77.637 €

Anlage

Restnutzungsdauer (RND): 20 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 13,01
= Ertragswert der baulichen Anlage 77.637 € 13,01 1.009.895 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 2.702.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 3.711.895 €

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale:

Entsprechend § 8 (3) ImmoWertV 2021 sind besondere objektspezifische Merkmale
wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von den auf dem jeweiligen
Grundstiucksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangel und Bauschéaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bericksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bericksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen

e der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Blrogebaude Ost laut Aufstellung unter

Pkt. 8.3

e der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Birogebaude Sid laut Aufstellung unter
Pkt. 8.4

e der bestehenden Baumangel/Bauschaden beim Blirogebaude West laut Aufstellung unter
Pkt. 8.5

des Instandhaltungsstaus an den Fassaden in Héhe von 80.000 €

des Instandhaltungshaltungsstaus an den Dacheindeckungen in Héhe von 90.000 €

der Uberalterten und funktionsunttichtigen Heizanlagentechnik in Héhe von 60.000 €

der mdglichen Frostschaden an Heizungs- und Wasserleitungen und an Heizkdrper in

Hohe von 150.000 € (Betrag frei geschatzt)

e des Instandhaltungsstaus im Innenbereich und der Kosten fir die Revitalisierung des
Gebaudes in Hohe von 130 €/m3-Nutzflacheflache

e des Modernisierungsstaus bei der Wohnung OG Ost in Héhe von 650 €/m?-Wohnflache

e des Instandhaltungs- und Pflegestaus bei den Aulienanlagen in Héhe von 60.000 €

Der Verkehrswert ohne die Belastungen Grundbuch Abt. Il Nr. 1, 4, 5 und 8 ermittelt somit wie
folgt:

Vorlaufiger Ertragswert 3.711.895 €
+/- Berlcksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

- Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Bilrogebaude Ost - 54.000 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Birogebaude Sid - 23.500 €
- Wertminderung wegen Baumangel/Bauschaden Blrogebaude West - 116.000 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau an Fassaden - 80.000 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau an Dachflachen - 90.000 €
- Wertminderung wegen Uberalterter und funktionsunttchtiger Heizanlagentechnik - 60.000 €
- Wertminderung wegen Frostschaden an Heizungs- und Wasserleitungen und Heiz-

korper - 150.000 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungsstau im Innenbereich und Revitalisierungs-

kosten 3.154 m2-Nutzflache x 130 €/m? - 410.020 €
- Wertminderung wegen Modernisierungsstau bei der Wohnung Bauteil Ost

87 m2-Wohnflache x 650 €/m? - 56.550 €
- Wertminderung wegen Instandhaltungs- und Pflegestau bei AuRenanlagen - 60.000 €
= Verkehrswert wirtschaftliche Einheit gesamt (unbelastet) 2.611.825 €

gerundet 2.610.000 €
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Der Verkehrswert bezieht sich auf die wirtschaftliche Einheit bestehend aus den Grundsticken
FINr. 775/4, 775/5, 775/13 und 775/9. Nachfolgend wird der Verkehrswert auf die einzelnen Grund-

stlicke wie folgt aufgeteilt.

Verkehrswert FINr. 775/4:
Der Ertragswert des Grundstiicks FINr. 775/4 ermittelt sich wie folgt:

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Reihengarage und Carport FINr. 775/4 141 m? 225€ 317 €
= Monatlicher Ertrag: 317 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 3.804 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 3% 114 €
Instandhaltungskosten
- Reihengaragen auf FINr. 775/4 5 St. 108,00 €/St. 540 €
- Carport auf FINr. 775/4 1 St 80,00 €/St. 80 €
Mietausfallwagnis 4% 152 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 23% 886€ - 886 €
= Marktiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks: 2918 €
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 4,50%
- Bodenwertverzinsung 4,50% aus 234.350€ - 10.546 €
= MarktUblicher Jahresreinertrag der baulichen - 7.628 €
Anlage

Es ergibt sich ein negativer Jahresreinertrag der baulichen Anlagen. Als Verkehrswert des Grund-

stlicks FINr. 775/4 wird daher der Bodenwert in Hohe von rd. 234.000 € angesetzt.

Bei den Grundstiicken FINr. 775/13 und 775/9 liegt der Jahresrohertrag aus der Parkplatznutzung
ebenfalls wesentlich unter der Bodenwertverzinsung. Bei diesen Grundstlicken wird daher

ebenfalls der Bodenwert als Verkehrswert angesetzt:

Verkehrswert FINr. 775/13 gerundet 109.000 €
Verkehrswert FINr. 775/9 gerundet 354.000 €

Der Verkehrswert des Grundstiicks FINr. 775/5 ermittelt sich somit wie folgt:

Verkehrswert wirtschaftliche Einheit gesamt (unbelastet) 2.610.000 €
- Verkehrswert FINr. 775/4 - 234.000 €
- Verkehrswert FINr. 775/13 - 109.000 €
- Verkehrswert FINr. 775/9 - 354.000 €
= Verkehrswert FINr. 775/5 1.913.000 €

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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- Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

10 Wertminderung durch Grundbuch Abt. Il Nr. 1, 2, 3 und 4

10.1 Wertminderung durch Grunddienstbarkeit Abt. Il Nr. 1 (Geh- und Fahrtrecht)
Gemal Bewilligung vom 19.06.1960 ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundsticks
unentgeltlich berechtigt, Uber das ganze dienende Grundstick FINr. 775/13 zu gehen und zu
fahren, um von der offentlichen Strafle aus lber das dienende Grundstlick auf das herrschende
Grundstuick und wieder zurlick gelangen zu kénnen.

Die Grunddienstbarkeit ist in folgender Weise auflosend bedingt: Sie erlischt, wenn das
herrschende Grundstick nicht mehr im ,Familienbesitz ... “ steht. Im Sinne dieser Verein-
barung ist ,Familienbesitz ... “ gegeben, solange das herrschende Grundstick im Eigentum
des Herrn ... in Mindelheim oder dessen Ehefrau ||l oder deren Verwandte
in gerader Linie — Abkdmmlinge und entfernte Abkdmmlinge ohne Begrenzung — der der Ehegatten
der Letzteren steht.

Das dienende Grundstiick FINr. 775/13 steht nicht mehr im ,Familienbesitz ... “. Die
Grunddienstbarkeit ist daher gegenstandslos, kann auf Antrag geléscht werden und hat kelnen
Einfluss auf den Verkehrswert.

Die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit betragt 0,- €.

10.2 Wertminderung durch Fahrzeugabstellrecht Abt. Il Nr. 4 und 5

Gemal Bewilligung vom 13.09.1990 ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundsticks
FINr. 775/5 berechtigt, die in dem der Urkunde beigefligten Lageplan mit Nr. 1 bis 17 farblich
gekennzeichneten Kraftfahrzeug-Abstellplatze unter Ausschluss des jeweiligen Eigentiimers des
dienenden Grundstiicks zum Abstellen von Fahrzeugen zu benutzen. Aulierdem sind diese
berechtigt, die Zu- und Abfahrt und die Zu- und Abwege zu diesen Stellplatzen mitzubenutzen.
Zum Unterhalt der Stellplatze ist der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks
verpflichtet; zum Unterhalt der Zu- und Abfahrt sowie der Zu- und Abwege sind die jeweiligen
Eigentimer der beteiligten Grundstiicke nach dem Verhaltnis der von ihnen auf dem dienenden
Grundstuck zur Benutzung stehenden Stellplatze verpflichtet.

Die Auslibung der Grunddienstbarkeit erfolgt ohne Entgelt.

Die Grunddienstbarkeit Abt. Il Nr. 4 steht unter der auflésenden Bedingung des anderweitigen
Nachweises der notwendigen 17 Stellplatze auf dem Baugrundstiick oder einem gem. Art. 55 Abs.
6 S. 2 BayBO i.d.F .vom 06.08.1986 geeigneten Grundstiick in der Nahe des Baugrundstiickes in
einer Entfernung von nicht mehr als 200 m.

Die beschrankte personliche Dienstbarkeit Abt. Il Nr. 5 zu Gunsten des Freistaates Bayern hat den
Inhalt, dass im Interesse der Berechtigten (= Eigentimer des Grundstiicks FINr. 775/5) die
vorbezeichneten 17 Pkw-Stellplatze auf dem Grundstick FINr. 775/9 unter Ausschluss des
jeweiligen Eigentimers zum Abstellen von Kraftfahrzeugen benutzt werden dirfen. Zu- und
Abfahrt sowie die Zu- und Abwege dirfen mitbenutzt werden. Den Freistaat Bayern treffen
keinerlei Pflichten, insbesondere keinerlei Unterhaltungspflichten. Die Auslibung der Dienstbarkeit
erfolgt ohne Entgelt. Diese steht unter der auflésenden Bedingung des anderweitigen Nachweises
der 17 Stellplatze auf dem Grundstiick FINr. 775/5 oder einem gemal Art. 55 Abs. 6 S. 2 BayBO
i.d.F.vom 06.08.1986 geeigneten Grundstilick in der Nahe des Baugrundstlicks in einer Entfernung
von nicht mehr als 200 m.

Bisher wurden die 17 Pkw-Stellplatze nicht auf einem anderen Grundstlick in 200 m Entfernung
nachgewiesen. Es kann auch nicht unterstellt werden, dass die Grundstlcke in Zukunft auf
einem anderen Grundstlick nachgewiesen werden kdnnen.

Die Nutzbarkeit des Grundstlicks wird durch das Kraftfahrzeugabstellrecht Abt. Il Nr. 4 und Nr. 5
erheblich und nicht vertretbar eingeschrankt.
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In Kréll-Hausmann-Rolf, 5. Auflage werden folgende Abschlage vom unbelasteten Bodenwert bei
Belastungen durch Wegerechte oder Fahrzeugabstellrechte vorgeschlagen:

Im vorliegenden Fall wird die bauliche Nutzbarkeit durch das Fahrzeugabstellrecht vollstandig
eingeschrankt und die sonstige Nutzbarkeit stark eingeschrankt. Die Wertminderung durch das
Fahrzeugabstellrecht Abt. Il Nr. 4 und 5 wird auf 90 % des unbelasteten Verkehrswerts angesetzt,
wobei die Wertminderung jeweils halftig auf Abt. Il Nr. 4 und Abt. Il Nr. 5 aufgeteilt wird.

Verkehrswert FINr. 775/9 unbelastet 354.000 €
Wertminderung Fahrzeugabstellrecht 90% aus 354.000 € 318.600 €
davon Anteil Grundbuch Abt. Il Nr. 4 50% aus 318.600 € 159.300 €
gerundet 159.000 €
davon Anteil Grundbuch Abt. Il Nr. 5 50% aus 318.600 € 159.300 €
gerundet 159.000 €

10.3 Wertminderung durch Auflassungsvormerkung Grundbuch Abt. Il Nr. 8

Mit Bewilligung vom 10.12.2024 UVZ-Nr. 51824/2024 wurde der Verkauf der Grundstticke FINT.
775/4, 775/5. 775/13 und 775/9 beurkundet. Um den vereinbarten Eigentumserwerb zu sichern,
hat der VerauRerer bewilligt und der Erwerber beantragt, zulasten des Vertragsgegenstands und
zugunsten des Erwerbers eine Vormerkung an nachstoffener Rangstelle im Grundbuch
einzutragen.

Das mit der Auflassungsvormerkung belastete Objekt ist unverkauflich und nicht beleihungsfahig.

Die Auflassungsvormerkung stellt eine Verkehrsfahigkeitsblockade dar. Die Wertminderung
betragt 100 % des unbelasteten Verkehrswerts, entspricht 2.610.000 € .
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10.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch wie folgt definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Der Verkehrswert ist nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagekraft zu
ermitteln.

Ubersicht Bewertungsergebnisse:

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
34

Verkehrswert FINr. 775/4 234.000 €
+ Verkehrswert FINr. 775/5 1.913.000 €
+ Verkehrswert FINr. 775/13 109.000 €
+ Verkehrswert FINr. 775/9 354.000 €
= Verkehrswert gesamt (unbelastet) 2.610.000 €

Beim vorliegenden Objekt handelt es sich um ein Renditeobjekt. Derartige Objekte werden in der
Regel ertragsorientiert genutzt und im Ertragswertverfahren bewertet. Der Verkehrswert wurde
daher aus dem Ertragswert abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung aller von mir angefihrten Beurteilungskriterien ergibt sich far :

- das mit Garagen bebaute Grundstick FINr. 775/4 in der Gemarkung Mindelheim, Nahe
KrankenhausstrafRe, 87719 Mindelheim
der Verkehrswert unbelastet zu: 234.000 €

- das mit Burogebauden bebaute Grundstick FINr. 775/5 in der Gemarkung Mindelheim,
Reinpoldstralle 5, 5a. 87719 Mindelheim
der Verkehrswert unbelastet zu: 1.913.000 €

- das unbebaute als Parkplatz genutzte Grundstlick FINr. 775/13 in der Gemarkung Mindelheim,
Nahe KrankenhausstralRe, 87719 Mindelheim
der Verkehrswert unbelastet zu: 109.000 €

- das unbebaute als Parkplatz genutzte Grundstlick FINr. 775/9 in der Gemarkung Mindelheim,
Nahe Reinpoldstralle, 87719 Mindelheim

der Verkehrswert unbelastet zu 354.000 €
zum Wertermittlungsstichtag 25.03.2026
und der Verkehrswert gesamt /unbelastet) zu: 2.610.000 €

Die Grundstiicke FINr. 775/4, 775/5, 775/13 und 775/9 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Diese
wirtschaftliche Einheit wurde bei der Wertermittlung unterstellt.

Der Verkehrswert enthalt keine mogliche Umsatzsteuer.
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- Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) Grundbuch Abt. Il Nr. 1
betragt 0,00 €.

Die Wertminderung durch die Grunddienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht) -auflésend bedingt -
Grundbuch Abt. II Nr. 4 betragt 159.000 €.

Die Wertminderung durch die beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Kraftfahrzeugabstellrecht) -
auflésend bedingt - Grundbuch Abt. II Nr. 5 betragt 159.000 €.

Die Wertminderung durch die Auflassungsvormerkung Grundbuch Abt. Il Nr. 8 betragt
2.610.000 €

Westerheim, den 17.04. 202ﬁ

w”‘afrv

J

Georg St
Architekt Dipl.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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11 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummale wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen enthommen. Soweit keine MalRangaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummalie herausgemessen.

11.1 Grundflachen

Die Ermittlung der Grundflache erfolgt in Anlehnung an die DIN 277/2005. Die Grundflache
errechnet sich aus der Flache des Baugrundstiicks, die von baulichen Anlagen Uberdeckt wird,
also diejenige Flache auf dem Grundstlick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen Gberdeckt wird.

Reihengarage FINr. 775/4 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
21,28 7,00 1,00 148,96 m?
0,70 7,00 0,50 245 m?
Reihengarage FINr. 775/4 151,41 m?
Birogebaude Ost Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
28,75 10,50 1,00 301,88 m?
10,00 6,50 1,00 65,00 m?
Birogebaude Ost 366,88 m?
Birogebaude Sud Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
26,10 7,00 1,00 182,70 m?
7,15 1,50 1,00 10,73 m?
Birogebaude Sud 193,43 m?
Birogebaude West Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Hauptgebaude 36,51 12,37 1,00 451,63 m?
12,74 0,75 1,00 9,56 m?
Verbindungsbau Sid 3,20 7,35 1,00 23,52 m?
0,80 7,35 0,50 294 m?
Eingangshalle 5,78 7,62 1,00 44,04 m?
Windfang 3,80 2,70 1,00 10,26 m?
Birogebaude West 541,95 m?

Zusammenstellung

Reihengarage FINr. 775/4 gerundet 151 m?
Birogebaude Ost gerundet 367 m?
Birogebaude Sud gerundet 193 m?
BlUrogebaude West gerundet 542 m?
Grundflache gesamt 1.253 m?
Grundflachenzahl 1.253,00 m* / 4224 m? = 0,3

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 46 von 126



§

%

11.2 Bruttogrundflachen

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache

ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Reihengarage FINr. 775/4 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
21,28 7,00 1,00 148,96 m?
0,70 7,00 0,50 245 m?
Reihengarage FINr. 775/4 151,41 m?
Birogebaude Ost Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Kellergeschoss 28,75 10,50 1,00 301,88 m?
10,00 6,50 1,00 65,00 m?
Erdgeschoss 28,75 10,50 1,00 301,88 m?
10,00 6,50 1,00 65,00 m?
Obergeschoss 28,75 10,50 1,00 301,88 m?
10,00 6,50 1,00 65,00 m?
Dachgeschoss 28,75 10,50 1,00 301,88 m?
10,00 6,50 1,00 65,00 m?
Birogebaude Ost 1.467,50 m?
Birogebaude Sud Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Kellergeschoss 26,10 7,00 1,00 182,70 m?
7,15 1,50 1,00 10,73 m?
Erdgeschoss 26,10 7,00 1,00 182,70 m?
7,15 1,50 1,00 10,73 m?
Obergeschoss 26,10 7,00 1,00 182,70 m?
7,15 1,50 1,00 10,73 m?
Birogebaude Sud 580,28 m?
Birogebaude West Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Hauptgebaude KG 36,51 12,37 1,00 451,63 m?
13,12 6,00 1,00 78,72 m?
12,74 0,75 1,00 9,56 m?
Verbindungsbau Sid KG 3,20 7,35 1,00 23,52 m?
0,80 7,35 0,50 294 m?
Hauptgebaude EG 36,51 12,37 1,00 451,63 m?
12,74 0,75 1,00 9,56 m?
Verbindungsbau Siud EG 3,20 7,35 1,00 23,52 m?
0,80 7,35 0,50 294 m?
Eingangshalle 5,78 7,62 1,00 44,04 m?
Windfang 3,80 2,70 1,00 10,26 m?
Hauptgebaude 1.0G 36,51 12,37 1,00 451,63 m?
12,74 0,75 1,00 9,56 m?
Verbindungsbau Sid 1.0G 3,20 7,35 1,00 23,52 m?
0,80 7,35 0,50 294 m?
Hauptgebaude 2.0G 36,51 12,37 1,00 451,63 m?
12,74 0,75 1,00 9,56 m?
Birogebaude West 2.057,14 m?
Zusammenstellung
Reihengarage FINr. 775/4 gerundet 151 m?
Birogebaude Ost gerundet 1.468 m?
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Birogebaude Sud gerundet 580 m?

Birogebaude West gerundet 2.057 m?
Bruttogrundflache gesamt 4,256 m?
Geschossflachenzahl: 3.234,98 m2 |/ 4224 m? = 08
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11.3 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.
Die Raummale habe ich aus den Planen enthommen.

Wohnung OG Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 1,54 1,95 1,00 3,00 m?
1,33 3,16 1,00 4,20 m?
1,21 0,96 1,00 1,16 m?
wWC 2,36 0,96 1,00 2,27 m?
Bad 2,58 2,20 1,00 5,68 m?
Kiche 4,06 1,97 1,00 8,00 m?
Essen 5,33 3,29 1,00 17,54 m?
3,94 0,89 1,00 3,51 m?
Wohnen 3,94 5,57 1,00 21,95 m?
Schlafen 5,18 3,10 1,00 16,06 m?
Balkon uberdeckt 4,89 1,38 0,50 3,37 m?
Summe 86,73 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung OG 86,73 m?
Zusammenstellung
Wohnung OG gerundet 87 m?
Wohnflache gesamt 87 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 49 von 126



§

%

11.4 Nutzflachen

Die Berechnung der Nutzflachen erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005.
Die Raummale habe ich aus den Planen entnommen.

Reihengarage FINr. 775/4 Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Garage 1 2,86 6,79 1,00 19,42 m?
Garage 2 2,86 6,79 1,00 19,42 m?
Garage 3 2,86 6,79 1,00 19,42 m?
Garage 4 2,86 6,79 1,00 19,42 m?
Garage 5 2,86 6,79 1,00 19,42 m?
Carport 3,30 7,00 1,00 23,10 m?
Milltonnenabstellraum 2,70 6,70 1,00 18,09 m?
0,70 6,70 0,50 2,35 m?
Summe 140,63 m?2
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Reihengarage FINr. 775/4 140,63 m?
Kellerrdume BT Ost Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Treppenhaus 3,70 6,00 1,00 22,20 m?
Flur Ost 1,10 5,30 1,00 5,83 m?
2,90 0,85 1,00 247 m?
5,10 2,10 1,00 10,71 m?
2,20 1,00 -1,00 -2,20 m?
Hausanschlussraum 5,40 1,85 1,00 9,99 m?
Waschkeller 5,40 4,20 1,00 22,68 m?
1,50 0,80 -1,00 -1,20 m?
Keller Siidost 3,85 5,15 1,00 19,83 m?
Keller Siid 5,10 2,80 1,00 14,28 m?
Flur West 6,30 1,55 1,00 9,77 m?
9,70 1,90 1,00 18,43 m?
Aufenthaltsraum 6,30 3,15 1,00 19,85 m?
Kiche 1,20 3,00 1,00 3,60 m?
2,60 3,00 1,00 7,80 m?
Keller Nord 5,10 6,63 1,00 33,81 m?
Keller Stidwest 5,10 4,35 1,00 22,19 m?
Keller Siid 3,95 4,35 1,00 17,18 m?
Keller Sid 6,30 3,95 1,00 24,89 m?
Summe 262,09 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Kellerraume BT Ost 262,09 m?
Biroraume BT Ost Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Erdgeschoss
Flur 16,53 1,56 1,00 25,79 m?
5,56 0,17 1,00 0,95 m?
1,13 2,19 1,00 247 m?
2,25 2,19 0,50 2,46 m?
1,06 2,02 1,00 2,14 m?
Abstellraum 2,20 0,64 1,00 1,41 m?
1,17 0,24 1,00 0,28 m?
Warten/Buro 1 Nord 3,38 0,94 1,00 3,18 m?
1,19 2,17 1,00 2,58 m?
2,19 2,17 -0,50 -2,38 m?
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Biro 2 Nord

WC 3 Herren

WC 4 Damen
Abstellraum 5 Sid

Biro 6 Sid
Biiro 7 Sud
Biro 8 Sid
Treppenhaus
Blro 9 Nord

Flur West
Biro 10 Nordost

Buro 11 Ost

Btiro 12 Stidost
Biro 13 Sid

Abstellraum 14
Balkon Gberdeckt
Obergeschoss
Treppenhaus

Flur West

Btiro 1 Nord

Buro 2 Nordost

Besprechungsraum 3 Sid
Biro 4 Sid

Biro 5 Sid

Abstellraum 6 Nord

Blro 7 Nord

Serverraum 8

Kiche 9

WC Herren 10

WC Damen 11

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

6,22
1,18
2,64
0,66
1,39
0,62
2,32
0,24
4,02
4,11
5,54
3,63
3,46
0,29
2,21
1,33
4,43
0,61
3,59
5,94
5,24
1,43
0,29
1,51
1,42
3,92
5,10
0,40
2,33
4,87

3,67
0,55
1,55
15,12
1,46
0,27
3,65
0,57
1,59
6,74
1,40
6,51
4,38
5,34
2,54
4,81
2,15
2,21
1,08
2,64
0,65
1,39

3,19
0,64
3,16
1,16
3,16
0,89
4,33
1,73
4,34
4,32
4,32
1,54
3,64
1,99
3,12
3,35
3,78
0,64
0,16
1,99
417
0,90
3,09
4,71
0,99
5,59
3,09
0,37
0,99
1,37

1,66
1,44
1,44
1,56
1,56
1,19
3,48
1,44
1,44
3,82
0,60
4,33
4,33
4,33
3,22
3,22
3,22
3,22
0,45
3,22
1,16
3,20

1,00
-1,00
1,00
-1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
0,50

1,00
1,00
0,50
1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
-0,50
1,00
-1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
-1,00
1,00
-1,00
1,00

19,84 m?
-0,76 m?
8,34 m?
-0,77 m?
4,39 m?
0,55 m?
10,05 m?
-0,42 m?
17,45 m?
17,76 m?
23,93 m?
5,59 m?
12,59 m?
0,58 m?
6,90 m2
4,46 m?
16,75 m?
-0,39 m?
0,57 m?
11,82 m?
21,85 m?
-1,29 m?
0,90 m2
7,11 m?
1,41 m?
21,91 m?
15,76 m?
-0,15 m?
2,31 m?
3,34 m?

6,09 m?
0,79 m2
1,12 m?
23,59 m?
2,28 m?
0,32 m?
12,70 m?
-0,82 m?
-1,14 m?
25,75 m?
-0,84 m?
28,19 m?
18,97 m?
23,12 m?
8,18 m2
15,49 m?
6,92 m?
7,12 m?
-0,49 m?
8,50 m?
-0,75 m?
4,45 m2
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0,61 0,88 1,00 0,54 m?
Dachgeschoss
Treppenhaus 3,65 4,17 1,00 15,22 m?
3,65 0,80 -0,50 -1,46 m?
Flur Ost 2,84 1,98 1,00 5,62 m?
Biro Nordost 3,09 2,81 1,00 8,68 m?
6,09 2,39 1,00 14,56 m?
6,09 0,80 -0,50 -2,44 m?
0,80 4,60 -0,50 -1,84 m?
Regristratur Ost 6,09 2,70 1,00 16,44 m?
4,35 2,00 1,00 8,70 m?
0,15 1,36 -1,00 -0,20 m?
0,80 2,70 -0,50 -1,08 m?
0,80 2,80 -0,50 -1,12 m?
0,70 0,80 -0,50 -0,28 m?
2,96 1,16 1,00 3,43 m?
Zeichenbulro Nord 11,10 4,18 1,00 46,40 m?
11,10 0,80 -0,50 -4,44 m?
Biro West 4,56 7,11 1,00 32,42 m?
0,70 5,51 -0,50 -1,93 m?
4,56 0,80 -0,50 -1,82 m?
4,56 0,78 -0,50 -1,78 m?
Biro Sud 6,22 3,67 1,00 22,83 m?
6,22 0,78 -0,50 -2,43 m?
Biiro Sud 4,72 3,67 1,00 17,32 m?
4,72 -0,78 -0,50 1,84 m?
Summe 633,97 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Burordume BT Ost 633,97 m?
Kellerrdume BT Sid Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Treppenhaus 3,71 6,39 1,00 23,71 m?
1,25 3,71 -1,00 -4,64 m?
Flur 5,11 1,22 1,00 6,23 m?
Putzraum/Technikraum 2,50 4,97 1,00 12,43 m?
Kiche/Durchgang 2,49 4,97 1,00 12,38 m?
Schulungsraum 9,34 6,35 1,00 59,31 m?
Archiv 6,52 7,89 1,00 51,44 m?
2,33 3,34 -1,00 -7,78 m?
Summe 153,07 m?2
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Kellerrdume BT Sud 153,07 m?
Biro EG/OG BT Siud Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Erdgeschoss
Treppenhaus 3,69 6,35 1,00 23,43 m?
1,48 3,61 -1,00 -5,34 m?
0,96 1,48 -1,00 -1,42 m?
0,36 1,56 1,00 0,56 m?
0,96 1,56 0,50 0,75 m?
Flur 14,71 1,35 1,00 19,86 m?
Durchgang 2,38 4,92 1,00 11,71 m?
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Kopierraum 2,29 4,91 1,00 11,24 m?
Biiro Nord 4,88 4,91 1,00 23,96 m?
Biro Nord 4,79 4,91 1,00 23,52 m?
0,53 1,14 -1,00 -0,60 m?
Flur Ost 1,30 3,00 1,00 3,90 m?
Blro Nordost 6,44 3,42 1,00 22,02 m?
2,31 1,35 1,00 3,12 m?
Biro Siidost 5,04 4,36 1,00 21,97 m?
1,36 1,02 -1,00 -1,39 m?
Obergeschoss
Treppenhaus 3,70 3,61 1,00 13,36 m?
1,48 3,61 -1,00 -5,34 m?
0,96 1,48 -1,00 -1,42 m?
Besprechung 3,68 2,72 1,00 10,01 m?
Flur 5,21 1,31 1,00 6,83 m?
9,37 1,33 1,00 12,46 m?
Durchgang 2,36 4,85 1,00 11,45 m?
Putzraum 2,29 4,91 1,00 11,24 m?
Biro Nord 4,90 4,93 1,00 24,16 m?
Biro Nord 4,79 4,93 1,00 23,61 m?
0,53 1,14 -1,00 -0,60 m?
Flur Ost 1,30 3,00 1,00 3,90 m?
Biro Nordost 6,52 3,41 1,00 22,23 m?
2,30 1,37 1,00 3,15 m?
Biiro Siidost 5,11 4,36 1,00 22,28 m?
1,38 0,99 -1,00 -1,37 m?
Summe 313,24 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m?
Biro EG/OG BT Siud 313,24 m?
Kellerrdume BT West Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 12,645 1,460 1,00 18,46 m?
1,500 2,000 1,00 3,00 m?
Archiv 11,750 10,485 1,00 123,20 m?
EDV-Raum 5,200 4,420 1,00 22,98 m?
Summe 167,64 m?
Abzug wegen Putz -2% -3,35 m?
Kellerraume BT West 164,29 m?
KG BT West ausgebaut Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur/Garderobe 4,010 2,875 1,00 11,53 m?
3,010 2,190 1,00 6,59 m?
Foyer 8,040 6,545 1,00 52,62 m?
4,000 1,600 -1,00 -6,40 m?
1,200 0,450 -1,00 -0,54 m?
1,150 1,150 -0,50 -0,66 m?
Teekiiche 2,650 3,535 1,00 9,37 m?
Speis 2,650 1,190 1,00 3,15 m?
Personalaufenthaltsraum 5,485 4,960 1,00 27,21 m?
Sozialraum 4,485 4,960 1,00 22,25 m?
Konferenzraum 9,370 9,500 1,00 89,02 m?
9,870 4,665 1,00 46,04 m?
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Medienraum 3,800 1,480 1,00 5,62 m?

1,000 0,400 1,00 0,40 m?
1,100 1,100 0,50 0,61 m?
Flur Sud 3,050 1,660 1,00 5,06 m?
0,950 0,250 1,00 0,24 m?
Summe 272,10 m?
Abzug wegen Putz -2% -5,44 m?
KG BT West ausgebaut 266,66 m?
Buro EG BT West Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Windfang 3,600 2,500 1,00 9,00 m?
Eingangshalle 7,250 5,680 1,00 41,18 m?
4,000 7,430 1,00 29,72 m?
Biro 1.01 4,510 4,960 1,00 22,37 m?
Biro 1.02 3,000 4,715 1,00 14,15 m?
Biro 1.03 3,125 4,715 1,00 14,73 m?
0,300 0,180 -1,00 -0,05 m?
Biro 1.04 3,125 4,715 1,00 14,73 m?
0,300 0,180 -1,00 -0,05 m?
Biro 1.05 3,020 4,715 1,00 14,24 m?
Biro 1.06 3,300 4,960 1,00 16,37 m?
Biro 1.07 4,690 4,960 1,00 23,26 m?
Biro 1.08 5,150 4,960 1,00 25,54 m?
Besprechung 1.09 4,135 4,580 1,00 18,94 m?
Biro 1.10 4,385 5,020 1,00 22,01 m?
1,375 0,750 -1,00 -1,03 m?
Biro 1.11 4,340 5,020 1,00 21,79 m?
Biro 1.12 4,400 5,020 1,00 22,09 m?
Biro 1.13 3,100 4,395 1,00 13,62 m?
0,400 4,395 0,50 0,88 m?
0,650 0,600 -1,00 -0,39 m?
Biro 1.14 3,000 4,940 1,00 14,82 m?
0,500 0,300 -1,00 -0,15 m?
Biro 1.15 4,120 4,940 1,00 20,35 m?
Biro 1.16 2,500 4,940 1,00 12,35 m?
Teekiiche 1.19 1,450 2,100 1,00 3,05 m?
WC D 1.20 1,450 2,700 1,00 3,92 m?
0,250 0,250 -1,00 -0,06 m?
WC C H1.21 2,130 2,870 1,00 6,11 m?
1,050 1,000 1,00 1,05 m?
Flur Nord 1.23 18,170 1,460 1,00 26,53 m?
0,365 1,460 1,00 0,53 m?
0,750 1,460 0,50 0,55 m?
1,270 3,950 1,00 5,02 m?
Treppenhaus 1.24 3,275 1,750 1,00 5,73 m?
Flur Sud 1.25 13,380 2,050 1,00 27,43 m?
2,300 0,500 -1,00 -1,15 m?
Flur Sud 1.26 3,000 2,350 1,00 7,05 m?
0,600 0,500 -1,00 -0,30 m?
Summe 455,92 m?
Abzug wegen Putz -2% -9,12 m?
Biro EG BT West 446,80 m?
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Biro 1. OG BT West Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Biiro 2.01 3,250 4,715 1,00 15,32 m?
Biro 2.02 3,125 4,715 1,00 14,73 m?
0,300 0,180 -1,00 -0,05 m?
Biro 2.03/2.04 6,025 4,715 1,00 28,41 m?
0,300 0,180 -1,00 -0,05 m?
Biro 2.05 3,250 4,960 1,00 16,12 m?
Biro 2.06 3,125 4,960 1,00 15,50 m?
Biro 2.10 6,125 4,960 1,00 30,38 m?
Biro 2.09 3,350 4,960 1,00 16,62 m?
Biro 2.08 2,400 4,250 1,00 10,20 m?
Biro 2.07 4,300 4,270 1,00 18,36 m?
3,200 0,690 1,00 221 m?
Biro 2.11 4,310 5,020 1,00 21,64 m?
0,450 4,270 1,00 1,92 m?
Biro 2.12 4,250 5,020 1,00 21,34 m?
Biro 2.13 3,200 5,020 1,00 16,06 m?
Biro 2.14 3,150 4,395 1,00 13,84 m?
0,350 4,395 0,50 0,77 m?
0,600 0,600 -1,00 -0,36 m?
Biro 2.16 2,500 4,940 1,00 12,35 m?
Biro 2.15 4,120 4,940 1,00 20,35 m?
Biro 2.15a 3,000 4,940 1,00 14,82 m?
Teekiiche 2.17 1,450 2,150 1,00 3,12 m?
WCD 2.18 1,450 2,700 1,00 3,92 m?
0,250 0,250 -1,00 -0,06 m?
WC CH1.29 2,130 2,870 1,00 6,11 m?
1,050 1,000 1,00 1,05 m?
Flur Nord 2.21 22,155 1,460 1,00 32,35 m?
2,400 0,700 1,00 1,68 m?
0,365 1,400 1,00 0,51 m?
0,750 1,460 0,50 0,55 m?
1,270 3,950 1,00 502 m?
4,020 2,000 1,00 8,04 m?
Flur Std 2.21 13,625 2,160 1,00 29,43 m?
3,920 0,700 -1,00 -2,74 m?
Flur Sud 2.23 1,750 2,350 0,50 2,06 m?
0,600 0,550 1,00 0,33 m?
Treppenhaus 2.22 3,275 1,750 1,00 5,73 m?
Verbindungsgang/Galerie 2,010 9,020 1,00 18,13 m?
1,940 0,840 -1,00 -1,63 m?
Summe 404,05 m?
Abzug wegen Putz -2% -8,08 m?
Biro 1. OG BT West 395,97 m?
Biro 2. OG BT West Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Biro 3.01 Geschaftsleitung 5,505 7,320 1,00 40,30 m?
Besprechung 3.02 9,870 4,825 1,00 47,62 m?
0,935 4,825 0,50 2,26 m?
9,270 0,240 1,00 222 m?
Foyer 3.03 5,505 7,320 1,00 40,30 m?
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Buro 3.04 4,535 4,960 1,00 22,49 m?

1,500 0,600 -1,00 -0,90 m?
Regristratur 3.07 2,600 4,960 1,00 12,90 m?
Biro 3.08 3,515 4,960 1,00 17,43 m?
Biro 3.05 6,300 4,960 1,00 31,25 m?
Biro 3.06 6,200 4,960 1,00 30,75 m?
Biro 3.09 6,160 4,715 1,00 29,04 m?
Biiro 3.10/3.11 6,370 4,715 1,00 30,03 m?
Teekilche 3.12 1,450 2,150 1,00 3,12 m?
WCD 3.13 1,450 2,700 1,00 3,92 m?
0,250 0,250 1,00 0,06 m?
WCCH3.14 2,130 2,870 1,00 6,11 m?
1,050 1,000 1,00 1,05 m?
WC GL 3.15 2,090 3,100 1,00 6,48 m?
Flur 3.17 24,125 1,460 1,00 35,22 m?
0,365 1,400 1,00 0,51 m?
0,750 1,460 0,50 0,55 m?
4,010 1,840 1,00 7,38 m?
1,725 3,225 1,00 5,56 m?
Treppenhaus 1,750 1,575 1,00 2,76 m?
Dachterrasse 5,300 4,800 0,25 6,36 m?
Summe 384,78 m?
Abzug wegen Putz -2% -7,70 m?
Biro 2. OG BT West 377,08 m?
Zusammenstellung
Reihengarage FINr. 775/4 gerundet 141 m?
Kellerraume BT Ost gerundet 262 m?
Birordume BT Ost gerundet 634 m?
Kellerrdume BT Sid gerundet 153 m?
Biro EG/OG BT Sud gerundet 313 m?
Kellerrdume BT West gerundet 164 m?
KG BT West ausgebaut gerundet 267 m?
Buro EG BT West gerundet 447 m?
Biro 1. OG BT West gerundet 396 m?
Biro 2. OG BT West gerundet 377 m?
Nutzflache gesamt 3.154 m?
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11.5 Bruttorauminhalt
Die Berechnung des Bruttorauminhalts erfolgt in Anlehnung an DIN 277.

Birogebaude Ost Lénge (m) Breite (m) Hbhe(m) Faktor Fléache
Kellergeschoss 28,75 10,50 2,80 1,00 845,25 m?
10,00 6,50 2,80 1,00 182,00 m?®
Erdgeschoss 28,75 10,50 2,83 1,00 854,31 m?
10,00 6,50 2,83 1,00 183,95 m?®
Obergeschoss 28,75 10,50 2,80 1,00 845,25 m?
10,00 6,50 2,80 1,00 182,00 m?
Dachgeschoss 28,75 10,50 5,65 0,50 852,80 m?
10,00 6,50 5,00 0,50 162,50 m?
5,25 10,50 5,65 -0,50 -155,73 m?
5,00 10,00 525 -0,25 -65,63 m?
Birogebaude Ost 3.886,70 m?
Birogebaude Sud Lénge (m) Breite (m) Hbhe(m) Faktor Fléache
Kellergeschoss 26,10 7,00 2,75 1,00 502,43 m?
7,15 1,50 2,75 1,00 29,49 m?
Erdgeschoss 26,10 7,00 3,00 1,00 548,10 m?
7,15 1,50 3,00 1,00 32,18 m?
Obergeschoss 26,10 7,00 3,00 1,00 548,10 m?
7,15 1,50 3,00 1,00 32,18 m?
Dachgeschoss 26,10 7,00 1,25 1,00 228,38 m?
7,15 1,50 1,25 1,00 13,41 m?
Birogebaude Sud 1.934,25 m?
Birogebaude West Lénge (m) Breite (m) Hbhe(m) Faktor Fléache
Hauptgebaude KG 36,51 12,37 3,87 1,00 1.747,80 m?
13,12 6,00 3,87 1,00 304,65 m?
12,74 0,75 3,87 1,00 36,98 m?
Verbindungsbau Sid KG 3,20 7,35 3,87 1,00 91,02 m?
0,80 7,35 3,87 1,00 22,76 m?
Ost KG 5,78 11,50 2,80 1,00 186,12 m?
Hauptgebaude EG 36,51 12,37 2,85 1,00 1.287,14 m?
12,74 0,75 2,85 1,00 27,23 m?
Verbindungsbau Siud EG 3,20 7,35 2,80 1,00 65,86 m?
0,80 7,35 2,80 1,00 16,46 m?
Eingangshalle 5,78 4,85 4,70 1,00 131,76 m?
5,78 4,85 3,50 0,50 49,06 m?
5,78 1,77 3,24 1,00 33,15 m?
Windfang 3,80 2,70 3,50 1,00 3591 m?
Hauptgebaude 1.0G 36,51 12,37 1,00 2,85 1.287,14 m?
12,74 0,75 1,00 2,85 27,23 m?
Verbindungsbau Sid 1.0G 3,20 7,35 1,00 2,85 67,03 m?
0,80 7,35 0,50 2,85 8,38 m?
Hauptgebaude 2.0G 36,51 12,37 2,80 1,00 1.264,56 m?
12,74 0,75 2,80 1,00 26,75 m?
Satteldacher Sud 5,50 12,37 3,00 0,50 102,05 m?
5,50 12,37 3,00 0,50 102,05 m?
Satteldacher Nord 25,51 12,37 1,40 1,00 441,78 m?
Birogebaude West 7.362,87 m?

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Reihengarage Lénge Breite Hoéhe Faktor Fléache

21,28 7,00 2,95 1,00 439,43 m?

0,70 7,00 2,95 0,50 723 m?
Reihengarage 446,66 m?
Zusammenstellung
Birogebaude Ost gerundet 3.887 m?
Birogebaude Sud gerundet 1.934 m?
Birogebaude West gerundet 7.363 m?
Reihengarage gerundet 447 m?
Bruttorauminhalt 13.631 m?

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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12 Anlagen
12.1 Ubersichtslageplan
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12.3 Lageplan

Memminger Stralle 18
87719 Mindelheim

775/5

Flurstlck:
Gemarkung: Mindelheim

Gemeinde:
Landkreis:
Bezirk:

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Memmingen - AuBenstelle Mindelheim -

Mindelheim
Unterallgau
Schwaben

Auszug aus dem
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Flurkarte 1:1000

Erstellt am 03.04.2026

5322110
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Vervielfaltigung nur fir den eigenen Gebrauch
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12.4 Luftbildkarte

Bezugssystem:

ETRS89/UTM 32N
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MafRstab 1: 1.000
Erstellt am 04.04.2026 10;58
https://v.bayern.defycmPs

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas /
Geoportal Bayern / BayernAtlas-plus

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2026, Bundesamt fir Kartographie und Geodésie
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12.6 Fotos
Bild 1 — Blick auf nérdliche Hofflache und Eingangsbereich

Bild 3 — Blirogebaude Ost von Osten
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gebaude Ost von Sitiden

Bild 4 — Buro
,.-’I ! ‘ j
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Bild 7 — Blick auf Windfang und
Eingangshalle von Norden

Bild 9 — Blurogebaude West von Norden
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Bild 10 — Burogebaude West von Westen
N o

Bild 12 — Burogebaude West von
Siden und Osten

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
“¥ Seite 75 von 126



Bild 13 — Blrogebaude West von  Bild 14 — Eingangshalle von Siiden

Bild 15 — Blirogebaude Sid von Norden
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Bild 17 — Blrogebaude Sid von Bild 18 — Blirogebaude Sud von
Suden Westen
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Blirogebaude Ost
Bild 19 — Treppenhaus KG

Bild 20 — Treppenhaus KG

Bild 21

— Waschkeller
RASA
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Bild 22 — Flur West KG

Bild 23 — Aufenthaltsraum KG

;
4

Bild 24 — Kiiche KG
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Bild 25 — Keller Sud

\ N

Bild 26 — Treppenhaus EG

Bild 27 — Treppenhaus EG und Biiro 9
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Bild 28 und Bild 29 — Flur West EG

Bild 30 — Buro 2 EG
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Bild 34 — WC Herren EG

Bild 35 und Bild 36 — WC Damen EG

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 37 — Buro 6 EG

Bild 38 — Buro 8 EG

Bild 39 — Treppenhaus OG

i"‘!ﬂ“@m
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Bild 40 — Biiro 1 OG

N

Bild 41 — Biiro 2 OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

Seite 84 von 126



Bild 43 — Besprechungsraum 3 OG
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Bild 46 und Bild 47 — Kiiche OG

Bild 48 und Bild 49 — Herren WC OG
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Bild 52 — Elektroverteilung im Flur OG

Bild 53 — Treppenhaus DG

Bild 54 — Biiro Nordost DG
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Bild 55 — Blro/Registratur Stidost DG

Bild 56 — Blro Nord DG

SN

Bild 57 — Buro West DG
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Bild 58 — Biro Sud DG

Bild 61 — Wohnung OG: WC
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Bild 63 — Wohnung

Bild 64 — Wohnung OG: Esszimmer

Bild 65 — Wohnung OG: Wohnzimmer

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler

OG: Kiiche
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Bild 66 — Wohnung OG: Schlafzimmer

3

Bild 68 und Bild 69 — Treppenhaus EG Wohnung
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Bild 70 — Treppenhaus OG/DG
Wohnung
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“¥ Seite 92 von 126



(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
- Seite 93 von 126



Blirogebaude Sud
Bild 74 — Treppenhaus KG

Bild 76 — Kiiche/Durchgang

Bild 77 — Schulungsraum

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 78 — Archiv — KG

Bild 79 — Treppenhaus EG
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Bild 82 — Buro Nord EG

Bild 83 — Biiro Nord EG

Bild 84 — Bliro Nordost EG
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Bild 85 — Treppenhaus OG

Bild 87 — Flur O

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 88 — Biiro Nord OG

Bild 89 — Biiro Nord OG
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Bild 91 — Dachraum

Bild 92 — Dachflache

(F _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Blirogebaude West
Bild 94 — Treppenhaus KG )

I X

Bild 96 — Foyer KG
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Bild 97 — Konferenzraum KG

Bild 98

und Bild 99 — WC Herre KG
N |

Bild 100 — WC Herren KG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 103 — Heizunsverteilrurp KG
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Bild 105 — Flur KG Nord

Bild 106 — Archiv KG

Bild 107 — Hausanschlussraum mit Elektrohaupt-
verteilung und Notstromakku

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 108 — EDV-Raum KG

Bild 109 — Aufenthaltsraum KG

Bild 110 und Bild 111 — Kliche KG

Architekt Dipl.

Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 116 — Eingangshalle

.lw

Bild 117 und Bild 118 — Treppenhaus EG

Bild 119 — Flur EG Nord

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 120 — Buro 1.02 EG

¥
=

f

J

Bild 121 und 122 — Biro 1.1

Bild 123 — Kuiche EG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 124 und 125 — WC Damen EG

Bild 126 und 127 — WC Herren EG

Bild 128 — Besprechungsraum EG

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 129 — Flur EG Sud

Bild 130 — Buro 1.10 EG
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Bild 132 — Buro 1.14 EG

Bild 133 — Buro 1.14 EG

Bild 134 und Bild 135 — Treppenhaus 1. OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 138 — Flur 1. OG
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Bild 140 und Bild 14 - Elek’grounterverteilun im Flur OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 146 — Buro 2.03/2.05 1. OG

Bild 148 und Bild 149 — WC Damen 1. OG
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Bild 150 und Bild 151 — WC Herren 1. OG

Bild 152 und 153 — Buro 2.13 1. OG

Bild 154 — Biro 2.10 1. OG

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 155 — Buro 2.15 1. OG

Bild 156 — Buro 2.15 1. OG
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Seite 115 von 126



Bild 159 Flur 2. OG

Bild 160 Flur 2. OG

SRR

s

Bild 161 — Flur Nord 2. OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 162 — Biiro 3.01 Geschéftsleitung

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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sraum 3.02 2. OG

Bild 165 — Besprechung

-

Bild 166 — Besprechungsraum 3.02 2. OG

Bild 167 — Foyer 3.03 2. OG

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 168 - Foyer 3.03 2. OG

Bild 170 — Nebenraum 3.07 2. OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 171 — Biro 3.05 2. OG

Bild 172 — Feuchtigkeitsschaden an Fensterbrustungen
Westseite 2.

Bild 173 — Buro 3.06 2. OG

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 174 — Feuchtigkeitsschaden im Blro
2. OG im Bereich Dachablauf

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 177 — WC Damen 2. OG

OG

Bild 180 — Blick auf stidliche Satteldacher
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Bild 181 — Blick aufQérdliche_S'atteldéCher -

B

——

rinnen mit verstopfte Ablauf
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(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Grundstiicke FINr. 775 und 755/13
Bild 184 — Reihengarage von Osten

&2 5;.»

(7 _ Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 187 — Blick auf Grundstuick FINr. 775/13

Grundstiick FINr. 775/9
Bild 189 — Blick auf Einfahrt Parkp

o

v Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Bild 190 — Blick von Norden nach Siiden

Bild 192 — Blick auf Grundsttick
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