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1 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Memmingen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung Immaobiliar
Buxacher Str. 6

87700 Memmingen

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes fir

- das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick FINr. 110, Zangmeisterstr. 26

- den 3/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 110/3, Bei der Zangmeisterstral3e,
Hofraum

- die mit einem Wohn- und Werkstattgebdude bebauten Grundsticke FINr. 110/4, N&he
Pfaffengasse und FINr. 110/5, Nahe Pfaffengasse

jeweils in der Gemarkung Memmingen, 87700 Memmingen

Wertermittlungsstichtag 11.04.2025 (= Tag der Besichtigung)
Qualitatsstichtag 11.04.2025

1.3 Verwendungszweck der Wertermittlung
Zwangsversteigerung

1.4 Verwendete objektbezogene Arbeitsunterlagen und Erhebungen
Beschluss Amtsgericht Memmingen vom 05.09.2024

Lageplan M 1 : 1000

Baupldne M 1 : 100

Grundbuchauszug BIl. 16806, Abdruck vom 18.06.2024

Grundbuchauszug Bl. 16807, Abdruck vom 13.08.2024

Grundbuchauszug Bl. 10740, Abdruck vom 13.08.2024

Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zum 6rtlichen Bau- und Planungsrecht
Auskunft Stadtverwaltung Memmingen zur abgabenrechtlichen Situation
Auskunft LEW Verteilnetz GmbH zu Leitungsrechten vom 22.04.2025
Bodenrichtwertliste Gutachterausschuss Stadt Memmingen, Stand 01.01.2024
Auskiinfte 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 Grundstickswertermittlung Gerady/Mdckel/Troff/Bischoff, Grundwerk einschlief3lich
Ergédnzungen

Sprengnetter Immobilienbewertung, Marktdaten und Praxishilfen, Juni 2017 einschl. Erganzungen
Rossler, Langner ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®, 8. Auflage 2004
Kleiber-Simon, Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungsrichtlinien Wert R
02, 6. Auflage 2004

Kroll-Hausmann-Ralf, Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken,
5. Auflage
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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
ausschlieB3lich auf der Grundlage der vorhandenen Unterlagen, der durchgefihrten 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 Rohrfrafld zugrunde. Hierzu muss ggf. ein Schadensgutachter bzw.
Fachsachverstandiger hinzugezogen werden.

1.7 Ortsbesichtigung
Mittwoch, 09.04.2025 und Freitag, 11.04.2025
Teilnehmer: Georg Stiegeler, Sachverstandiger

1.8 Nutzung und Zubehor
Das Objekt ist unbewohnt bzw. ungenutzt und nicht vermietet.
Werthaltiges Zubehor i.S. des § 97 BGB ist nicht vorhanden.

1.9 Kaminkehrer
Fur das Objekt ist folgender Kaminkehrer zustéandig:
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2 Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuchdaten Blatt 16806

Grundbuchbezirk Memmingen
Blatt 16806
Gemarkung Memmingen

Bestandsverzeichnis

FINr. 110, Zangmeisterstr. 26, Gebaude- und Freiflache,
Grolle 317 m?

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Nr. 1

Zweite Abteilung Nr. 2

Recht auf Errichtung und Erhaltung einer elektrischen Licht
und Kraftanlage fur die jeweiligen Eigentimer der FINTr.
950/10 Gem. Langweid, Flst. 2016/106 Gem. Gersthofen und
gleichzeitig fur die Lech-Elektrizitatswerke AG in Augsburg.
Gemal Bewilligung vom 05.07. und 07.07.1926

Sanierung wird durchgefuhrt (Stadt Memmingen Stadt-
planung, AZ: 51-GP); eingetragen am 19.09.2022

Dritte Abteilung:

Grundschulden und Zwangssicherungshypothek

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:
- zu Abt. Il Nr. 1 Recht auf Errichtung und Erhaltung einer elektrischen Licht- und Kraftanlage:

Nach Auskunft der LEW Verteilnetz GmbH wird das Recht nicht mehr benétigt. Die Loschung
des Rechts wird daher von der LEW Verteilnetz GmbH veranlasst. Die Eintragung hat somit
keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Die Wertminderung durch das Recht Abt. | Nr. 1 betragt
daher 0.- €.

zu Abt. Il Nr. 2 Sanierung:

Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Memmingen zur
Durchfuhrung stadtebaulicher SanierungsmafRnahmen fir das Gebiet ,Altstadt. Die
Sanierungsmaf3nahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a
Baugesetzbuch ist ausgeschlossen.

Das Sanierungsverfahren hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes, da es sich
um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren handelt. Der Grundstiickseigentimer hat keine
Ausgleichs- oder Entschadigungszahlungen zu leisten. Die Wertminderung durch die
Belastung Abt. Il Nr. 2 betragt daher 0,- €

zu Abt. lll Grundschulden und Zwangssicherungshypothek:

Belastungen aus Grundschulden und Hypotheken bleiben bei der Verkehrswertermittlung
unbertcksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Verkehrswert, sondern
allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

2.2 Grundbuchdaten Blatt 16807

Grundbuchbezirk Memmingen
Blatt 16807
Gemarkung Memmingen

Bestandsverzeichnis

FINr. 110/3, Bei der Zangmeisterstrale, Hofraum, Grol3e
58 m?

Erste Abteilung Eigentimer 1a

2u drei Sechstel (3/6)

Zweite Abteilung Nr. 1

Sanierung wird durchgefiihrt (Stadt Memmingen Stadt-
planung, AZ: 51-GP); eingetragen am 19.09.2022

Dritte Abteilung:

Grundschulden

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Abt. Il Nr. 1 Sanierung:
Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Memmingen zur
Durchfuhrung stadtebaulicher Sanierungsmafnahmen fir das Gebiet ,Altstadt. Die
Sanierungsmaf3nahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 8§ 152 bis 156a
Baugesetzbuch ist ausgeschlossen.
Das Sanierungsverfahren hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes, da es sich
um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren handelt. Der Grundstiickseigentimer hat keine
Ausgleichs- oder Entschadigungszahlungen zu leisten. Die Wertminderung durch die
Belastung Abt. Il Nr. 1 betragt daher 0,- €

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

2.3 Grundbuchdaten Blatt 10740

Grundbuchbezirk Memmingen

Blatt 10740

Gemarkung Memmingen

Bestandsverzeichnis Nr. 3 FINr. 110/4, Nahe Pfaffengasse, Gebaude- und Freiflache,
Grof3e 30 m?

FINr. 110/5, Nahe Pfaffengasse, Gebaude- und Freiflache,
Gebéaude- und Freiflache, Gré3e 20 m2

Erste Abteilung Eigentiimer

Zweite Abteilung Nr. 2 Sanierung wird durchgefuhrt (Stadt Memmingen Stadt-
planung, AZ: 51-GP); eingetragen am 19.09.2022
Dritte Abteilung: Hypothek und Grundschuld

Erlauterungen zu den Grundbuchdaten:

- zu Abt. Il Nr. 2 Sanierung:
Das Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der Satzung der Stadt Memmingen zur
Durchfuhrung stadtebaulicher Sanierungsmaflnahmen fir das Gebiet ,Altstadt. Die
Sanierungsmafinahme wird im vereinfachten Verfahren nach § 142 BauGB durchgefiihrt. Die
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88§ 152 bis 156a
Baugesetzbuch ist ausgeschlossen.
Das Sanierungsverfahren hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes, da es sich
um ein vereinfachtes Sanierungsverfahren handelt. Der Grundstiickseigentimer hat keine
Ausgleichs- oder Entschadigungszahlungen zu leisten. Die Wertminderung durch die
Belastung Abt. Il Nr. 2 betragt daher 0,- €

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

2.4 Mietvertrage
Es besteht kein Mietverhaltnis,

2.5 Baurecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Memmingen sind die zu bewertenden Grundstiicke als
Mischgebiet ausgewiesen. Es besteht kein Bebauungsplan. Es handelt sich somit um
Grundsticke, deren Bebaubarkeit nach den Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen
ist. GemanR § 34 Baugesetzbuch ist in einem solchen Fall eine Bebauung zulassig, wenn sie sich
nach Art und Mal der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Die Grundstiicke befinden sich im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung
Altstadt der Stadt Memmingen vom 21.07.2021.

2.6 Denkmalschutz

Die zu bewertenden Grundstiicke sind Bestandteil des Bodendenkmals Aktennummer D-7-8027-
0096.

Text aus Denkmalliste:

Mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der hochmittelalterlichen Kernstadt von
Memmingen.

Bei den zu bewertenden Gebauden handelt es sich um ein Baudenkmal, Aktennummer D-7-64-
000-267. Text aus Denkmalliste:

Ehem. Farberhaus, fiinfgeschossiger, traufseitiger Bau mit leicht vorkragenden Obergeschossen,
wohl 15. Jh.;

Ruckgebaude, erdgeschossiger Bau mit Mansardgiebeldach, 17. Jh.; Wirtschaftsgebaude
erdgeschossig mit flachem Satteldach und Fachwerk, 17. Jh.

2.7 Kfz-Stellplatzpflicht

Auf den zu bewertenden Grundstiicken sind keine Stellplatze vorhanden. Bei der Bewertung wird
unterstellt, dass die fir die vorhandene und baurechtlich genehmigte Nutzung des Objektes
erforderlichen Stellplatze nachgewiesen sind und Bestandsschutz gilt.

2.8 Abgabenrechtliche Situation

Nach Auskunft der Stadtverwaltung Memmingen sind keine ErschlieRungsbeitrdge nach BauGB
zu leisten. Kanalanschluss- und Wasserherstellungsbeitrdge nach KAG stehen ebenfalls nicht
mehr offen. Die zu bewertenden Grundstiicke 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 Memmingen, Oberzentrum, ca. 44.000 Einwohner. In Memmingen besteht ein gutes
Angebot an Kindergarten bzw. Kindertagesstatten, Schulen und Freizeiteinrichtungen.
Memmingen ist ein Wirtschaftsstandort mit Gberzentraler Funktion und einem Einzugsbereich von
rd. 270.000 Einwohnern und rd. 30.000 sozialversicherten Beschaftigten. Im Ort sind alle Anlagen
zur Deckung des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs vorhanden.

3.2 Wohn- und Geschaftslage

1c-Geschéaftslage fur Einzelhandelsnutzung, Nebenkernlage mit geringer Passantenfrequenz,
mittlere Geschaftslage fur Biro-/Praxisnutzung,

mittlere Wohnlage

3.3 Verkehrslage

Gute Anbindung ans offentliche StralRennetz und an offentlichen Personennahverkehr, Bahnhof
befindet sich in 800 m Entfernung, das Autobahnkreuz A7/A96 in ca. 2,3 km Entfernung und der
Regionalflughafen Memmingerberg in ca. 6 km Entfernung

3.4 Grundstickslage
Am westlichen Altstadtrand von Memmingen, ca. 170 m westlich vom Marktplatz gelegen

3.5 Bebauung der Umgebung

Im Westen Westertor (Torturm) und Stadtmauer, im Sidden und Westen Wohn- und
Geschéaftshauser mit vereinzelt Buro-, Gastronomie- oder Einzelhandelsnutzung im Erdgeschoss,
im Norden Wohnbebauung

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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4 Grundsticksbeschreibung (bezogen auf Gesamtareal)

4.1 Zuschnitt, Breite, Tiefe, StralRenfrontlange
Zuschnitt nahezu rechteckig
Grundstucksbreite  ca. 11 bis 20 m

Grundstuckstiefe ca. 21 bis 24 m
Strallenfrontlange ca. 18 m

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

4.3 ErschlieBung

Zufahrt und Zugang Uber asphaltierte Zangmeisterstraf3e im Suden,

zudem Zugang und Zufahrt tber Pfaffengasse und FINr. 110/6 (durch Geh- und Fahrtrecht dinglich
gesichert),

Abwasserentsorgung in 6ffentliche Kanalisation mit Klarwerk,

Erdgas-, Wasser-, Strom-, und Telefonanschluss vorhanden

Erlauterungen zu Zufahrt Gber FINr. 110/6:

Gemal3 Bewilligung vom 10.03.1978 ist der jeweilige Eigentiimer des Grundstticks FINr. 110/4 der
Gemarkung Memmingen berechtigt, auf dem dienenden Grundstick FINr. 110/6 entlang der
gesamten Ostseite in einer Breite von 2,50 m und einer Héhe von 2,50 m zu gehen und zu fahren.
Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks ist weiter berechtigt, unter der Geh- und
Fahrtstrecke Rohrleitungen jeder Art verlegen zu lassen, diese fir immer dort zu belassen und das
dienende Grundstiick durch Vornahme von Reparaturen und Aufgrabungen durch Beauftragte
betreten zu lassen.

Die vom Geh- und Fahrtrecht betroffene Teilfliche ist in nachfolgendem Lageplan aus der Be-
willigungsurkunde griin gekennzeichnet:

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

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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4.5 Vorhandene Bebauung (Art und Mal3)
Bebauung mit Wohn- und Geschéftshaus

GRZrd. 0,8 (Grundflachenzahl)

GFzZrd. 2,8 (wertrelevante Geschossflachenzahl)

4.6 Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung habe ich keine stérenden Immissionen festgestellt. La&rmimmissionen
konnen auf dem Grundstick jedoch zeitweise durch den StralRenverkehr von der
ZangmeisterstralRe bestehen.

4.7 Grenzverhéltnisse
Uberwiegend Grenzbebauung auf den Grundstiicken FINr. 110, 110/4 und 110/5, sonst keine
Besonderheiten.

4.8 Aulenanlagen

FINr. 110:

Hofbereich im Norden (ca. 20 m2) mit Betonsteinpflaster belegt, im Randbereich Grunflachen mit
Wildwuchs, sonst Grundsttick Giberbaut

FINr. 110/3:

Betonsteinpflaster, im Randbereich Grinflachen mit Wildwuchs und Baum-/Strauchanflug

FINr. 110/4 und 110/5:

Die Grundstticke sind vollstandig tberbaut.

4.9 Altlasten

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auf3erhalb des
ublichen Umfangs einer Grundstuckswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchfihren zu lassen. Das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster der Stadt Memmingen
eingetragen. Dem Umweltamt der Stadt Memmingen liegen auch keine Hinweise auf Altlasten vor.
Bei der Ortsbesichtigung haben sich ebenfalls keine Verdachtsmomente fiir Altlasten ergeben.
Das Objekt wurde von ca. 1654 bis um ca. 1800 als Farberhaus und danach als Kattunfabrik
genutzt. Es ist nicht bekannt, mit welchen Farben und Stoffen bei der Farberei umgegangen wurde.
Untergrundverunreinigungen durch den Betrieb der Féarberei kénnen daher nicht ausgeschlossen
werden.

Bei der Ortsbesichtigung haben sich keine weiteren Verdachtsmomente fir Altlasten ergeben.
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5 Gebaudebeschreibung

5.1 Allgemeines

Auf dem Grundstiick FINr. 110 befindet sich ein Wohn- und Geschéftshaus bestehend aus
Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss sowie Dachgeschoss mit 3 Ebenen.

In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende Raumlichkeiten:

Erdgeschoss mittiger Flur, 2 Werkstattraume, 2 Abstellrdume, WC
ehemaliger Friseursalon mit Laden, WC und einem Lagerraum,
Gewolbekeller (vertieft),

Treppenraum ins Obergeschoss,

Uberdeckter Freisitz im ndrdlichen eingeschossigen Anbau
1.0bergeschoss Flur, Etagen-WC,

nicht abgeschlossene 3-Zimmer-Wohnung (ohne Bad),
abgeschlossene 4 Zimmer-Wohnung mit Flur, Kiche,
Abstellraum und Bad,

abgeschlossene 2-Zimmer-Wohnung mit Dusche/WC
2.0bergeschoss Flur, Etagen-WC,

abgeschlossene 4-Zimmer-Wohnung (Sudd) mit Flur und
Dusche/WC,

abgeschlossene 2-Zimmer-Wohnung (Ost) mit Flur/Diele,
Kiche und Bad,

abgeschlossene 4-Zimmer-Wohnung (Nord) Vorraum und
Dusche/WC

Dachgeschoss nicht ausgebautes Dachgeschoss mit insgesamt 3 Ebenen,
der Dachstuhl im Bereich der 3. Ebene wurde wegen Einsturz-
gefahr abgetragen

Auf den Grundstiicken FINr. 110/4 und 110/5 befindet sich ein zweigeschossiges Wohn- und
Werkstattgebaude mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude ist baulich mit dem Wohn- und
Geschéftshaus auf FINr. 110 verbunden. In den einzelnen Geschossen befinden sich folgende
Raumlichkeiten:

Erdgeschoss 2 Werkstatt-/Lagerraume, vom Innenhof zugénglich

1.0bergeschoss abgeschlossene  Wohnung mit Dusche/WC und Wohn-
/Schlafraum und Treppe ins Dachgeschoss

Dachgeschoss 1 Schlafzimmer (von Wohnung OG zugéanglich),
1 Zimmer vom Flur des Hauptgebaudes auf FINr. 110
zugéanglich

Das Hauptgebaude stammt aus dem 15. Jahrhundert und das Rickgebaude auf FINr. 110/4 und
110/5 aus dem 17. Jahrhundert. Die erste geschichtliche Erwahnung des Hauptgebaudes stammt
aus 1394.

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Ausfihrungen und Aus-

stattungen. Verschiedene Raume waren bei der Besichtigung wegen lagerndem Geriimpel nicht
zuganglich. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

5.2 Wohn- und Geschéaftshaus auf FINr. 110

Rohbau:

Geschosse Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss mit 3 Ebenen

Bauweise Massivbau

Fundamente Vollziegel

AuBenwande Vollziegelmauerwerk und ausgemauertes Holzfachwerk

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
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Innenwande

Mauerwerk und ausgemauertes Holzfachwerk,
nichttragende Innenwande teilweise aus Holzstanderwerk oder
Porenbetonmauerwerk, einzelne Holzglastrennwande

Decken

Tonnengewdlbe im Gewdlbekeller,

Kreuzgewdlbe im Friseurladen EG,

sichtbare Holzbalkendecke mit aufliegender Sichtschaltung
Uber den 2 westlichen Werkstattraumen EG (aus ca. 1995),
sonst historische Holzbalkendecken aus Bauzeit

Treppen

Betontreppe EG-OG mit Fliesenbelag,

sonst Holztreppen aus Bauzeit,

Treppe 1.0G-2.0G mit Holzgelander mit profilierten Sprossen,
Stufen mit PVC-Belag

Dach

urspriinglich Satteldach in Holzkonstruktion,
im sudlichen Bereich Notdach aus Pultdach.
Dachstuhl mit provisorischen Verstarkungen

Dacheindeckung

Biberschwanzziegeldeckung tber ndrdlicher Dachhélfte, (ca.
30 Jahre alt), Dachflache unverschalt,
Folienabdichtung Gber Notdach

Rinnen/Fallrohre Zinkblech
Ausbau:
Fenster Holzfenster in unterschiedlicher Ausfihrung (einfach verglaste

Fenster, Holzverbundfenster),

in Westwand Holzfenster mit Isolierglas (aus 1978 und 1990),
Holzverbundfenster in Siidwand 1. und 2. OG aus ca. 1985,
Holzverbundfenster in Nordwand 1. und 2.0G aus ca. 1955

Rollladen/Laden

Holzklappladen an Fenstern im DG Sidseite

Turen/Tore

2-flg. Holzeingangstiire am Haupteingang Sudseite,

Holzturen im Flur Nord und am Eingang Friseurladen,
Stahlblechtiire in Werkstatt EG West,

beim Eingang Friseurladen zusatzlich geschmiedete Stahl-
gittertire

Innentliren

Holzturen in unterschiedlicher Ausfiihrung,
einzelne Tirelemente aus Holzumfassungszargen und
Holzfullungstirblattern aus der Bauzeit

Bodenbelage

Ziegelpflaster im Friseurladen und Gewdlbekeller,

sonst Fliesen im Erdgeschoss und in den Badern und WCs im
1. und 2.0Obergeschoss,

Teppich-, PVC- oder Laminatbelag in den Fluren und Zimmern
im 1. und 2. OG auf Holzunterbdden,

Holzbretterboden im DG

Fassade

Putz und Anstrich

Wandbekleidungen

tiw. Fliesen in den Badern und WCs,
sonst Putz oder Gipskarton und Anstrich oder Bekleidungen aus
beschichteten Holzwerkstoffplatten

Deckenbekleidungen

Kreuzgewdlbe im Friseurladen EG mit Putz und Anstrich,
Holzbalkendecke im Flur EG, in den Werkstattrdumen EG und
im Dachgeschoss unbekleidet,

historische Holzkassettendecke im 1.0G mit mehreren
Anstrichschichten, grof3teils mit untergehangten
Deckenbekleidungen aus Nut- und Federholz, aus
Furnierplatten oder aus Mineralfaserplatten,

Holzbalkendecke im 2.0G mit unterschiedlichen Bekleidungen
aus Nut- und Federholz, Paneelen oder Gipskarton

Dachschrégen

unbekleidet und nicht warmegedammt
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Besondere Bauteile Uberdeckter Freisitz noérdlich an Hauptgebdude angebaut,
Baujahr 1995, mit Betonsteinpflaster und Satteldach mit
Eindeckung aus Betonsteinpflaster

Besondere Einbauten nicht vorhanden
Installationen
Sanitare Einrichtungen Stand-WC und Handwaschbecken mit 5 I-Elektroboiler im WC

Flur EG, im WC Friseursalon EG und im Etagen-WC 1.0G,
Stand-WC im Etagen-WC 2.0G

1 Ruckwartswaschbecken und Waschbeckenanschlisse im
Friseursalon EG,

Stand-WC, Handwaschbecken und Waschmaschinenan-
schluss im WC Wohnung 1.0G Sidost,

Badewanne, Stand-WC und Waschbecken im Bad Wohnung
1.0G Sidost (aus ca. 1980),

Duschwanne, Stand-WC und Waschbecken in Dusche/WC
Wohnung 1.0G Nord (aus ca. 1990),

Sitzbadewanne, Stand-WC und Waschbeckenanschluss in
Wohnung 2.0G Stdwest,

Badewanne, Stand-WC und Waschbecken im Bad Wohnung 2.
OG Ost,

Duschwanne, Stand-WC und Waschbecken in Wohnung 2.0G
Nord (aus ca. 1990),

Spulenanschluss in den Kiichen,

dezentrale Warmwasserbereitung Uber Gas- oder Elektroboiler,
Heizung Etagenheizung im EG mit erdgasbefeuertem Brennwert-
heizgerat mit Heizk6rpern in den 2 Werkstattrdumen, in den
WCs EG und im Friseurladen,

Etagenheizung in Wohnung 2.0G Sldost mit
erdgasbefeuertem Heizgerat und Heizképer in allen
Wohnraumen,

sonst Wohnungen im 1.0G und 2.0G ohne Heizung

Elektro einfache, Uberalterte Ausstattung, tlw. Aufputzinstallation,
Elektrozahlerschranke im Treppenhaus 1.0G aus 1979 und
1982

Baumangel/Bauschaden:

- Verfarbungen, Ausblihungen und Putzabplatzungen an Aul3en- und Innenwanden im EG
infolge Wandfeuchte

- Trennriss zwischen Gewdlbe im Kellerraum und Flurwand

- tragende Holzbauteile teilweise mit Schadlingsbefall

- starke Verformungen in den Holzbalkendecken

- Eckpfosten des Treppengelanders an der historischen Treppen 1.0G - 2.0G fehlt

- Versottung, Ausblihungen und Putzabplatzungen am 2-ziigigen Schornstein an der Ostwand
infolge Durchfeuchtung, Holzteile der anschlieenden Holzbalkendecken mit Pilzbefall,
Fullungen und Leisten der Holzkassettendecke tiber dem 1.0G sind teilweise morsch

- Verfarbungen an Deckenbekleidungen im 1. und 2.0G infolge langerem Wassereintritt,
teilweise Pilzbefall an Holzteilen

- sudliche AuRenwand héangt im Dachgeschoss nach aul3en

- Verformungen an westlicher AuRBenwand (Wand baucht aus und hat sich von den
Geschossdecken abgeldst)

Das Gebaude weist einen allgemeinen Sanierungs-, Instandhaltungs- und Modernisierungsstau
auf. Die gesamte Innenausstattung wie Bodenbeldage samt Unterbdden, Wand- und
Deckenbekleidungen. Fenster, Tlren, sanitére Einrichtungen und die Haustechnik sind tberaltert
und abgenutzt. Die gesamte Haustechnik ist funktionsuntiichtig. Armaturen in den Badern wurden
grofdteils abgebaut. Die Fassadenanstriche an der West- und Nordfassade und die
Fensteranstriche sind abgewittert.
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Der Dachstuhl im Bereich der 3. Dachgeschossebene sowie die Giebelwdnde wurden aufgrund
akuter Einsturzgefahr im Jahr 2019 kontrolliert zum Einsturz gebracht bzw. rickgebaut. Die
dauerhafte Nutzung des Gebaudes wurde daraufhin von der Stadt Memmingen bis zur endguiltigen
statischen Uberpriifung untersagt. Diese Uberpriifung ist bisher nicht erfolgt. Das Gebaude darf
derzeit nur zu Baumafinahmen oder Kontrollzwecken begangen werden.

Laut Bericht des beauftragten Statikers vom 24.06.2019 ist das statische System des Gebaudes
und der Lastabtrag bis zu den Fundamenten hin unklar. In allen Geschossen sind grol3e
Verformungen, Durchbiegungen, bis hin zu Bauteilbriichen vorhanden.

Zur Sicherung der sudlichen AuBBenwand im Dachgeschoss wurden im Jahr 2019 Zugstéabe
eingebaut. Weitere Sicherungsmaf3inahmen sind im Jahr 2024 an der westlichen AuRenwand
erfolgt. Hier wurden an der Aul3enseite jeweils im Deckenbereich Querbalken angebracht, die tber
Zugbander an den Holzbalkendecken verankert sind.

Das Gebaude ist im Erdgeschoss und in den Obergeschossen maobliert. Zudem lagern in allen
Geschossen wertloser Hausrat und Unrat teilweise bis zu 1,50 m Hohe. In den 2 ¢stlichen Zimmern
im 2.0bergeschoss lagern bis 2 m Hohe Stoffrolllen. Die gesamte Einrichtung samt des Hausrats
und sonstiger Gegenstande ist wertlos und zu entsorgen. Die Kosten fir das R&umen des
Gebéaude und die fachgerechte Entsorgung werden bei der Verkehrswertermittlung wertmindernd
in Ansatz gebracht.

5.3 Ruckgebaude auf FINr. 110/4 und 110/5

Rohbau:

Geschosse Erdgeschoss, Obergeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Bauweise Massivbau

Fundamente Vollziegel

AulRenwinde Vollziegelmauerwerk und ausgemauertes Holzfachwerk

Innenwéande Mauerwerk und ausgemauertes Holzfachwerk,
nichttragende Innenwande teilweise Holzstdnderwerk

Decken Holzbalkendecken

Treppen Betontreppe EG-OG mit Fliesenbelag (Treppendffnung
verschlossen)
Innentreppe in  Wohnung OG/DG aus Stahltreppe mit
Holzstufen

Dach Mansardgiebeldach

Dacheindeckung Biberschwanzziegeldeckung

Rinnen/Fallrohre Zinkblech

Ausbau:

Fenster Stahlrahmenfenster mit Einfachglas im EG,

sonst Holzverbundfenster und Holzfenster mit Isolierglas

Rollladen/Laden

nicht vorhanden

Tlren/Tore Stahlblechtiire im EG
Innentiren Holzturen in unterschiedlicher Ausfiihrung
Bodenbelage Fliesen und Glattstrich im EG,

Fliesen in Dusche/WC OG,

sonst Laminat- oder Teppichbelag
Fassade Putz und Anstrich
Wandbekleidungen Fliesen in Dusche/WC OG raumhoch

Putz und Anstrich im EG,

Nut- und Federholzbekleidung im OG
Dachschrégen Spanplatten mit Spachtelputz oder Tapeten
Besondere Bauteile nicht vorhanden

Besondere Einbauten nicht vorhanden

Installationen

Deckenbekleidungen
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Sanitare Einrichtungen Duschwanne, Stand-WC und Waschbecken in Dusche/WC OG
(aus ca. 1990)

Heizung Heizkorper in den Wohnrdumen im OG und DG,

Heizgerat im Erdgeschoss und Heizleitungen wurden abgebaut,
Warmwasserbereitung tber Elektrodurchlauferhitzer

Elektro einfache, Uberalterte Ausstattung

Allgemeinzustand/Unterhaltungszustand:

Die gesamte Geb&udeausstattung wie Bodenbeldge samt Unterbdéden, Wand- und
Deckenbekleidungen, Turen, tlw. Fenster und die gesamte Haustechnik sind Uberaltert und
abgenutzt. Die Haustechnik ist funktionsuntichtig.

Es bestehen Feuchtigkeitsschaden an den AuBenwéanden im Erdgeschoss und ein allgemeiner
Instandhaltungsstau im Innenbereich, an den Fassaden und an der Dacheindeckung.

Die Wohnung im Ober-/Dachgeschoss ist mdbliert. Zudem befinden sich im Erdgeschoss wertlose
Wertstatteinrichtungen, wertloser Hausrat und Unrat. Die gesamte Einrichtung samt des Hausrats
und sonstiger Gegenstande ist wertlos und zu entsorgen. Die Kosten fir das Raumen des
Gebaudes und die fachgerechte Entsorgung werden bei der Verkehrswertermittlung ebenfalls
wertmindernd in Ansatz gebracht.
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6 Allgemeine Beurteilung/Marktlage
Bei dem Objekt, welches urspringlich als Wohn- und Geschéftshaus eines Farbers genutzt wurde,
handelt es sich um ein bedeutendes Baudenkmal in der Altstadt von Memmingen.

Das Hauptgebaude verflgt tUber eine einfache Raumaufteilung und eine einfache, durchwegs
Uberalterte Ausstattung. Die Raumaufteilung in den Wohnungen in den Obergeschossen ist
unzweckmafig. Rdume sind teilweise innenliegend und liegen gefangen hintereinander. Der
Einbau der nordlichen Wohnungen im 1. und 2. Obergeschoss ist ohne Baugenehmigung erfolgt.
Das Gebdude ist nicht barrierefrei.

Das Rickgebaude verfigt ebenfalls Gber eine einfache Raumaufteilung und eine einfache und
Uberalterte Ausstattung. Die Wohnrdume im Ober- und Dachgeschoss werden Uber das
Hauptgebaude erschlossen.

Baulicher Warmeschutz:

Der bauliche Warmeschutz ist als einfach einzustufen und entspricht nicht heutigen
Anforderungen. Schwachstellen bestehen im Bereich des Erdgeschossful3bodens, der Fenster,
der AuRenwénde und der obersten Geschossdecke. Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Baulicher Brandschutz:
Der bauliche Brandschutz des Gebdaudes ist unzureichend. Insbesondere fehlt ein notwendiger
Treppenraum. Die Feuerwiderstandsdauer der Holzbalkendecken ist unzureichend.

Stellplatze und Parkplatze:

Das Objekt verfugt tber keine Stellplatze. Im 6ffentlichen StraRenraum sind im n&heren Umfeld
keine Stellplatze vorhanden. Der néchste gebuhrenpflichtige Parkplatz befindet sich in 25 m
Entfernung.

Zweit- und Drittverwendungsfahigkeit:

Im derzeitigen Zustand sind die Gebaude ohne Nutzungszweck. Bei der Bewertung wird daher von
einer Sanierung und Modernisierung des Objektes ausgegangen. Nach einer Sanierung,
Modernisierung und ggf. Umbau steht eine Bliro- oder Praxisnutzung im Erdgeschoss und eine
Wohnnutzung in den Obergeschossen und im Dachgeschoss im Vordergrund.

Das Objekt bedarf einer Entrimpelung und eines Rickbaus der nach 1950 eingebrachten
Trennwénde, Wand- und Deckenbekleidungen und sonstiger Einbauten.

Denkmalschutz:

An denkmalrelevanten Bauteilen sind die Gewo6lbe im Erdgeschoss, die Holzbalkendecken im Flur
Erdgeschoss und in den Obergeschossen, die Holzkassettendecke im 1.0Obergeschoss, die
geschnitzte Eichenholzsaule im Treppenhaus 1.0bergeschoss, die Holztreppe 1.0G — 2.0G, die
noch vorhandenen Teile des urspriinglichen Dachstuhls, die Aul3enwande und die urspriinglichen
Innenwénde vorhanden.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Sanierung und
Modernisierung mit 60 Jahren angesetzt.

Grundstuck FINr. 110/3:
Bei dem Grundstick FINr. 110/3 handelt es sich um eine gemeinschaftlich genutzte
Innenhofflache. Gegenstand der Bewertung ist der 3/6 Anteil Grundbuch Blatt 16807 Abt. I/1a.
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Kosten der Sanierung und Modernisierung:

Es liegt bisher kein Sanierungs- und Modernisierungskonzept und keine Kostenschéatzungen vor.
Die Kosten der Sanierung, Instandsetzung, Modernisierung und ggf. Umbau werden auf der
Grundlage von Erfahrungswerten tberschlagig wie folgt geschatzt:

Gewdlbekeller 33 m?2 x 2.500 €/m2-Nfl. 82.500 €
Werkstatt EG West 60 m? x 3.500 €/m2-Nfl. 210.000 €
Friseursalon 49 m2 X 4.200 €/m2-Nfl. 205.800 €
Werkstatt/Lager Ruckgebaude 31 m? x 3.000 €/m2-Nfl. 93.000 €
Allgemein 98 m?2 x 4.500 €/m2-Nfl. 441.000 €
Wohnungen 1. + 2.0G 411 m2 x 4.500 €/m2-Nfl. 1.849.500 €
Wohnungen 1.DG 226 mz x 4.800 €/m2-Nfl. 1.084.800 €
Aul3enanlagen 30.000 €
Gesamt netto 3.996.600 €
gerundet 4.000.000 €

Bei der Kostenschatzung wird von einem Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum
ausgegangen. Die Schatzung der Sanierungs- und Modernisierungskosten ist aufgrund der
statischen Instabilitdtt des Hauptgebaudes und der derzeit nicht absehbaren
Baukostensteigerungen mit Unsicherheiten behaftet. Die Kosten flr das Raumen der Gebaude
(Einrichtungen, Hausrat, Unrat) werden auf ca. 30.000 € geschétzt.

Wirtschaftliche Einheit:

Die Grundsticke FINr. 110, 110/4, 110/5 und der 3/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr.
110/3 bilden eine nicht trennbare wirtschaftliche Einheit. Diese wirtschaftliche Einheit wird bei der
Wertermittlung unterstellt.

Marktlage:

Aktuell besteht aufgrund der stark gestiegenen Baukosten und hoher Finanzierungszinsen eine
geringe Nachfrage nach stark sanierungs- und modernisierungsbedurftige Objekten, die unter
Denkmalschutz stehen. Zudem ist der Kauferkreis fir diese Objekte stark eingeschrénkt. Die
Verkauflichkeit des Objektes ist daher ebenfalls als stark eingeschrankt zu beurteilen.
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7 Wertermittlung

7.1 Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in Anlehnung an die ,Verordnung tber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung
vom 14.07.2021 — ImmoWertV 2021)".
Nach § 6.1 sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26) einschliel3lich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (88 40 bis 45), das Ertragswertverfahren (8827 bis 34), das
Sachwertverfahren (88 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren
sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewoOhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen.
In den in § 6.1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

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

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Begriindung der Verfahrenswahl:

Der Bodenwert des Grundsticks wird entsprechend 88 24 und 26 ImmoWertV 2021 im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

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

Bei der Bewertung wird eine Sanierung und Modernisierung des Objektes unterstellt. Der
Ertragswertberechnung werden daher die nachhaltig erzielbaren Mieten nach einer
Modernisierung zugrunde gelegt. Die geschétzten Sanierungs- und Modernisierungskosten
werden wertmindernd in Ansatz gebracht.

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 19 von 66



7.2 Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses der Stadt
Memmingen herangezogen.

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich in der Bodenrichtwertzone ,Preisgruppe [13“ der
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses der Stadt Memmingen. Der Bodenrichtwert Stand
01.01.2024 wird fur diese Bodenrichtwertzone mit 480 €/m2 erschlieBungsbeitrags- und kosten-
erstattungsbetragsfrei ausgewiesen.

Zeitnahe Verkaufspreise in der Bodenrichtwertzone 13 sind in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses der Stadt Memmingen nicht gelistet, da keine Verkaufe erfolgt sind. Der
Bodenwert 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 + 3 %.

Die Grundstlicke weisen mit der vorhandenen Bebauung mit einer Geschossflachenzahl von rd.
2,8 eine fir das Richtwertgebiet durchschnittliche bauliche Ausnutzung auf. Eine Anpassung des
Bodenrichtwerts wegen abweichender baulicher Ausnutzung ist daher nicht angezeigt.

Die Grundstiicke sind abgabenrechtlich voll erschlossen. Eine Anpassung wegen abweichendem
ErschlielBungszustand ist daher nicht erforderlich.

Abgabenfreier Bodenrichtwert 480 €/m2

Anpassung Bodenrichtwert:

Richtwertgrundstiick Bewertungs- Anpassungs- | Bodenwert
grundstiick faktor angepasst
Zeitliche Anpassung 01.01.2024 11.04.2025 1,03 494 €/mz
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 494 €/mz
GFz k.A. 2,8 1,00 494 €/mz
Flache (m2) k.A. 317 1,00 494 €/mz
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00 494 €/mz
Art der baulichen Nutzung Mi Mi 1,00| 494 €/m?
Angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert 494 €/m2
Bodenwertermittlung:
Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ2]
110 317 m? X 494 €/m? 156.598 €
+ 110/3 3/6 Miteigentumsanteil aus 58 m? X 494 €/m? 14.326 €
+ 110/4 30 m?2 X 494 €/m? 14.820 €
+ 110/5 20 m? X 494 €/m? 9.880 €
= 195.624 €
+/- Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
entfallt - €
= Bodenwert gesamt 195.624 €
gerundet 196.000 €
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7.3 Ertragswert
Zur Ermittlung des Ertragswerts entsprechend 88 27 - 34 ImmoWertV 2021 mussen folgende
EingangsgroRen ermittelt werden:
¢ Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Restnutzungsdauer
Liegenschaftszinssatz
Bodenwert (ohne Beriicksichtigung von selbstandig nutzbaren Teilflachen)
Besondere objektspezifische Merkmale

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

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag

Bodenwertverzinsung

Geb&audereinertrag

Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Merkmale
Ertragswert

o+ 10X 1

+
e

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

Marktiblich erzielbarer Rohertrag 8 31 Abs. 2 ImmoWertV 2021:

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn
sie marktlUblich erzielbar sind. Im vorliegenden Fall werden keine Ertrage erwirtschaftet, da das
Objekt ungenutzt ist und sich in einem unbenutzbaren bzw. unbewohnbaren Zustand befindet. Der
Ertragswertberechnung werden daher die nach einer Sanierung und Modernisierung markttblich
erzielbaren Mieten zugrunde gelegt.

Fur die erdgeschossigen Flachen des Hauptgeb&udes ist bei einer Biiro-/Praxisnutzung eine Miete
von 11 €/m2-Nutzflache und im Erdgeschoss des Rickgebédudes eine Miete von 10 €/m2-
Nutzflache marktiblich.

Fur sanierte und modernisierte Wohnungen in denkmalgeschitzten Altstadthdusern ist in
Memmingen eine durchschnittliche Miete von 14,00 €/m2-Wohnflache marktiblich. Bei dem
Mietansatz ist berlcksichtigt, dass den Wohnungen keine Stellplatze zugeordnet sind. Fir den
Gewdlbekeller wird eine Lagerraummiete von 3,00 €/m2-Nutzflache angesetzt.

Bewirtschaftungskosten:
Entsprechend 8 32 (1) ImmoWertV 2021 sind folgende Bewirtschaftungskosten
bericksichtigungsfahig:

e Verwaltungskosten

¢ Instandhaltungskosten

e Mietausfallwagnis

e Betriebskosten im Sinne des 8§ 556 Abs. 1 S. 2 des Burgerlichen Gesetzbuches
Bei der Ermittlung der Bewirtschaftungskosten werden die Modellansatze  fur
Bewirtschaftungskosten entsprechend Anlage 3 ImmoWertV 2021 (Preisbasis 2025) zugrunde
gelegt.
Die Verwaltungskosten werden dabei bei gemischter Nutzung in Hohe von 3 % des
Jahresrohertrags angegeben.
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Die Instandhaltungskosten werden mit 14,10 €/Jahr je m2-Wohnflache bzw. Nutzflache
angegeben, wenn die Schonheitsreparaturen von dem Mieter getragen werden, wovon im
vorliegenden Fall ausgegangen wird. Im vorliegenden Fall erfolgt jedoch aufgrund der erhdhten
Instandhaltungsaufwendungen wegen des Denkmalschutzes ein Ansatz von 15,00 €/m2-Wohn-
/Nutzflache.

Das Mietausfallwagnis betragt 3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei gemischter
Nutzung mit Gberwiegender Wohnnutzung.

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 8§ 17 ImmoWertV selbstandig
nutzbare Teilflachen, die flr die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt
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:

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

Vom Gutachterausschuss der Stadt Memmingen werden keine Liegenschaftszinsséatze ermittelt.
In der Fachliteratur werden fir Wohn- und Geschéftshauser Liegenschaftszinssatze in einer
Bandbreite von 3,0 bis 4,5 % empfohlen. Durch bilroeigene Auswertung von zeitnahen
Verkaufspreisen von Wohn- und Geschaftshdusern wurden wesentlich geringere
Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 2,5 bis 3,0 % festgestellt. Im vorliegenden Fall wird
der Liegenschaftszinssatz aufgrund des geringen gewerblichen Anteils im unteren Bereich dieser
Spanne mit 2,5 % angesetzt.
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Ertragswertermittiung

Marktiblich erzielbare Netto-Kaltmiete

Gewolbekeller 33 m2 3,00 € 99 €
Werkstatt EG West 60 m2 11,00 € 660 €
Friseursalon 49 m? 11,00 € 539 €
Werkstatt/Lager Ruckgebaude 31 m? 10,00 € 310 €
Allgemeinflachen 98 m? - € - €
Wohnungen 1. + 2.0G 411 m? 14,00 € 5.754 €
Wohnungen 1.DG 226 m? 14,00 € 3.164 €
= Monatlicher Ertrag: 10.526 €
Rohertrag pro Jahr: 12 Monate 126.312 €
- Bewirtschaftungskosten:
Verwaltungskosten 3% 3.789 €
Instandhaltungskosten
- Gewolbekeller 33 m?2 15,00 €/m? 495 €
- Werkstatt EG West 60 m? 15,00 €/m? 900 €
- Friseursalon 49 m? 15,00 €/m? 735 €
- Werkstatt/Lager Riickgebaude 31 m? 15,00 €/m? 465 €
- Allgemeinflachen 98 m? 15,00 €/m? 1.470 €
- Wohnungen 1. + 2.0G 411 m? 15,00 €/m? 6.165 €
- Wohnungen 1.DG 226 m2 15,00 €/m? 3.390 €
Mietausfallwagnis 3% 3.789 €
- Bewirtschaftungskosten gesamt 17% 21.199€ - 21.199€
= Marktiblicher Jahresreinertrag des 105.113 €
Grundsticks:
Liegenschaftszinssatz (LSZ): 2,50%
- Bodenwertverzinsung 2,50% aus 196.000 € - 4.900 €
= Marktublicher Jahresreinertrag der baulichen Anlage 100.213 €
Restnutzungsdauer (RND): 60 Jahre
x Barwertfaktor § 34 ImmoWertV 2021 30,91
= Ertragswert der baulichen Anlage 100.213 € 30,91 3.097.458 €
+ Bodenwert des Grundstiicks 196.000 €
= Vorlaufiger Ertragswert 3.293.458 €

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale:

Entsprechend 8 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 Grundsticksmerkmale kdnnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangel und Bauschéden,
3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und

zur alsbaldigen Freilegung anstehen,
4, Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschatzen sowie
6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Merkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig
bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte durch marktibliche Zu-
oder Abschlage bertiicksichtigt. Im vorliegenden Fall erfolgt ein Abschlag wegen der Sanierungs-
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und Modernisierungskosten in Hohe von rd. 4.000.000 €. Die steuerlichen Vorteile aus der
Sonderabschreibung werden werterhéhend in Ansatz gebracht.

Bei der Berucksichtigung der steuerlichen Vorteile werden nicht die individuellen Steuervorteile
des konkreten Eigentimers, sondern vielmehr die Verhéltnisse von Kauferschichten
berticksichtigt, die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr als Erwerber fir das Denkmal auftreten. Fir
diese Kauferschichten wird ein Hochststeuersatz von 42 % unterstellt. Die steuerlichen Vorteile
aus dem Denkmalschutz berechnen sich im vorliegenden Fall Gberschlagig wie folgt:

1. Erhéhte Abschreibung vom 1. bis zum 8. Jahr

Geschétzte Modernisierungs- und Sanierungskosten 4.000.000 €

Abschreibung der Kosten tber 8 Jahre zu 9 %

Jahrliche Abschreibung 4.000.000 € X9 % 360.000 €

Steuerersparnis bei Steuersatz 42 % 151.200 €

Kapitalisiert bei Zinssatz 2,5 % (V = 7,17) 151.200 € X 7,17 1.084.104 €

2. Erhéhte Abschreibung vom 9. bis zum 12. Jahr

Geschatzte Modernisierungs- und Sanierungskosten 4.000.000 €
Abschreibung der Kosten (ber 4 Jahre zu 7 %

Jahrliche Abschreibung 4.000.000 € X7 % 280.000 €
Steuerersparnis bei Steuersatz 42 % 117.600 €

Barwertfaktor vom 9. bis 12. Jahr = 10,26 - 7,17 = 3,09
bei Zinssatz 2,5 %
Kapitalisiert bei Zinssatz 2,5 % (V = 3,09) 117.600 € x 3,09 363.384 €

3. Ubliche Abschreibung
Abschreibung der Modernisierungs- und Sanierungskosten tber 50 Jahre

Jahrliche Abschreibung 4.000.000€ x2,5% 100.000 €

Steuerersparnis bei Steuersatz 42 % 42.000 €

Kapitalisiert bei Zinssatz 2,5 % (V = 28,36) 42.000 € X 28,36 -1.191.120 €
Differenz = Vorteil aus Denkmalschutz 256.368 €
gerundet 256.000 €

Neben den steuerlichen Vorteilen kdnnen aufgrund der Lage im Sanierungsgebiet auch Zuschisse
aus Programmen der Stadtebauftrderung beantragt werden. Zudem kann das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege fur die Erhaltung, Sicherung und Restaurierung von Baudenkmalern
finanzielle Zuschiisse gewahren. Die Hohe der Forderungen und staatlicher Zuschisse ist derzeit
nicht bekannt und kann auch nicht abgeschatzt werden. Zudem besteht kein Rechtsanspruch auf
diese Leistungen. Der Werteinfluss, der sich aus den méglichen Forderungen oder Zuschiissen
ergibt, lasst sich daher nicht quantifizieren und bleibt daher bei der Wertermittlung
unbertcksichtigt.

Vorlaufiger Ertragswert 3.293.458 €

+/- Berlicksichtigung besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
- Sanierungs- und Modernisierungskosten - 4.000.000 €
- Kosten der Entrimpelung - 30.000 €
+ Vorteil aus Sonderabschreibung Denkmalschutz 256.000 €
= Ertragswert - 480.542 €
gerundet - 481.000 €

Es ergibt sich aufgrund der hohen Sanierungs- und Modernisierungskosten ein negativer
Ertragswert.

Vor 2022 wurde fiir sanierungs- und modernisierungsbedurftige Objekte, die unter Denkmalschutz
stehen, das 1 — bis 2-fache des Bodenwerts als untere Grenze beim Verkehrswert angesehen.
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Das wirtschaftliche Umfeld hat sich seit dem Jahresanfang 2022 deutlich ver&ndert. Die Baukosten
sind seit 2022 erheblich gestiegen, die weitere Entwicklung der Baukosten lasst sich derzeit nicht
abschatzen. Zudem haben sich die Finanzierungskosten durch mehrfache Anhebung der
Leitzinssatze deutlich verteuert. Parallel sind die Kaufpreissteigerungen fiir vergleichbare
(sanierte) Immobilien weitgehend zum Stillstand gekommen, bzw. in Ruckgéange Ubergegangen.
Aus den oben genannten Griinden ist derzeit am Grundstiicksmarkt fiir das sanierungsbedirftige
Objekt nur ein Kaufpreis zu erzielen, der bei ca. 80 % des Bodenwerts liegt. Bei der Bodenwert-
ermittlung wird daher ein Marktanpassungsfaktor von 0,8 in Ansatz gebracht.

Vom dem sich daraus ergebenden Wert sind die Kosten der Entriimpelung noch wertmindernd in
Abzug zu bringen.

Der Verkehrswert des Objekts ermittelt sich somit zu:

Flurnummer Flache [m?] X Bodenwert [€/mZ2]
110 317 m? X 494 €/m2 156.598 €
+ 110/3 3/6 Miteigentumsanteil aus 58 m? X 494 €/m? 14.326 €
+ 110/4 30 m2 X 494 €/m? 14.820 €
+ 110/5 20 m2 X 494 €/m? 9.880 €
= 195.624 €
X  Marktanpassungsfaktor 0,8 156.499 €
+/- Berucksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande:
- Kosten der Entrimpelung - 30.000 €
= Verkehrswert gesamt 126.499 €
gerundet 126.000 €

Die Grundsticke FINr. 110, 110/4, 110/5 und der 3/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck FINr.
110/3 bilden eine nicht trennbare wirtschaftliche Einheit. Der Verkehrswert der wirtschaftlichen
Einheit teilt sich fiktiv wie folgt auf:

Grundstiick FIN. Bodenwert X Summe Abzug Anteil Kosten Verkehrswert

Faktor der Entrimpelung gerundet
110 156.598 € 0,8 125.278 € 25913 € 100.000 €
110/3 - 3/6 MEA 14.326 € 0,8 11.461 € - € 11.000 €
110/4 14.820 € 0,8 11.856 € 2.452 € 9.000 €
110/5 9.880 € 0,8 7.904 € 1.635€ 6.000 €
Summe 195.624 € 126.000 €
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7.4 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 gew6hnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche 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.

Im vorliegenden Fall wurde das Ertragswertverfahren angewandt. Da sich bei diesem Verfahren
ein negativer Ertragswert ergeben hat, wurde der Verkehrswert aus dem Bodenwert abgeleitet.

Unter Berlcksichtigung aller von mir angefihrten Beurteilungskriterien ergibt sich fur das Objekt:

- das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick FINr. 110, Zangmeisterstr. 26

- den 3/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 110/3, Bei der Zangmeisterstral3e,
Hofraum

- die mit einem Wohn- und Werkstattgebdude bebauten Grundsticke FINr. 110/4, N&he
Pfaffengasse und FINr. 110/5, Nahe Pfaffengasse

jeweils in der Gemarkung Memmingen, 87700 Memmingen

zum Wertermittlungsstichtag 11.04.2025

der Verkehrswert zu: 126.000 €

Die Grundsticke FINr. 110, 110/4, 110/5 und der 3/6 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr.
110/3 bilden eine nicht trennbare wirtschaftliche Einheit. Der Verkehrswert der wirtschaftlichen
Einheit gliedert sich fiktiv wie folgt auf:

110 100.000 €
110/3 - 3/6 MEA 11.000 €
110/4 9.000 €
110/5 6.000 €
Gesamt 126.000 €

Die Wertminderung durch die Belastungen im Grundbuch Blatt 16806 Abt. Il Nr. 1 und Abt. Il Nr. 2,
Grundbuch Blatt 16807 Abt. Il Nr. 1 und Grundbuch Blatt 10740 Abt. Il Nr. 2 betragt jeweils O,- €
(siehe Erlauterungen unter Pkt. 2.1, 2.2. und 2.3)
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Westerheim, den 30.04.2025

Georg Stiegeler
Architekt Dipl. Ing. (FH)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fr den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.
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8 Flachenberechnungen

Die Gebaudeabmessung bzw. Raummafe wurden, soweit nicht anders angegeben, aus den
vorliegenden Planen entnommen. Soweit keine Maf3angaben in den Planen vorhanden, wurden
die Gebaudeabmessungen bzw. die Raummale herausgemessen.

8.1 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 Grundstiick, die durch die vertikale Grundrissprojektion aller
Geschosse der oberirdischen baulichen Anlagen tberdeckt wird.

Wohn- und Geschéftshaus Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Hauptgebaude 18,30 14,00 1,00 256,20 m?2
1,50 2,20 1,00 3,30 m?
Uberdeckter Freisitz 6,50 4,90 1,00 31,85 m2
Wohn- und Geschéftshaus 291,35 m?2
Ruckgebaude (FINr. 110/4, 110/5) Lénge (m)  Breite (m) Faktor Fléache
9,75 4,75 1,00 46,31 m?
Ruckgebaude 46,31 m?

Zusammenstellung

Wohn- und Geschéftshaus gerundet 291 m2
Ruckgebaude gerundet 46 m?
Grundflache gesamt 337 m2
Grundflachenzahl 337,00 m? / 425 m? = 08

8.2 Bruttogrundflachen
Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgt in Anlehnung an DIN 277/2005. Die Bruttogrundflache
ist die Summe der Flache aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Wohn- und Geschéftshaus Lénge (m)  Breite (m) Faktor Fléche
Erdgeschoss 18,30 14,00 1,00 256,20 m?2
1,50 2,20 1,00 3,30 m?
Uberdeckter Freisitz 6,50 4,90 1,00 31,85 m2
1.0Obergeschoss 18,30 14,00 1,00 256,20 m?2
1,50 2,20 1,00 3,30 m?
2.0bergeschoss 18,30 14,00 1,00 256,20 m?2
1,50 2,20 1,00 3,30 m?
Dachgeschoss 18,30 14,00 1,00 256,20 m?2
Wohn- und Geschéftshaus 1.066,55 m2
Riickgebaude Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Erdgeschoss 4,75 9,75 1,00 46,31 m?
1.0Obergeschoss 4,75 9,75 1,00 46,31 m?
Dachgeschoss 4,75 9,75 1,00 46,31 m?
Ruckgebaude 138,94 m2

Zusammenstellung
Wohn- und Geschéftshaus gerundet 1.067 mz
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Ruckgebaude gerundet 139 m?2

Bruttogrundflache gesamt 1.206 m2

Geschossflachenzabhl: 1.206,00 m2 / 425 m?2 = 28
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8.3 Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung WoFIV.

Die Raummale habe ich soweit die Raumlichkeiten zuganglich waren 6rtlich aufgenommen und
ansonsten aus den Planen entnommen.

Wohnung 1.0G Siudwest Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Kiiche West 3,91 4,29 1,00 16,77 m2
1,50 1,75 -1,00 -2,63 m2
Zimmer Sudwest ca. 7,20 4,14 1,00 29,81 mz
2,67 0,21 1,00 0,56 m2
0,20 1,19 -1,00 -0,24 m2
Abstellraum innenliegend 4,94 3,65 1,00 18,03 m?
1,50 0,60 -1,00 -0,90 m2
Summe 61,41 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung 1.0G Siudwest 61,41 m2
Wohnung 1.0G Ost Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 3,55 1,73 1,00 6,14 m2
2,67 0,44 1,00 1,17 m2
1,95 1,55 1,00 3,02 m2
1,21 1,55 1,00 1,88 m2
1,71 2,93 1,00 501 m2
Schlafen Sud 2,39 5,07 1,00 12,12 m2
Wohnen Sid 4,53 5,09 1,00 23,06 m2
Essen innenliegend 2,75 2,86 1,00 7,87 m2
Zimmer Sidost 2,29 8,10 1,00 18,55 m2
Kiiche 2,26 5,14 1,00 11,62 m2
0,50 0,90 -1,00 -0,45 m2
wcC 1,05 2,84 1,00 2,98 m2
Bad 1,62 2,94 1,00 4,76 m?
Summe 97,72 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung 1.0G Ost 97,72 m2
Wohnung 1.0G Nord Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Dusche/WC 0,61 2,33 1,00 1,42 m2
0,77 0,37 1,00 0,28 m2
0,77 1,96 0,50 0,75 m2
Wohnen/Kochen 4,73 2,47 1,00 11,68 m?
Schlafen 4,54 2,64 1,00 11,99 m2
1,20 0,35 -1,00 -0,42 m2
Summe 25,71 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung 1.0G Nord 25,71 mz
Wohnung 2.0G Sudwest Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Flur 6,42 1,24 1,00 7,96 m2
Wohnkiche 3,63 3,39 1,00 12,31 m2
0,53 0,42 -1,00 -0,22 m2
1,04 1,87 1,00 1,94 m2
Bad/WC 2,02 1,56 1,00 3,15 m?2
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0,60 0,62 -1,00 -0,37 m2
Zimmer Sid 3,33 3,96 1,00 13,19 m2
Zimmer Sud 3,00 3,96 1,00 11,88 m2
Wohnzimmer Sidost 3,02 5,38 1,00 16,25 m2
Summe 66,08 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung 2.0G Sudwest 66,08 m?
Wohnung 2.0G Ost Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Flur 3,64 0,93 1,00 3,39 m2
Diele 3,51 2,60 1,00 9,13 m2
Zimmer Sidost 4,07 5,51 1,00 22,43 mz
Kiche 2,04 5,50 1,00 11,22 m2
Bad 1,70 3,00 1,00 510 m2
Zimmer Nord 1,95 2,58 1,00 5,03 m2
3,22 2,59 1,00 8,34 m2
Summe 64,63 m?2
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung 2.0G Ost 64,63 m2
Wohnung 2.0G Nord Lénge (m) Breite (m) Faktor Flédche
Vorraum 1,25 1,04 1,00 1,30 m?
Zimmer Nordwest 2,05 4,05 1,00 8,30 m2
Zimmer Nord 2,56 5,33 1,00 13,64 m2
Zimmer Nord 1,90 5,26 1,00 9,99 m2
Zimmer Nordwest 2,72 5,34 1,00 14,52 m2
Dusche/WC 1,70 1,52 1,00 2,58 m2
Summe 50,35 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung 2.0G Nord 50,35 m2
Wohnung Ruckgebaude Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Obergeschoss
Wohnen/Kochen 3,82 9,16 1,00 34,99 m2
1,87 1,23 -1,00 -2,30 m2
0,30 0,30 1,00 0,09 m2
0,94 1,86 -1,00 -1,75 m2
0,62 0,94 -1,00 -0,58 m2
1,06 0,50 -1,00 -0,53 m2
Dusche/WC 1,20 1,10 1,00 1,32 mz
0,55 0,92 1,00 0,51 m2
0,24 0,18 0,50 0,02 m2
Dachgeschoss
Schlafen 4,74 3,62 1,00 17,16 m2
2,60 1,18 -1,00 -3,07 m2
4,74 0,21 -0,50 -0,50 m2
2,14 0,21 -0,50 -0,22 m2
Summe 45,14 m?2
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Wohnung Ruckgebaude 45,14 m2

Zusammenstellung
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Wohnung 1.0G Siudwest gerundet 61 m2

Wohnung 1.0G Ost gerundet 98 m?2
Wohnung 1.0G Nord gerundet 26 m2
Wohnung 2.0G Siudwest gerundet 66 m2
Wohnung 2.0G Ost gerundet 65 m?2
Wohnung 2.0G Nord gerundet 50 m2
Wohnung Ruckgebaude gerundet 45 m?
Wohnflache gesamt 411 m2
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8.4 Nutzflachen

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

Gewodlbekeller Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
ca. 4,20 8,00 1,00 33,60 m2
Summe 33,60 m?
Abzug wegen Putz -3% -1,01 m?
Gewolbekeller 32,59 m2
Werkstatt EG West Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache
Werkstatt Sudwest 5,14 4,19 1,00 21,54 mz
Werkstatt Nordwest 3,30 8,31 1,00 27,42 mz
1,41 2,80 1,00 3,95 m2
Abstellraum 1,23 2,42 1,00 2,98 m?
Abstellraum 1,28 2,10 1,00 2,69 mz
wcC 1,00 1,48 1,00 1,48 m2
Summe 60,05 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Werkstatt EG West 60,05 m2
Friseursalon Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Laden 6,82 4,37 1,00 29,80 m2
Lager 8,24 2,13 1,00 17,55 m2
wcC 1,48 1,00 1,00 1,48 m2
Summe 48,83 m?2
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Friseursalon 48,83 m?2
Werkstatt/Lager Rickgebaude Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Raum Sud 3,75 2,15 1,00 8,06 m2
Raum Nord 3,75 6,75 1,00 25,31 m2
2,00 1,00 -1,00 -2,00 m2
Summe 31,38 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
Werkstatt/Lager Rickgebaude 31,38 mz
Allgemein Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléche
Flur EG 3,06 12,76 1,00 39,05 m2
Treppenhaus/Flur 1.0G 8,25 1,70 1,00 14,03 m?
1,50 1,52 -1,00 -2,28 m2
1,14 1,79 1,00 2,04 m2
1,31 1,38 0,50 0,90 m2
WC 1.0G 1,17 1,50 1,00 1,76 m2
Treppenhaus/Flur 2.0G 6,56 2,72 1,00 17,84 m?
3,08 1,17 1,00 3,60 m2
2,22 4,32 1,00 9,59 m2
1,27 2,71 -1,00 -3,44 m2
wcC 0,88 1,18 1,00 1,04 m2
Abstellraum DG Rickgebaude 4,02 3,40 1,00 13,67 m?
Summe 97,79 m?
Abzug wegen Putz 0% 0,00 m2
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Allgemein 97,79 mz
1. Dachgeschoss Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache

ca. 17,70 12,75 1,00 225,68 m2
1. Dachgeschoss 225,68 m2
2. Dachgeschoss Lénge (m) Breite (m) Faktor Fléache

ca. 17,70 10,30 1,00 182,31 m?
2. Dachgeschoss 182,31 m?
Zusammenstellung

Gewdlbekeller gerundet 33 m?
Werkstatt EG West gerundet 60 m?
Friseursalon gerundet 49 m?
Werkstatt/Lager Rickgebaude gerundet 31 m?
Allgemein gerundet 98 m?
1. Dachgeschoss gerundet 226 m?2
2. Dachgeschoss gerundet 182 m?2
Nutzflache gesamt 679 m2
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9 Anlagen
9.1 Ubersichtslageplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.2 Stadtplan

© Digitale Ortskarte, Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Bayern, 3053/07
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9.3 Lageplan

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Memmingen .

Bismarckstrafle 1 LlegenSChaftSKataster
87700 Memmingen Flurkarte 1:1000

Erstellt am 23.04.2025

Flurstick: 110 Gemeinde:  Memmingen
Gemarkung: Memmingen Landkreis:  Memmingen
Bezirk: Schwaben
5315544
O = %
%
? &

985/2

108485 Z€

5315324

,1:1000  trrmrrre———— % Meter

Vervielfdltigung nur fiir den eigenen Gebrauch.
Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet.
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9.4 Luftbildkarte
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9.5 Plane
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9.6 Fotos
Bild 1 — Stiden

Bild 2 — Westen und Siiden

Bild 3 und Bild 4 — Hauptgebaude von Westen
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Bild 5 — Riickgebaude von Norden und Westen

Bild 6 — Norden

Bild 7 — Riickgebaude von Osten
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Bild 8 — Hauptgebaude von Norden

Bild 9 — Uiberdeckter Freisitz

Bild 10 — Blick in Innenhof
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Bild 11 und Bild 12 — Flur EG

Bild 13 — Werkstatt Stidwest EG

Bild 14 — Werkstatt Stidwest EG
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Bild 15 — Werkstatt Nordwest EG

Bild 16 — Werkstatt Nordwest EG

Bild 17 — Friseurladen EG
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Bild 18 — Friseurladen EG

Bild 19 — WC Friseurladen EG

Bild 20 und Bild 21 — Lager Friseurladen EG
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Bild 22 — Zugang Gewolbekeller EG

Bild 23 — Gewdlbekeller EG

Bild 24 — Etagen-WC EG
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Bild 25 und Bild 26 — Treppe EG — 1. OG

Bild 27 und Bild 28 — Treppenhaus/Flur 1. OG

Bild 29 — Eichenholzstitze mit Schnitzereien im TRH/Flur 1. OG
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Bild 30 — Abstellraum 1. OG (innenliegend)

Bild 31 — Kiiche West 1. OG

Bild 32 — Zimmer Sudwest 1. OG
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Bild 33 — Flur Wohnung Ost 1. OG Bild 34 — Schlafen Wohnung Ost 1. OG

Bild 35 — Wohnzimmer Wohnung Ost 1. OG

Bild 36 — Esszimmer Wohnung Bild 37 — Zimmer Sudost Wohnung
Ost 1. OG Ost 1. OG
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Bild 38 und Bild 39 — Kiiche Wohnung Ost 1. OG

Bild 40 — WC Wohnung Ost 1. OG Bild 41 — Bad Wohnung Ost 1. OG

Bild 42 und Bild 43 — Dusche/WC Wohnung Nord 1. OG
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Bild 44 — Wohnzimmer Wohnung Nord 1. OG

Bild 45 — Holzkassettendecke 1. OG

Bild 46 — Holzkassettendecke 1. OG
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Bild 47 — Holzkassettendecke und Holzunterzug 1. OG

Bild 48 — Treppenhaus/Flur 2. OG

Bild 49 — Treppenhaus/Flur 2. OG

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 55 von 66



Bild 50 — Flur Wohnung 2. OG Siidwest

Bild 51 — Bad Wohnung 2. OG Siudwest

Bild 52 — Kiiche Wohnung 2. OG Siidwest
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Bild 53 — Kiiche Wohnung 2. OG Siidwest

Bild 54 — Schlafzimmer Wohnung 2. OG Siudwest

Bild 55 — Wohnzimmer 2. OG Sidwest
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Bild 56 — Diele Wohnung 2. OG Ost

Bild 57 — Zimmer Stdost Wohnung 2. OG Ost

Bild 58 — Kiiche Wohnung 2. OG Ost
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Bild 59 — Zimmer Nord Wohnung 2. OG Ost

Bild 60 und Bild 61 — Zimmer Wohnung 2. OG Nord

Bild 62 — Zimmer Wohnung 2. OG Nord
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Bild 63 und Bild 64 — Dusche/WC 2. OG Nord

Bild 65 — 1. Dachgeschoss

Bild 66 — 1. Dachgeschoss
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Bild 67 — 1. Dachgeschoss

Bild 68 — 2. Dachgeschoss

Bild 69 — 2. Dachgeschoss
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Bild 70 — 2. Dachgeschoss

Bild 71 — 2. Dachgeschoss

Bild 72 — Notdach

Architekt Dipl. Ing. (FH) Georg Stiegeler
Seite 62 von 66



Bild 73 — Notdach

Rickgebaude
Bild 74 — Werkstatt/Lager EG Nord

Bild 75 — ehemaliger Treppenaufgang EG-OG
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Bild 76 — Lagerraum EG Sid

Bild 77 — Wohnen/Essen/Kochen OG

Bild 78 — Wohnen/Essen/Kochen OG
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Bild 79 und Bild 80 — Dusche/WC OG

Bild 81 — Zimmer DG

Bild 82 — Zimmer DG
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Bild 83 — Abstellraum Sid DG
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