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Zert.-Nr. DIA IB-318, Diplom - Sachverständige (DIA) 
für die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstücke, 
für Mieten und Pachten, Zertifizierungsstelie DIA 
Consulting AG - akkreditiert gemäß DIN EN ISO/IEC 17024 

Uder Sachverständigen büro 
Bayern/ Baden-Württemberg 

- bundesweit 

Ipfstraße 38 
73479 Ellwangen (Jagst) 

Telefon 07961-5790-155 
Telefax 07961-5790-159 

svuder@uder-immobilienbewertung.de 
www.immobilienbewertung-uder.de 

GUTACHTEN 
AZ 12/05 26/3 K 17/25 

über den Verkehrswert i. S. § 194 BauGB des Versteigerungsob-
jektes Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 Größe 600 rn 2 und 1409/1 
Größe 262 rn 2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe 
Zeppelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 

Wertermittlungsstichtag : 

Verkehrswert: 

02.02.2026 

525.000 € 

Dieses Gutachten umfasst einschließlich Anhang 55 Seiten, wurde einseitig bedruckt und 
für den Auftraggeber in 2-fach gedruckter Ausfertigung erstellt. 
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1. Kurzfassung 
Gutachten-Nr. : 

Auftraggeber: 

Aktenzeichen: 

Beschluss vom: 

Antragsteller: 

gegen 

Antragsgeg neri n: 

Auftrag vom: 

Ortsbesichtigung: 

Wertermittlungsstichtag: 

Abschluss Recherchen: 

Gutachtenerstattung am: 

Objekt: 

Bruttogrundfläche: 

Wohnfläche ca.: 

Vorläufiger marktangepasster 

Verfahrenswert: 

BoG: 

Rundungsdifferenz: 

Verkehrswert: 

Seite 3/55 

AZ 12/0526 

Amtsgericht Neu-Ulm, Abteilung 
Zwangsversteigerung, Schützenstraße 
89231 Neu-Ulm 

für 
17, 

3 K 17/25 wg. Aufhebung der Gemeinschaft 

11.12.2025 

siehe Beschluss v. 11 .12.2025 

siehe Beschluss v. 11.12.2025 

11.12.2025 

02.02.2026 (ohne Innenbesichtigung) 

02.02.2026 

20.02.2026 

24.02.2026 

Einfam ilienhaus 

444,00 m2 

160,00 m2 

495.000 € 

30.000 € 

0,00 € 

525.000 € 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn 2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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2. Allgemeine Angaben und Hinweise 

Auftraggeber 

Seite 4/55 

Amtsgericht Neu-Ulm mit Beschluss vom 11 .12.2025 in dem Zwangsversteige-
rungsverfahren Aktenzeichen 3 K 17/25. 

Grund der Gutachtenerstellung I Auftrag 

Gemäß o.g. Beschlusses des Amtsgerichtes Neu-Ulm ist der Verkehrswert des 
Versteigerungsobjektes: 

• Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , 

Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zeppelinstraße, gelegen 
in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt 

zu schätzen. 

Auszug Beschluss vom 11.12.2025 

Versteigerungsobjekte : 

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Neu-Ulm von Altenstadt 
Ifd. Gemarkung Flurstück Wirtschaftsart u. Anschrift Hektar 
Nr. Lage 
1 Altenstadt 1386/18 Gebäude- und Frei- Zeppelinstraße 4 0,0600 

I 
~äche 

2 ~ltenstadt 1409/1 Gebäude- und Frei- Nähe Zeppelfnstraße 0,0262 

I I I fläche 

Quelle: Auszug Beschluss vom 11.12.2025 

Wertermittlungsstichtag (WEST) 

Wertermittlungsstichtag ist als Tag der Ortsbesichtigung der 02.02.2026. 

Lage der Immobilie 

Zeppelinstraße 4 
89281 Altenstadt 

Ortsbesichtigung 

Blatt 

3826 

3826 

Die Ortsbesichtigung wurde für den 02.02.2026 anberaumt und durchgeführt. An-
wesend war die Sachverständige. Das Grundstück wurde lediglich von der Straße 
aus eingesehen. Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen war nicht möglich. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
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• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 

Dip!. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. Al. 12/05 26 

Zuständiger Kaminkehrer 

Abschluss der Recherchenl Sachverhaltsfeststellungen 

Seite 5/55 

Die Recherchen/ Sachverhaltsfeststellungen wurde am 20.02.2026 abgeschlos-
sen. Spätere Einflüsse und Informationen wurden in diesem Gutachten nicht be-
rücksichtigt. 

Recherchen 

• Gutachterausschuss Landkreis Neu-Ulm 

• Gutachterausschuss Ulm 

• Grundbuchamt am Amtsgericht Neu-Ulm 

• Geoportal BayernAtlas 

• Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung Günzburg 

• Gemeinde Markt Altenstadt 

• Auskunft zur Denkmaleigenschaft 

• Auskunft über Erschließungs- und Abwasserbeitrag 

• Bauaktenauskunft 

Unterlagen 

• Grundbuchauszug vom 27.01 .2026 

• Liegenschaftskarte, Flurstück und Eigentümernachweis vom 02.01 .2026 

• Handschriftliche Notizen nebst 45 Bildern, die am Tag der Ortsbesichtigung 
angefertigt wurden 

Behördenauskünfte 

Behördenauskünfte werden, soweit nicht im Gutachten anderweitig explizit behan-
delt, nur unverbindlich erteilt. Für Gutachtensergebnisse aufgrund dieser Aus-
künfte besteht seitens des Gutachters keine Gewähr. Gewähr für diese Auskünfte 
kann lediglich die Auskunft gebende Stelle übernehmen. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
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Auskunft erteilende Behördenmitarbeiter werden im Gutachten nicht namentlich 
benannt, da diese nicht in eigenem Namen, sondern im Namen der jeweiligen Be-
hörde agieren. Im Bedarfsfall werden persönliche Daten datenschutzkonform auf 
Nachfrage und bei berechtigtem Interesse bekannt gegeben. 

Berechnungen 

Gegebenenfalls zur Verfügung gestellte oder beschaffte Planunterlagen wurden 
überschlägig auf Maßgenauigkeit und Übereinstimmung mit der Ausführung ge-
prüft. Hierdurch können dennoch Ungenauigkeiten bei der Flächen- oder Raumin-
haltsberechnung auftreten. 

Die Angaben zu den Flächen werden, soweit möglich, aus diesen gefertigten Bau-
ausführungsunterlagen entnommen. Die Richtigkeit und Übereinstimmung mit 
dem tatsächlich errichteten Bauwerk wird unterstellt. 

Beschreibungen 

Bau- undl oder Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Sie 
gelten nicht als vollständige Aufzählung aller Einzelheiten. 

Untersuchungen auf pflanzlichen oder tierischen Schädlingsbefall sowie gesund-
heitsgefährdende Baustoffe wurden weder durchgeführt noch berücksichtigt. 

Bodenverhältnisse 

Für die Verkehrswertermittlung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeführt. 
Es wurden, soweit nichts Gegenteiliges im Gutachten erläutert wurde, altlasten-
freie Verhältnisse, unabhängig von Grundwassereinflüssen, unterstellt. Sofern bei 
der Ortsbesichtigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf 
die zugrunde liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanie-
rungsmöglichkeiten können nur von Spezialinstituten über Bodenuntersuchungen 
festgestellt werden; diese würden den Umfang einer Grundstückswertermittlung 
überschreiten. 

Urheberrecht 

Der Gutachter hat an diesem Gutachten und allen Bestandteilen, einschließlich 
Anhängen, ein Urheberrecht. 

Der Auftraggeber darf das Gutachten nur für den im Gutachten angegebenen 
Zweck verwenden . Eine darüberhinausgehende Verwendung, insbesondere Ver-
vielfältigung und Veröffentlichung , auch auszugsweise oder sinngemäß, ist nur mit 
schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusätz-
lich zu honorieren. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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Sonstiges 

Seite 7/55 

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalität der 
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. Ins-
besondere ist bei Teil- oder Wohnungseigentum durch die Vorlage der Teilungs-
erklärung nebst der Abgeschlossenheitsbescheinigung eine formelle und materi-
elle Legalität unterstellbar. 

Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektrik etc.) wurde nicht geprüft. So-
fern nichts Gegenteiliges im Gutachten erläutert wurde, wird Funktionsfähigkeit 
unterstellt. 

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch 
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstörende Untersuchungen 
werden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskünften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutun-
gen beruhen. Auch wurden keine technischen Messgeräte zur Untersuchung der 
Bausubstanz eingesetzt. 

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumängel oder Bauschäden erfolgt 
nicht. Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine 
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige 
Gebrauchstauglichkeit (einschließlich einer eventuellen Beeinträchtigung der Ge-
sundheit von Bewohnern oder Nutzern) gefährden. 

Baumängel und -schäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei, 
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen 
der ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berücksichtigt. Es wird ggf. empfohlen , eine diesbezüglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. 

Ebenfalls wird unterstellt, dass zum jeweiligen Wertungsstichtag sämtliche öffent-
lich-rechtlichen Abgaben, Beiträge, Gebühren usw., die möglicherweise wertbe-
einflussend sein können, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass 
das Bewertungsobjekt sowohl nach Art möglicher Schäden als auch in angemes-
sener Höhe jeweils Versicherungsschutz besitzt. 

In Abteilung 111 des Grundbuchs eingetragene Schuldverhältnisse werden bei der 
Bewertung nicht berücksichtigt. 

Es wird davon ausgegangen, dass valutierende Verbindlichkeiten bei einem even-
tuellen Verkaufsfall oder Zuschlag gelöscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises oder eines Ausgleichsbetrages kompensiert werden. 

Hinweis 

Grundstück und bauliche Anlagen wurden nicht von innen besichtigt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
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3. Bodenbeschreibung 

3.1 Lage und Umgebung 
Bundesland: 

Regierungsbezirk: 

Landkreis: 

Gemeinde: 

Einwohner: 

Landeshauptstadt: 

3.1.1 Makrolage1 

Bayern 

Schwaben 

Neu-Ulm 

Markt Altenstadt 

5.416 Einwohner (Stand 31 . Dez. 2024) 

München 

Altenstadt ist ein Markt im schwäbischen Landkreis Neu-Ulm und der Sitz der Ver-
waltungsgemeinschaft Altenstadt. 

Die Gemeinde besteht aus den sieben Gemeindeteilen Altenstadt (Hauptort), Ber-
genstetten (Kirchdorf), Dattenhausen (Kirchdorf), Filzingen (Kirchdorf), Herrenstet-
ten (Kirchdorf), lIIereichen (zum Hauptort zugehörig) und Untereichen (Pfarrdorf) . 

Es gibt die Gemarkungen Altenstadt, Filzingen, Grafenwald, Herrenstetten und Un-
tereichen. 

Nachbargemeinden 

Die Gemeinde grenzt an die Gemeinden Kellmünz an der IlIer, Kirchberg an der 
IIler, Balzheim, Dietenheim, Unterroth, Oberroth und Osterberg . 

Bildung 

In Altenstadt befindet sich die Grund- und Teilhauptschule für die Verwaltungsge-
meinschaft. 

Verkehr 

Östlich von Altenstadt und im Süden zwischen Altenstadt und Filzingen hindurch 
verläuft die Autobahn A 7 mit der Ausfahrt AS 125. Die Staatsstraße 2031 (ehe-
malige B 19) sowie die Bahnstrecke Ulm-Memmingen (Illertalbahn) mit eigenem 
Bahnhof führen durch den Ort. Altenstadt liegt auch am IIler-Radweg, einer Fern-
verbindung für Radfahrer zwischen Ulm und Oberstdorf entlang des Flusses. 

1 https:/lde.wikipedia.org/wiki/AltenstadUlller), ohne Einzelnachweise, Abruf 18.02.2026 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 



• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 

Dip!. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. AZ 12/05 26 

Jngen 

Ubtrl109rn 
o 

o 
8ibefdch an 

der R,ß 

Bad Wald". 
o 

Rav~nsburg 

Schwaben 

Kaufbeuren 

o /"-.r-' , 
~ ,A Marktoberdorf 

Kempten (Allgäu) o , 

Quelle: https:llatlas.bayern.de/ .. . 2 Abruf, 18.02.2026 

3.1.2 Mikrolage 

Quelle: https:llatlas.bayern.de/ ... 2 Abruf, 18.02.2026 

Seite 9155 

1 
Schrobenhausen 

~ 
Gersthofen f ichact 

Das Wertermittlungsobjekt liegt recht zentral innerhalb des Hauptortes. 

2 https://atlas.bayern.de/?c=581895,5334341 &z=15&r=O&I=vt_standard&mid=2 
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3.1.3 Wohnlage 

Seite 10/55 

Die grobe Qualifizierung der Wohnlage erfolgt auf Basis der von capital.de .. . ver-
öffentlichten, in Zusammenarbeit mit dem iib Institut innovatives Bauen Dr. Hetten-
bach GmbH erstellten Übersicht. Diese unterteilt Wohnlagen bundesweit einheit-
lich nach einer 5-stufigen Farbskala, deren Farbgebung von dunkelrot für "Top 
Wohnlagen" bis hellbeige für "Einfache Wohnlagen" variiert. 

Wohnlagen 

Einfache wohnlage 

Mittlere wohnlage 

3.2 - Gute Wohnlage 

_ Sehr gute Wohnlage 

_ Top Wohnlage 

Mehr anzeigen 

ALtenstadt 

3.21 3.21 

-

© https:l/www.capital.de/immobilien-kompass/altenstadt-iller Abruf 18.02.2026 

Altenstadt wird überwiegend von guter Durchschnittswohnlage dominiert. Die Zep-
pelinstraße wird hierbei der guten Durchschnittswohlage zugeschrieben . 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
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3.2 Liegenschaftskataster 

liegenschaftskarte 

Amt für Digitalislerung, Breitband und Vermessung 
Günzburg 
Augsburger Straße 1 
89312 Günzburg 

Flurstück: 1l86/18 
Gemailrung: Altenstadt 

1386/14 

1386/9 

N 
0) 

Gemeinde: Altenstad! 
landkreis: Neu-Ulm 
Bezir1<; Schwaben 

1408/3 

Seite 11/55 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 
Flurkarte1:500 

Erstellt am 02.01 .2026 

1410/2 

1226/40 

1226/37 
0(7 

1226/36 

1226/3 

~ \ \ ~ \ 1226/34 
~53~-'~------~~~~--~--~---=~--~----------~------~ 

Quelle: Vermessungsbehörde Günzburg, hier nicht maßstabsgerecht 
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Flurstücksnachweis 

Flurstück 1386/18, Gemarkung Altenstadt 

Gebietszugehörigkeit: 

Lage: 

Fläche: 

Tatsächliche Nutzung: 

BOdenschätzung : 

Markt Altenstadt 
Landkreis Neu-Ulm 
Bez.irk Schwaben 

Zeppelinstraße 4 

600 m' 
600 m2 Wohnbaufläche 

Flurstück nicht geschlitzt 

Quelle: Vermessungsbehörde Günzburg, hier nicht maßstabsgerecht 

\'" lurstuck 1409/1, Gemarkung Altenstadt 

Gebietszugehörigkeit: 

Lage: 

Fläche: 

Tatsächliche Nutzung: 

BodenscMtzung: 

Markt Altenstadt 
Landkreis Neu-Ulm 
Bezirk Schwaben 

Nähe Zeppelinstraße 

262 m' 

262 m2 Wohnbaufläche 

Flurstück nicht geschätzt 

Quelle: Vermessungsbehörde Günzburg, hier nicht maßstabsgerecht 

Orthophoto 

Quelle: https:/Iatlas.bayern.de/ ... 2 Abruf, 18.02.2026 
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Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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3.2.1 Erschließung 

Straßen belag: 

Fußwege: 

Seite 13/55 

Schwarzdecke 
keine separaten Fußwege 

Parken: Parken am Straßenrand und auf dem Grund-
stück möglich, entspannte Parksituation 

Versorgungsanschlüsse: 

Wasser: ja 

Strom: ja 

Gas: ja 

Abwasser: ja 

3.2.2 Baulasten 

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis geführt. Eventuelle Belastungen würden 
im Grundbuch geführt. Im Grundbuch sind keine Baulasten verzeichnet. 

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem 
baulastenfreien Grundstück ausgegangen. 

3.2.3 Herstellungsbeiträge 

Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt vom 15. Januar 2026 wur-
den der Herstellungsbeitrag Wasser und der Herstellungsbeitrag Kanal für Fist. 
1386/18, Grundstücksfläche von 600,00 m2

, Geschossfläche 400,27 m2 abgegol-
ten. 

Die Grundstücke Zeppelinstraße 4 (Fl.Nr. 1386/18) und Zeppelinstraße (Fl.Nr. 
1409/1) bilden eine wirtschaftliche Einheit. Eine Geschossflächenbeitrag für Fist. 
1409/1 ist derzeit aus diesem Grund nicht zu erheben. 

Der Grundstücksanschluss Kanal wurde bereits bezahlt. Zum Hausanschluss 
Wasser liegen keine Unterlagen vor. Zum Erschließungsbeitrag Straße liegen 
keine Unterlagen vor. 

Diese Informatione ist aufgrund der jetzigen rechtlichen Situation erteilt. Für zu-
künftige Änderungen kann keine Gewähr übernommen werden. 

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem erschlie-
ßungsbeitragsfreien Objekt ausgegangen. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn 2 und 1409/1 Größe 262 rn 2

, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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3.2.4 Auskunft Denkmaleigenschaft 
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Laut Liste der Baudenkmäler3 und Bodendenkmäler4 (Abruf am 20.02.2026) 
besteht im Bereich des Bewertungsobjektes kein Denkmalschutz. 

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von Denkmalfreiheit 
ausgegangen. 

3.2.5 Bodenschutz- und Altlastenkataster 

Laut Auskunft des Landratsamtes Neu-Ulm, Abteiung Wasserrecht und 
Bodenschutzt, vom 26. Januar 2026 sind keine Altlasten bekannt. 

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Es wird von einem altlasten-
freien Grundstück ausgegangen. 

3.2.6 Naturgefahren Wassergefahren 

Gemäß UmweltAtlas Bayern sind für den Standort Informationen bzgl. Oberflä-
chenabfluss und Sturzflut verfügbar. 

UmweltAtlas 
Bayern 

Naturgefahren 

Standortauskunft Wassergefahren 

Maßstab 1,5000 
UmweMtJas Bayern · NaturQefahren 

Bayerisches Landesamt rur 
Umwelt c"-="'---O ..... ') 

UTM·Koordinaten (Zone 32) 
OSlwert: 583823 
Nordwe<l: 5335088 

Standort: Altenstadt, Neu·Ulm 

Der gewiihlte Standort liegt in einem Gebiet, in dem noch keine Hochwasserberechnung auf 
der Grundlage eines hydrodynamisch· numerischen Modells stattgefunden hat. Die 
modeßierten Bereiche werden stetig erweitert. Aus der Tatsache, dass keine Modell ierung 
stattgefunden hat, kann nicht geschlossen werden, dass hier keine Hochwassergefahr 
vorhanden ist. 

Quelle: https://www.umweltatlas.bayern .de/ ... 5 

3 https:l/de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_Baudenkm%C3%A4Ie0nßltenstadUlller) 
4 https:l/de.wikipedia.org/wiki/Liste_der_ Bodendenkm%C3 %A4Ie0n_AltenstadU IlIer) 
5 https ://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/u mweltatlas/i n-
dex. html?lang=de 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn 2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Oberflächenabfluss und Sturzflut 

Legende 

.. Dynamische Legende an 

Potentie lle Fließwege bei 
Starkregen 

mäßiger Abfluss 
- erhöhter Abfluss 
- starker Abfluss 

Geländesenken und potentielle 
Aufstaubereiche 

x 

._-------
• Geländesenken und 

Aufstaubereiche 
Gewässerflächen 

Hinweiskarte Oberflächenabfluss und Sturzflut 
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Für den gewählten Standort sowie dessen unmittelbare Umgebung sind Informationen in der .Hinweiskarte 
Oberflächenabfluss und SturzfM" vorhanden . Die farblich hervorgehobenen Bereiche geben Hinweise auf 
eine potentiell erhöhte Gefährdung durch Überflutungen infolge von Stark regen. 

Die Hinweiskarte wurde bayernweit mit einer einheitlichen Methodik erstellt. Sie beruht auf einem von der 
Technischen Universität München entwicKeltem modelltechnischen Ansatz, ohne Plausibilisierung im 
Gelände. Die Karte Kann Hinweise auf Bereiche geben, die auf Grund der vorhandenen Topografie potentiell 
von Überflutungen infolge von StarKregen betroffen sein können. Die räumliche Ausdehnung der kartierten 
Flächen ist sehr grob und kann in Reali tät deutlich abweichen. Die Karte hat HinweiSCharaKter. Der Inllalt ist 
im Vergleich zu HochwassergefahrenKarten , die mit Hilfe von hydrologischen und hydraulischen Modellen 
ermittelt wurden, mit deutlich größeren Unsicherheiten behaftet. Zudem können aus der Hinweiskarte Keine 
Fließtiefen , Fließgeschwindigkeiten und Überflutungsgrenzen abgeleitet werden. 

Grundsätzlich Können loKale Überflutungen der Geländeoberfläche infolge von StarKregenereignissen 
überall auftreten . Die Karte gibt jedoch Hinweise, in welchen Bereichen eine erhöhte Gefährdung durch die 
Konzentration oder den Aufstau von Oberflächenabfluss vorhanden sein könnte. Weitere Informationen zur 
Hinweiskarte .Oberflächenabfluss und Sturzflut" finden Sie auf der Internetseite des LfU und in der FAQ 
Starkregen . 

Quelle: Umweltatlas.bayern.de/ ... 6 

Im Bereich der Zeppelinstraße wurde nach dem modelltechnischen Ansatz mäßi-
ger Abfluss verzeichnet. 

Weitere Nachforschungen wurden nicht angestellt. Die Situation ist umgebungs-
üblich und wird als nicht wesentlich wertrelevant beurteilt. 

6 https:l /www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/u mweltatlas/i n-
dex.html?lang=de&layers=lfu_domain-naturgefahren,service_naturgeC32,32;lfu_domain-
naturgefahren,service_naturgeC33,33&scale=9028&cen-
ter=583823.4850057 459,5335087.524933267,25832 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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3.2.7 Barrierefreiheit 
Vorbemerkung7 
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Das barrierefreie Planen und Bauen wird in seiner Vielschichtigkeit durch unter-
schiedliche Rechtsmaterien , beispielsweise dem Sozialrecht oder dem Baurecht 
als Bestandteil des öffentlichen Rechts, bestimmt. Von allgemeiner Bedeutung, je-
doch ohne direkten Bezug zum Planen und Bauen, sind "Grundgesetz der Bun-
desrepublik Deutschland" . Die Grundlagen für das barrierefreie Bauen basieren 
auf Artikel 3, Absatz 3, Satz 2 des Grundgesetzes der Bundesrepublik Deutsch-
land: "Niemand darf wegen seiner Behinderung benachteiligt werden." 

Die Definition der Barrierefreiheit ist auf das Gesetz zur Gleichstellung behinderter 
Menschen (Behindertengleichstellungsgesetz - BGG) vom 27. April 2002, zuletzt 
geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 19. Juli 2016, zurückzuführen. Die 
Barrierefreiheit wird in § 4 beschrieben: "Barrierefrei sind bauliche und sonstige 
Anlagen, Verkehrsmittel, technische Gebrauchsgegenstände, Systeme der Infor-
mationsverarbeitung, akustische und visuelle Informationsquellen und Kommuni-
kationseinrichtungen sowie andere gestaltete Lebensbereiche, wenn sie für behin-
derte Menschen in der allgemein üblichen Weise, ohne besondere Erschwernis 
und grundsätzlich ohne fremde Hilfe auffindbar, zugänglich und nutzbar sind . Hier-
bei ist die Nutzung behinderungsbedingt notwendiger Hilfsmittel zulässig." 

Mit § 8 des Behindertengleichstellungsgesetzes (BGG) werden Dienststellen und 
sonstige Einrichtungen des Bundes, deren von ihnen genutzten Gebäude sich im 
Eigentum des Bundes befinden, dazu verpflichtet, diese möglichst barrierefrei zu 
gestalten. Für zivile Neubauten und große Um- oder Erweiterungsbauten des Bun-
des besteht bereits seit dem Jahr 2002 eine grundsätzliche Verpflichtung zur bar-
rierefreien Gestaltung, sodass Bundesbauten seit dem Inkrafttreten dieser Rege-
lung schon deutlich barrierefreier gestaltet wurden . 

Mit der Weiterentwicklung des Behindertengleichstellungsrechts hat sich der Bund 
im Jahr 2016 selbst verpflichtet, auch seine Gebäude im Bestand nach und nach 
und im Rahmen seiner finanziellen Kapazitäten barrierefrei umzugestalten. 

Barrierefreiheit 

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Der Zugang 
ist über eine ca . zweistufige Außentreppe erreichbar. Eine Innenbesichtigung 
wurde nicht durchgeführt. 

Das Gebäude wird als nicht barrierefrei eingestuft. Dies wirkt sich nicht wesentlich 
wertbeeinflussend aus. 

7 Bundesministerium des Inneren für Bau und Heimat, Leitfaden Barrierefreies Bauen 
Stand Dezember 2016, Auszug 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2

, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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3.2 .8 Bevölkerungsstruktur8 

0 2 4 6 
3,t'% 

, 
0- 2 jahre 

3- 5Jahre 
3,1 'I. 

6 - 11 jahre 
5,8 ,. 

12 - 17 jahre 
5,5 .,.. 

IS - 24 jahre 

25 - 34 jahre 

35 - 44 jahre 

45 - 54 Jah" 

55·64 jahre 

65 - 74 jahre 

75 e piö 

Em .... ohner _ Männer _ Frauen 
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8 10 12 14 16 .- , 

,4% 

12,9 .,.. 

J,B ~. 

12,7 ~. 

10,7 ~. 

10,2 "" 

-

DURCHSCHNITISALTER UND ALTERUNGSINDEX (JAHR 2023) 

4{) -

30 -

20-

1~1 

Durchschnittsalter 

(Jahre) 

Alterungsindex[l) 

Männer Frauen Gesamtsu 

_ NEU-ULM LANDKREIS 
_ DEUTSCHLAND 

mme 

Männer 

42,53 

Frauen 

44,72 

200-

100-

50 

o 
Gesamtsumme 

_ NEU-ULM. LANDKREIS 
_ DEUTSCHLAND 

1\ Alterungsindex = (Bevölkerung über 65 Jahre I Bevölkerung von 0-14 Jahre)' 100 

Gesamtsumme 

43,62 

141,65 

Der Alterungsindex des Landkreises Neu-Ulm liegt leicht unterhalb des Gesamt-
alterungsindexes Deutschlands. 

8https : Ilu geo. u rb istat coml Ad m i n StaUde/de/de mag rafi al dati-si ntes i/ne u-u Im%2C-land-
kreis/9775/3 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 • Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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3.3 Verkehrsanbindung 
• Regionalbahnhof Altenstadt (llIer) ca. 350 Meter 

• Hauptbahnhof Ulm ca. 37 Kilometer 

• Bundesstraße B 312 ca. 15 Kilometer 

• Bundesstraße B 28 ca. 23 Kilometer 

Seite 18/55 

• AutobahnanschI. BAB A7, Anschlussst. 125 Altenstadt, ca. 1,8 Kilometer 

• Flughafen Stuttgart ca. 124 Kilometer (kürzeste Straßenverbindung) 

• Memmingen ca. 23 Kilometer 

• Ulm ca. 37 Kilometer 

• Günzburg ca. 46 Kilometer 

• Augsburg ca. 78 Kilometer 

• Landeshauptstadt München ca. 137 Kilometer (Stadtzentrum) 

3.4 Nutzung 
Lt. Erkenntnissen bei der Ortsbesichtigung wird das Objekt von dem/den Eigentü-
mer/n selbst genutzt. 

Als Einfamilienhaus eignet sich das Bewertungsobjekt sich sehr gut zur Eigennut-
zung. 

3.5 Marktgängigkeit 
Die baulichen Anlagen erscheinen , soweit von außen ersichtlich, ansprechend und 
gepflegt. 

Trotz fehlender Innenbesichtigung wird aufgrund des gepflegten äußeren Erschei-
nungsbildes der Anlage ein guter Unterhaltungszustand angenommen und unter-
stellt. 

Mit Blick auf die Art, die Lage und den unterstellten Zustand des Bewertungsob-
jektes wird die Marktgängigkeit als gut bis durchschnittlich beurteilt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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4. Planungs- und Bauordnungsrecht 
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Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt vom 15. Januar 2026 
befindet sich das Bewertungsobjekt in einem Allgemeinen Wohngebiet, im Bereich 
des Qualifizierten Bebauungsplans "Altenstadt Mitte" Nr. 111-7525-009-0. 

Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Altenstad, FNP, Auszug 

Quelle: Verwaltungsgemeinschaft Altenstad, online verfügbar, Abruf 18.02.2026 

Hinweis: Für bauliche Vorhaben wird regelmäßig die Rücksprache mit der Baube-
hörde empfohlen. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn 2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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5. Grundbuchbestand 
Grundbuchauszüge vom 

Amtsgericht 

Grundbuch von 

Bestandsverzeichnis 

27.01.2026 

Neu-Ulm 

Altenstadt 

Amtsgericht Neu Ulm 
Grundbuch von Altenstadt 3826 I~MI Blatt Beslondsvenelchnis 1 

LId. Nr. Bisherige BezelchnurJg der Grundstücke und der mit dem EIgentum verbundenen Rechte GrOBe dar ffd. Nr. d. Gemat1<ung Grund- Gruncj. WJtschaf!sort und Lage 
stUcke stUcke Rurslück 

alb 
ho 0 m' 

c 
I 2 3 4 

1 - 1386/18 Zeppelinstraße 4, Gebäude- und 
Freifläche 6 00 

2 - 1 409/1 Nähe Zeppelinstraße, Gebäude - und 2 62 Fre ifläche 

Erste Abteilung (Eigentümer It. Grundbuch) 

2.1 1,2 Auflassung vom 09.04.2018 
URNr. 987/2018 Notar Dr. 

2.2 Kössinger, Illert i ssen; einge-
tragen am 10.07.2018. 

Ma ycr J. 

Zweite Abteilung 

2 1,2 p ie Zwangsve ~steigerung zum Zwecke der ~ 
Aufhebung der Ge-

~einschaft ist angeordnet (Amtsgericht Neu-Ulrn, AZ : 3 K 17/25); eingetragen arn 26.05 . 2025. 

Dritte Abteilung 

Eintragungen vorhanden. Eventuelle Eintragungen werden nicht berücksichtigt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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6. Baubeschreibung 

Vorbemerkungen 

Die Bau- und Gebäudebeschreibung basiert entweder auf vorhandenen Bauunter-
lagen oder auf bei der Ortsbesichtigung erlangten Erkenntnissen. Die Beschrei-
bung bzw. Auflistung erfüllt nicht den Zweck zugesicherter Eigenschaften im Sinne 
des Gesetzes und erhebt keinen Anspruch auf Vollständigkeit und Richtigkeit. 

Das Objekt wurde nicht von innen besichtigt. 

6.1 Baubeschreibung It. Baugesuch 

I 

2. Vorhaben 
Genau~ Bezeichnung des Vorhabens 

3. Baugrundstück 
Gemarkung 

~L\t:D~"~~l' 
Ge~~----

--I 
_ AJ, $cJj 1. ____ _ Flur·Nr. ~' 

Straße, Ha.usnummer . 
_ ~1.. \~\-)s:.I~])T .L... -2."Ell~L .... :,~\~-'- __ _ 
Verwaltungsgem"lnschatt . Gemeindeteil -

4. Baugrund I Grundwasservemältnisse I Ba'ustotte I Konstruktion II 
(Nur lusfÜlle" s.oweit die Angab." nle-h.t den ~~·dut tn CIe kö ) , ungilln en ommen wer , ""en , 3 Baugrund V::\E:~ -- ---
Grundwasserverhältnisse t~ . :!.,~.:> ...... QI-->I~Q. o\.< G't:..l.i. I-.)"D"t:: - -. 
Teile des Baues Zu verwendend! Baustoffe, Bauleii .. Bauarten 

FundamentA 1,t:IOI...:> ~ .lS: ._- - - --
Kellerwände au6e""'nnen J-t::iOW~I",-\W'E. I ~ICG.~L :!oI2\.( (.lA !!; I I - -- ------- -- -

, Au6enwände ~1CG...t:..1.... ~(,S 
--!. -- - - -Au6enputzl 

~~I..Lt:.\o...:)WU~;:- / \.l 0 L ~ s"CH ~ I.. \ ... )\ .. ,j G... Au6enwandverkleidung 
- --- --- ,-

Trenn'uände -2. 'CG:.t:. L 2.'i IM!; - _ --L._ -- - --- - -
B'andw~nde _~_I - /. --- -- -
Decken $T)(HLl.~"OW~-lo...s."'t VkCL.<:t:.1...:> --- ----- -- --- --- . -
Böden '1:-.," i2. \ C' 1-1 '., ..... D.:~ _+ ---- ._-- -- - ,-

HOL"t. -_. -
Dachhaut _ j _ Jot ~lö:~ 'i:.Q..<~~ ~tC<:"~L -- - - - -- ---
Treppen S;;,l/..HL~OU / I-tOL~ 
~ - - - --- --
Treppenräume I -2.ICc:,.:~1... 2~ 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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Fenster WOLi.. -- -- --·f ---- -- ---------
Türen ~OL:e. 

I -----
Sonsligo ergänzende Angaben 

SIMIli 8 702 - !l01 Vll1J8 2 (MAßI S. 491) 

5:'f"~uerstätten 
5. 1 Zentrale Feuerstätten (auch Slockwerkheizung) 

VOIVI&ndungs· Wärmeträger zwock 
Anzahl Art --

w.~fI'l ' 
- -

~;l.Ung wuseo· W"Mlt'· ...... Son~kgf#' 
t... ...... 

I .A ~t:.W\ .2->"L :x ~ .M [l l 1 ---
I 1 r i I I r I r 

5. 2 Sonstige Feuerstätten 

Anzahl. Art, Nennwärmeletslung in kW 

\..('.)..(H~O":f"~\...) C~ )0 \.(w 
'---. 

5. 3 Zuslilzliche Angaben zu Olfeue,uhgsanl ageh 

Kesselart 
Si ~ k L ~s,.\. ~'-

Ölart AusrOstuog/Sicherheitseinrichtungen 

E L 

( .. . ) 
5. 7 Kamine (Schornsteine) 
r-- . - -

anzuschließende Feuerstätten 
Kamine Bauart, Bausloffe ---

I ~ Art 
, 

Kamin 1 "'10 i?'+-\ ... '"i1::. tUt:. "<:..,, O~~"~~ ~ A I 
1---

s.ck~ ~ 0, Tt:. '-<:~CH~\.Q-tt~ A j 
( .. . ) 

6. Brennstofflagerung 
6. 1 Fesle Brenn.loHe 

------ - . 

I Arl des Brennsloffes r Kohle 

~~germonge _ _ ____ bis 20 m' 

~ Koks po<; Holz 

Lagerung 

6. 2 FIUssige Brenn5toHe 

Art dos ß,onnsloffes 

Lagerung 

Gesamlcauminhal1 des/der 
L.agerbehäl1er(s) in Litern 

mehr als 20 m'. Menge: 

sonstigen Raum : 

~ 
Di~sel~ 

X I . . Heizöl KraftsIoff .~ 
In elncm--~~----

- Hcizöl~ M Heizraum 0 sonstigen 
lagerraum Cl Raum 
unter-
irdisch oberirdisch im Freien.. Standort: 

BaustOif- --

---

Art des Brennsloffs 
Nennwänn. ! --- -

'-' fl"ntg ... leistung 

...... '" , 

Xl ~ I :j .lS kW 

1 i I , I i kW 

] 
' ....... !m .... eistung 

tW j ZS: 
I 
I 

hchler Ouerschnitt 

rund : I Flilche rechteckig: Ourchmvl .... cm )CC"" 

"" cm' 

)><.1)1 ' ,J. ... 1S\( 

&nslige 

m' 

- -,--- - ~-----

Art des/der Behäller(s) .tx einwandig 

J 

doppel· 
wand"tg \..{ \.)\...l~'" ::.-SO~_ 

Type/Baujahr 

Anzahl 
I 

Herstellerfirma 

Schu tzvorkehrungen 

Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug 

I 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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8. Stellplätze und Garagen 

Es werden orrichtet ~ Stellplätze und/oder ~Garageo 

~ .vI dem BaU9,undslUck 
Aur-Hf. o auf anderem Grundstück: ----S'oel~w "9 duretl 

----------- - -
Es wirti / wemen abgelöst Stellplätze 

-
9. KInderspielplätze 

I Es wird/worden errichtet ~ Kinde'spielplatz/·plätze mil der Größe von L-
A\jr~ 

l--I auf dem Baugrund.tiick C auf af'lderom Grundstück: 
Sachefw.g durch 
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m' --

--- - ----------
Es wi,d / werden abgelost Kinde,spielplatz /-plätze mit de, Größe von I m' 

10. Grundflächenzahll Geschoßflächenzahl1 Baumassenzahl 
Grundstücksfläche {nach § I ~ Abs. :I BivNVOl 

I 600 m' 
\. ~äChe (Ne" §'1'9"""AbJ. :l ut'ld 4 Ba~ - - GrundflAchenzahl -

~r;O m' O.2S 
~--- -

Gescho6f!äche (rlo1;l;-h I§ 20 Ab • . i:nd 3 BavHVO) Gescho6flAchenz~ 
100 m' o.So 

&umasso (nach § ~n BtluNVO) Hg, Ilu,tulk:n. wtfl'" Bebauu,....; s-- Baumassenzahi 

~ .2(",;z. m' plan r"'utNI"~ ZI,I' o.:hJm.JIU. ._" 
11. Nutzflächen, umbauter Raum 

WohntlAche (tI.tC" §§ "2 - 44 d..- Jl... Bet«'nu.mg' ...... ordtlu"'Q) Gewc<bliche Nu1zfläche l .A.s J. , -:,S;- m' m' 
Umhauter Raum nach DIN277 Blatt 1 - in m3 - (GoWOIdIf. ~d.t_j 

WOk\.....l\..tku~ ,Ao'8L ~'io 
G..~~.).....(;..t. f+~,~q+ 

----l 
(" 12. Baukosten 

Baukosten gesamt 
4~2.'~~SIt.S ~'~lZ -1 ' \ 0.;) <>00 .- DM .200 , - DM 

Baukosten JC m3 umbauten Raumes 
J,""\-O / 't \-S 

I Ausbaukosten 

:;!i "'. ~\;Q ,4,10 , DM J O <:>00 . - DM I 

" 13. Sonstige ergänzende Angaben 
12. a ErI'lo'lll'1'Ung dCl Wt'fDOAnl&ge, ~es i\bbruehs ..... ) 

I I 
14. Unterschriften ] o.t. 0. ..... u;;;;;;;:;;;E, 

:t...L -n=:\...)~\.,l'..."bl JA f~ I'M 

Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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6,2 Baubeschreibung zusammenfassend9 

Die baulichen Anlagen wurden als Wohnhaus mit Doppelgarage annahmegemäß 
1985 (Jahr Baugenehmigung + 1 Jahr) errichtet. 

~, ;:i ~~.\ 
u>J.-
~;\-

'I ~ g 

Tt 4 
f 11.09/1 

--r 
\ ~ \ ... 

l --
j \ 

\ 
. \ \ -~ \ 

\ 

.,; L -ndrotsamt Neu-Ulm 

~ re ChI' e rüft 
- ~ N", '". d. ~L 
~~ -r lieb, PI.I:g. (FH) 

\. techno ng. 

Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug 

Dachkonstruktion : 

Fassade: 

Elektroinstallation : 

Energieausweis: 

Heizung: 

Fenster: 

Hauseingangstür: 

WändelDecken : 

Sanitäranlagen: 

hart eingedecktes Satteldach 

vermutlich Putz 

annahmegemäß Baujahr 

lag nicht vor 

Lt. Recherchen, Gaszentralheizung 2019, 
Viessmann, Typ:B3HF-19 mit 19 KWNennwär-
meleistung 

Holzofen 2018, RÜEGG Kamineinsatz , Typ 
SOE 69X42 Gren.1, 13.5 kW Nennwärmeleis-
tung 

annahmegemäß 2-Scheiben-Verglasung, It. 
Baubeschreibung Holz 

Holz 

vermutlich Tapete oder Putz 

Erdgeschoss: annahmegemäß It. Grundriss 
Bad mit Badewanne, Dusche, 2 Waschbecken, 
Fenster, Separates WC mit Fenster 

9 Nach Unterlagensituation und äußerem Eindruck, es erfolgte keine Innenbesichtigung 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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Fußböden: 

Küche: 

Heizkörper: 

BaikonITerrasse: 

Sonsiges: 

Gebäudezustand 

Seite 25/55 

Dachgeschoss: annahmegemäß It. Grundriss 
WC mit Dachflächenfenster 
annahmegemäß in Sanitärräumen und Flur Bo-
denfliesen, annahmegemäß Laminat oder ver-
gleichbar in Wohnräumen 

annahmegemäß Einbauküche vorhanden 

annahmegemäß Flachheizkörper 

Außenterrasse EG nach Süden ausgerichtet, 
Balkon straßenseitig nach Westen ausgerich-
tet 

straßenseitig schmiedeeiserne Einfriedung, 
schmiedeeisernes Tor 

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit Doppelgarage, welches annahmege-
mäß 1985 errichtet wurde und zum Wertermittlungsstichtag etwa 41 Jahre alt ist. 

Nach Unterlagensituation wurde das Grundstück von den Eigentümern etwa 2018 
erworben. 

Annahmegemäß wurden nach dem Ankauf eventuell erforderliche Modernisierun-
gen und/ oder Renovierungen vorgenommen. 

Dem äußeren Anschein nach zu urteilen befindet sich das Haus und das Grund-
stück in ordentlich gepflegtem, nicht vernachlässigtem Zustand. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn 2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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6.3 Grundrisse 10 

Seite 26/55 

Die Grundrisse stammen aus dem Jahr 1984. Sie dienen an dieser Stellen lediglich 
der allgemeinen Information. Eventuelle Grundrissverändernungen können nicht 
ausgeschlossen werden. 

SICI<CR-- , 
Untergeschoss 

.. ' 

~~ 

J.USSEHTFlEPP( 
U!i.T<i ltl25t m 

. _~~.J:!!-__ 

fit""TOFI --, 1iip~ --t 
rT=~----'--n 

Erdgeschoss 

r' ... • sruttt.NrUNO 

10 Quelle: Bauunterlagen, Verwaltungsgemeinschaft Altenstadt, Auszug 

I 
I ~ 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 



• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 

Dip!. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. AZ 12/05 26 

Dachgeschoss 

DACHNEIGUNG 30° 

DAC~RAUM 

DACHDECKUNG BIBERSCHWANZDOPPELDECKUNG NATURROT 

HNITT A - A DACHSTUHL ZIMMERMANNSKONST. 

Seite 27/55 

---91. 
~I 

4-
~I 
N 

N 15 
I . ,. illJ ~ 

~~~~~~~~=====F~iF==~~. I ·"· ~~: I 

',,-
::"I.\H .. \.Je.... 

Schnitt 

BETONBODEN AUF KIESROLuERUNG 

FUNDAMENTE FROSTFREI GRÜNDEN 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude .. und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep .. 
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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6.4 Nutzungsmaße 

6.4.1 Bruttogrundfläche 
Berechnung BGF: 

Seite 28/55 

Quelle: Bauunterlagen 1984, aus Berechnung Umbauter Raum nach DIN 277 in Verbindung mit Grundrissen 

Bruttogrundfläche 
(BGF) 
Geschosse 
UnterQeschoss 
Erdgeschoss 
Dachgeschoss 
BGF gesamt 
BGF gesamt, rd. 

Wohnhaus 

141,20 
146,61 
155,88 
443,68 
444,00 

(Zwischen-
summe) 

443,68 
444,00 

gesamt rd. 

141 ,20 
146,61 
155,88 
443,68 

444,00 m2 

ITyp 101 NHK 2010 IEin- und Zweifamilienhäuser, Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut 

Iwohnhaus 

Untergeschoss 
Wohnhaus 

Erdgeschoss 
Wohnhaus 

Dachgeschoss 
Wohnhaus 

Gesamt 

Faktor 

1,000 
-1 ,000 
-1 ,000 
-1,000 
-1000 

1,000 
-1,000 
-1,000 
-1,000 
-1 ,000 
1,000 
1,000 
1,000 

Breite 
m 

12,740 
1,000 
1,750 
2,100 
1,875 

12,740 
1,000 
1,750 
1,875 
2,100 
1,600 
2,270 
0,310 

11 ,500 
1,000 

Tiefe 
m 

12,740 
3,375 
4,125 
3,000 
2,250 

12,740 
3,375 
4,125 
2,250 
3,000 
1,100 
1,100 
3,740 

12,740 
9,365 

BGF 
m2 

162,31 
-3,38 
-7,22 
-6 ,30 
-4,22 

141,20 

162,31 
-3,38 
-7,22 
-4,22 
-6 ,30 
1,76 
2,50 
1.16 

146,61 

146,51 
9,37 

155,88 

44368 
I Gesamt, erundet 444 00 m' 

Die Bruttogrundfläche des Bewertungsobjektes (Wohnhaus) wird auf Basis vorlie-
gender Planunterlagen überschlägig mit rund 444,00 m2 angesetzt. Dies wird als 
angemessen und sachgerecht erachtet. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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6.4.2 Wohnfläche gem. §§ 42 bis 44 11. Berechnungsverordumg 
Berechnung der Wohnfläche: 
Gemäß Bauunterlagen 1984, §§ 42 bis 44 11. Berechnungsverordnung, zzgl. ant. TerrasseI Balkon 
in Anl. WoFIV 

Geschoss 

Erdgeschoss 
Garderobe 0,970 6,800 6,596 
Diele 0,970 15,590 15,122 
Speis 0,970 2,140 2,076 
Kochen 0.970 6,800 6,596 
Essen 0,970 16,890 16,383 

~!1en 0,970 27,220 26,403 
Flur 0,970 8,250 8,003 
WC 0,970 3,480 3,376 
Bad 0,970 9,000 8,730 
Schlafen 0,970 18,680 18,120 

Terrasse grob geschätzt 0,250 10,000 2,500 
Zwischensumme 113,905 

Geschoss 

Dachgeschoss 
Galerie 0,970 9,060 8,788 
WC 0,970 3,210 3,114 
Eltern 0,970 13,550 13,144 
Kind 0,970 17,430 16,907 

Balkon 0,250 9,865 1,600 15,784 3,946 
Zwischensumme 45,899 

Die Wohnfäche des Bewertungsobjektes (Wohnhaus) wird auf Basis vorliegender 
Planunterlagen, in Anlehung an die Wohnflächenverordnung WoFIV, inklusive an-
teilig Balkon und Terrasse, mit rund 160,00 m2 angesetzt. Dies wird als angemes-
sen und sachgerecht erachtet. 

Hinweis 

Für die Wertermittlung wird die Genauigkeit der Wohnflächenermittlung als ausrei-
chend erachtet. Für Verträge jeglicher Art wird die Anfertigung eines Aufmaßes 
empfohlen. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2

, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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7. Wertermittlung 
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7.1 Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 
Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen möglichst marktkonformen Wert des zu be-
urteilenden Objektes (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im Kauffall zum je-
weiligen Wertermittlungsstichtag) zu bestimmen. 

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwert-ermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfügung. Die mög-
lichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaßen gut 
zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe 
des Sachverständigen, das für die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwählen 
und anzuwenden. 

Nach den Vorschriften der ImmoWertV können zur Ermittlung des Verkehrswerts 

• • das Vergleichswertverfahren 

• • das Ertragswertverfahren 

• • das Sachwertverfahren 
oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden . 

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach Im-
moWertV: 

Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) 

Für manche Grundstücksarten, z. B. Eigentumswohnungen, existiert ein hinrei-
chender Grundstückshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern 
sind zudem die für vergleichbare Immobilien gezahlten oder verlangten Kaufpreise 
aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die Preisbildung für 
derartige Objekte im gewöhnlichen Geschäftsverkehr an diesen Vergleichspreisen 
orientiert, sollte zu deren Bewertung möglichst auch das Vergleichswertverfahren 
herangezogen werden. 

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) 

Sofern für den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende 
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vorder-
grund steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfah-
ren angesehen. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt überwiegend bei Miet-
wohnhäusern , gewerblich oder gemischt genutzten Grundstücken, Hotels, usw. 
zum Tragen. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386118 
Größe 600 rn2 und 140911 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße. gelegen in Zeppelinstraße 4. 89281 Altenstadt. 
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Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) 
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Dieses Bewertungsverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaf-
fungskosten des Wertermittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewöhn-
lichen Geschäftsverkehrs preisbestimmend sind. Mit dem Sachwertverfahren wer-
den solche bebauten Grundstücke vorrangig bewertet, die üblicherweise nicht zur 
Erzielung von Renditen, sondern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifa-
milienhäuser) gebaut oder gekauft werden. 

Wahl des Bewertungsverfahrens: 

Das Bewertungsobjekt wird augenscheinlich selbst genutzt und ist sehr gut zur 
Eigennutzung geeignet. Entsprechend den Gepflogenheiten des gewöhnlichen 
Geschäftsverkehrs sind hier Ersatzbeschaffungsskosten preisbestimmend. 

Im vorliegenden Bewertungsfall wird auf das Sachwertverfahren zurückgegriffen. 

§ 10 ImmoWertV, Modellkonformität 

Gemäß Abs. 1 § 10 ImmoWertV 2021 sind bei Anwendung sonstiger für die Wer-
termittlung erforderlicher Daten dieselben Modelle und Modellansätze zu verwen-
den, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. (Grundsatz der Modellkon-
formität). 

Liegen gemäß Abs. 2 § 10 ImmoWertV 2021 für den maßgeblichen Stichtag ledig-
lich solche für die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser 
Verordnung ermittelt worden sind , ist bei der Anwendung dieser Daten im Rahmen 
der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung 
des Grundsatzes der Modellkonformität erforderlich ist. 

Das Bewertungsgrundstück liegt im Wirkungsbereich des Gutachterausschusses 
des Landkreises Neu-Ulm, welcher keinen Grundstücksmarktbericht veröffentlicht, 
der den Gutachtern einen Überblick über das Marktgeschehen vermittelt. 

Der benachbarte Gutachterausschuss Ulm veröffentlichte zuletzt 2025 einen 
Grundstücksmarktbericht des Immobilienmarktes 2024 mit Daten für die Werter-
mittlung 2025/2026, Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01 .2025. 

Mit Blick auf die verfügbaren Daten und deren Aktualität wird behelfsweise und 
unterstützend auf das Modell des benachbarten Gutachterausschusses Ulm zu-
rückgegriffen. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn 2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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8. Bodenwertermittlung 

Anmerkungen zum Bodenrichtwert 
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Die Bodenrichtwerte sind lageabhängige Durchschnittswerte bezogen auf einen 
Quadratmeter Grundstücksfläche. Sie sind für einzelne Gebiete oder Quartiere, 
bei denen annähernd gleiche Nutzungs- oder Wertverhältnisse vorliegen, unter 
Beachtung der ortsüblichen Baunutzung ermittelt und aus Kaufpreisen abgeleitet. 
Sie beziehen sich auf unbebaute, baureife und erschließungsbeitragsfreie Grund-
stücke. 

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstückes wie Zuschnitt, Größe, Erschlie-
ßungszustand, werterhöhende Rechte oder wertmindernde Belastungen etc. be-
wirken Abweichungen vom Bodenrichtwert, die bei der Einzelwertermittlung jeweils 
besonders berücksichtigt werden müssen. 

Der Bodenwert soll nach Möglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen , 
ortsübl ichen Preisen ermittelt werden (vgl. §§ 40 bis 42 ImmoWertV) . Dieses Be-
wertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit des Grundstücks von im ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfür wird eine ent-
sprechende Anzahl möglichst zeitnaher Vergleichsfälle benötigt. Dabei ist für die 
Wertableitung die Vergleichbarkeit der Vergleichsfälle hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Merkmale (§§ 3 bis 11 ImmoWertV) erforderlich. 

Sofern ein direkter Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstücken 
nicht möglich ist, stellt ein indirekter Vergleich über geeignete Bodenrichtwerte ein 
gängiges Verfahren dar. Diese werden regelmäßig durch den örtlich zuständigen 
Gutachterausschuss beschlossen und veröffentlicht. 

Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses 

Gemeinde Alt~nstadt 

ZunJ"d1a:t:f Gut;tch'ter.usschu$s des 
Gut.(M.r~UhChu" landklet~ Neu-Um 

Nutnmput 

.eltr"p.-und 
• b&.bet~(ht:kher 
lusUnd 

Wohnbilluftache 

erschlleßungsheltra&s· u . 
ko .. ten~sl .. nungst>g(iII8s 

Quelle: https:/Iatlas.bayern.de/11 . . . . .. , online verfügbar, Abruf am 20.02 .2026 

11 https:/latlas .bayern.del?c=58230 1 ,5334455&z=16&r=O&I=atkis,a818e80e-78b 7 -4b21 -
8c 15-d5f8abe6c420&t=ba&mid=5 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 

I -----_____ -J 
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Der zuständige Gutachterausschuss hat für die betreffende Richtwertzone zum 
01 .01 .2024 einen BRW für Wohnbaufläche von 250 €1m 2 veröffentlicht. 

Der Wertermittlungsstichtag 02.02.2026 liegt grob zwei Jahre nach dem zuletzt 
veröffentlichten Stichtag des Bodenrichtwertes. 

Der Gutachterausschuss Ulm verzeichnete innerhalb des Zeitraumes 2022 bis 
2024 einen Seitwärtstrend. Dieser Trend wird auch für das Umland unterstellt. 

Die konjunkturelle Anpassung wird mit den Faktor 1,00 vorgenommen. Dies wird 
als angemessen erachtet. 

Weitere Anpassungen sind nicht ersichtlich . 

Berechnung Bodenwert: 
Stichtag: 01 .01 .2024 
BRW Nummer: 1100002 
BRW: 250 €1m2 

Entwicklungszustand: B - baureifes Land 
abgabenrechtlicher Zustand : erschließungs beitrags- und 

ko stenerstattung sbeitragsfrei 

Art der Nutzung: Wohnbaufläche 

WGFZ: kA 
BRW-Fläche: k.A. 

Faktor: absolut: 
Änderung allg . Wertverhältnisse Stichtag 1,00 0 €J m2 

Entwicklungszustand 1,00 0 €/ m2 

abgabenrechtlicher Zustand 1,00 0 €J m2 

Grundstücksgröße/-zuschnitt, WGFZ 1,00 0 €/ m2 

Wohnlage11mmissionen 1,00 0 €J m2 

Anpassung insgesamt: 0 €I m2 

BRW (angepasst): 250,00 €1m2 

BRW (angepasst, gerundet): [ 250 €1m2 ] 

Fist.: (T eil-)Fläche: Qualität: BRW: Bodenwert: 
1386/18 600 m2 baureifes Land 250 €1m2 150.000 € 
1409/1 262 m2 baureifes Land 250 €1m2 65.500 € 

215.500 € 
Bodenwert - Baulandfläche 216.000 € 

Der Bodenwertanteil des Bewertungsobjektes beträgt rund 216.000 €. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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9. Sachwertermittlung 
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Der Bodenwert für das erschließungsbeitragsfreie Grundstück wurde mit rd . 
216.000 € ermittelt. 

9.1 Gebäudewert zum Wertermittlungsstichtag 
Die Ermittlung der Baukosten stützt sich auf normierte Baukosten in einem 
Normjahr (Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010, herausgegeben durch 
das Bundesministerium für Raumordnung, Bauwesen und Städtebau) . Für diese 
normierten Kostenkennwerte sind Gebäudetypenblätter in der Immobilienwertver-
ordnung veröffentlicht. Der vorliegende Gebäudetyp wird hiervon abgeleitet und 
an hand der Bruttogrundfläche des Gebäudes werden die Normalherstellungskos-
ten berechnet. 

Zur sachgerechten Einordnung in die Tabelle der Normalherstellungskosten, ent-
sprechend der NHK 2010, wird das Gebäude dem Typ 1.01 (Ein- und Zweifamili-
enhäuser, Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss ausgebaut) zugeordnet. 

Ennittlung des Gebäudestandards I Typ 101 
(nach Sachwertmodell GM Neu-Ulm, NHK 2010 (anlage 4 ImmoWertV 2021) 

Standard nach BauteiJen ennlttllln') 1 2 3 
Aussenwände 1,00 
Dach 1,00 
Fenster u. Außentüren 0,50 0,50 
Innenwände u. - türen 1,00 
Deckenkonstr. u. Treppen 1,00 
Fußböden 1,00 
Sanitäreinrichtungen 1.00 
Heizung 1,00 
sonst techno Ausstattung 1,00 

('Keine Innenbeslchtlgung, tlw. angenommen! unterstel~) 

4 5 

) Kostenkennwert (NHK 2010 
ennittelte Standardstufe 

Stufe 
€Im' 

23% 
15% 
11% 
11% 
11% 
5% 
9% 
9% 
6% 

2,70 
804 

166,8 
125,3 
85,8 
91 .9 
91 ,9 
41 ,8 
75,2 
75,2 
50,1 
804 
2,70 

Entsprechend der für diese Gebäudetypen dargestellten Kriterien der NHK 2010 
und des Ausstattungsstandards wurde die resultierende Standardstufe des Wohn-
hauses nach dem Prinzip der Sicherheit mit 2,70 ermittelt. 

Nutzungsmaße 

Die Bruttogrundfläche wurde mit 444,00 m2 ermittelt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/1 8 
Größe 600 rn2 und 140911 Größe 262 rn2 • Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße. gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Die Gesamtnutzungsdauer wird modellkonform mit 80 Jahren angesetzt. 

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen wird modellkonform 
entsprechend der Gesamtnutzungsdauer abzüglich Alter und Berücksichtigung 
von ggf. erfolgter Modernisierungen (Modernisierungspunkte gemäß Sachwer-
trichtlin ie ) ermittelt. 

Maximal I U ve rebende Punkte Jahr WEST 2026 

Modernisieruncselemente 
bis ca . 5 Jahre bis ca . 10 bis ca. 15 bis ca. 20 

Jahr, Art und Alter der Maßnahme 
vergebene 

zurück Jahre zurück Jahre zurück Jah re zurück Punkte 

Dacherneueru ng inkl. Verbesserung de r 
4 3 2 1 

Wärmedämmung Dem außere Anschei n na ch zu 

Modernisierung der Fenster und urtei len, handelt es sich um ein 
Außentüren 

2 2 1 0 gepflegtes Gru ndstück. Da s 
Modern isierung der le itungssysteme Gru ndstück wurde ca. 2018 
(Strom, Gas Wasser, Abwasser) 

2 2 2 1 erworben . Heizung erneuert 2019, 

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0 
Holzofen/Ka mineinsa tz erneuert 

2,00 2018. Es wi rd unterstellt und 

Wärmedämmung der Außenwände 4 3 2 1 
angenommen, da ss nach dem Anka uf 
zumindest moderat e 

Modernisferung von Bädern 2 1 0 0 Modernisierungenj Renovierungen 
vorgenommen w urden. 

1,00 

Modern isienJng des Innena usbaus, 2 . 
2 2 2 1 Es handelt sich um ein Gebäude 1,00 

B. Decken, Fußböde n, Treppen mittleren Alters. Das Gebäude 
Wesentliche Verbesserung der 

1 bis 2 verfügt über eine PV·Anlage. 
Grundrissgesta Itung· 

Max. Punkte 20 4,00 

I;GrUndsätzli ch zeitunabhängig; I .B. Badeinbau, Beseitgung gefangener Rä ume, Verkehrsflächenoptimierung (nicht dazu gehört der Ausbau des 
Dachgeschosses) 

Im vorliegenden Bewertungsfall werden nach dem Prinzip der Sicherheit unter der 
Annahme kleiner Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 4 Modernsi-
sierungspunkte vergeben . 

Zu Anlage 2 (Modell zur Erminlung der Restnutlungsdauer von Wohngebäuden bei Modernisierungen) 

GND Modernisierungspunkte -_ .. _. ~ i r:-t- ~ 8- '-9 1 0 h , I 12 I 13 I 14 · ,5 I 16 r17""18 80 0 1 1 , 2 3 4 5 , 6 I 7 19 .1 20 
Gebäude· modifwefte ReSlnutzungsdauer after 

22 ~1~ 1 ~ 1 ~ 1 ~1~ 1 ~1~1~ 1 ~ I OOI~ I ~I~ I ~IMI~I~I~I ~ I~ 
23 ~ 1 ~1~ 1 ~ 1 ~1~1~ 1 ~I~l~~~Joo l ~l~lalMl~~~l~I~ I ~ 

( ... ) 
37 43 43 43 43 43 44 46 47 48 49 51 52 53 55 56 58 59 61 63 63 63 
38 42 42 42 42 42 44 45 46 47 49 50 51 53 54 56 57 59 61 62 62 62 
39 41 41 41 41 41 43 44 45 47 48 49 51 52 54 55 57 59 60 62 62 62 

.J9.. 40 40 40 40 4J. 42 43 45 46 47 49 50 52 53 55 57 58 60 62 62 62 
41 J 39 39 39 39 40 , 41 43 44 45 47 48 50 51 53 55 56 58 60 62 62 62 
42 38 38 38 38 39 40 42 43 45 46 48 50 51 53 54 56 58 60 61 61 61 
43 37 37 37 37 38 40 41 43 44 46 47 49 51 52 54 56 58 59 61 61 61 
44 36 36 37 37 37 39 41 42 44 45 47 49 50 52 54 55 57 59 61 61 61 

Bei einem Gebäudealter von 41 Jahren 4 Modernisierungspunkten wird gemäß 
Modell eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren zugeschrieben . Auf-
grund des gut gepflegten äußeren Erscheinungsbildes erscheint dies plausibel. 
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird mit 40 Jahren angesetzt. 

Dies wird als angemessen und sachgerecht erachtet. 

Gutachten über den Verkel')rswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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Alterswertminderung 
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Die Alterswertminderung wird nach den Maßgaben modellkonform für das Wohn-
haus linear vorgenommen. Die Alterswertminderung in % errechnet sich aus dem 
Quotienten des Alters (ggf. fiktivem Alter) und der üblichen Gesamtnutzungsdauer. 
Alterswertminderung in % = (Gesamtnutzungs-dauer - Restnutzungsdauer) / Ge-
samtnutzungsdauer = (80 Jahre - 40 Jahre) / 80 Jahre = 50,00%. Dies wird als 
angemessen erachtet. 

Die Ausgangswerte des Kostenkennwertes entsprechen dem Bundesdurchschnitt 
für das Basisjahr 2010. Der Zeitablauf zum Basisjahr erfolgt durch die Hochrech-
nung auf den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des veröffentlichten Baupreisinde-
xes des Statistischen Bundesamtes. Die Baunebenkosten sind mit 17% in dem 
Ansatz enthalten. 

Baupreisindex 

Mit dem Baupreisindex (Neubau - konventionelle Bauart von Wohn- und Nicht-
wohngebäuden) für November 2021 (Index für Wohngebäude) wird der Bezug des 
Sachwertes (Normjahr 2010 = 100) zum Wertermittlungsstichtag hergestellt. Die 
O.g. Kostenkennwerte des Jahres 2010 werden mit dem Index auf den Wertermitt-
lungsstichtag bezogen. 

Die Außenanlagen werden modellkonform mit einem prozentualen Ansatz 3% an-
gesetzt. Dies wird als angemessen erachtet. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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9.2 Vorläufiger Verfahrenswert (Sachwert) 
Bewertungsjahr 2026 
Gebäudeart t yp 101 
Baujahr (evtl.fiktivl wertrelevant) - Annahme 1985 
rechn. Gebäudealter (ggf. fiktivl wertrelevant) 2026 
Zweifamilienhaus (ja/nein) nein 

Gebäudeart gem. ImmoWertV Typ 101 
Gebäudestandardstufe 2,70 
standardabhäng iger Kostenkennwert (NHK 2010) 804,0 €1m 2 

Korrektur Zweifamil ienhaus(nein=1 ,OO j a=1,05 1,00 
anQepasster Kostenkennwert (NHK 2010) gesamt 804,0 €1m 2 

BaulJreisindex _(Destatis, Basis 2021 =100) zum Stichtag 135,00 
BaupreisindexJDestatis, Basis 2021=100) 2010 0 70,90 
Baupreisindex (Destatis, Basis 2010=100) zum Stichtag 1,9041 
Regionalfaktor modellkonform 1,174 
Bruttogrundfläche (BGF) 444,00 m2 

Normalherstellungskosten des Gebäudes 797.985 € 

über BGF nich t erfasste Bauteile (Neubaukosten) 
keine 0,00 € 

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 
lineare Alterswertminderung 50,00% 

GND rd . 80 Jahre 
(modifizierte) RND rd . 40 Jahre 

vorläufiQer Sachwert der baulichen Anlagen 

Zeitwert der baulichen AußenanlaQen 
pauschal prozentual (modellkonform) 3,0% 

Zeitwert sonstiQe AnlaQen 
Schmiedeeisernes Tori Einfriedung straßenseitig , Zuschlag 2.000 € frei qeschätzt 

Bodenwert 

Vorläufiger Verfahrens""~li.tS_achwert) 
Vorläufiger Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 
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Q IV 2025 

797.985 € 

O€ 

797.985 € 
-398.992 € 

398.992 € 

11 .970 € 

2.000 € 

215.500 € 

628.462 € 
628.000 € 

Der vorläufige Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rd. 628.000 € ermittelt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Nach den Vorschriften der ImmoWertV (§ 37) wird der vorläufige Sachwert des 
Grundstücks aus der Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen- und Außen-
anlagen und dem Bodenwert gebildet. 

Der Gebäudesachwert beträgt zum Wertermittlungsstichtag 

rd. 399.000 € 

Der Wert der Außenanlagen und sonstigen Anlage beträgt zum Wertermittlungs-
stichtag 

rd. 14.000 € 
Der Bodenwertanteil beträgt zum Wertermittlungsstichtag 

rd. 215.500 € 

Der vorläufige Sachwert des Bewertungsobjektes beträgt zum Wertermittlungs-
stichtag 

rd. 628.000 € 

Die Summe dieser Komponenten - Gebäudesachwert/ Außenanlagen/ Sonstige 
Anlagen/ Bodenwert ergibt den vorläufigen Sachwert des zu bewertenden Grund-
stücks. 

Um zum Verkehrswert des Grundstücks zu gelangen, sind in dem angewandten 
Sachwertverfahren in folgender Reihenfolge noch gesondert zu berücksichtigen : 

1. die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt durch die 
Marktanpassung sowie 

2. die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale des zu bewer-
tenden Grundstücks. 

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der Verfahren abzuleiten . 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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9.3 Marktanpassung 

Sachwertfaktor Basiswert 
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Der Gutachterausschuss Ulm veröffentlicht Sachwertfaktoren für freisstehende 
Ein- und Zweifamilienhäuser in Abhängigkeit vom vorläufigen Sachwert, siehe An-
lage 11 .1. 

Das Bewertungsobjekt wird am ehesten der Zone B zugeschrieben. Innerhalb der 
Zone B wird der durchschnittliche Sachwertfaktor bei vorläufigen Sachwerten um 
628.000 € mit 1,15, im Erwartungsbereiches von 0,95 bis 1,38 bekannt gegeben. 

ß 2.2 
~ 2.1 

Sad'lwtrrf.ktor bei frelstehend.n Ein· und lwti1amllltnhiustr Zone. filr die 8~wertun9 na ch NHK 20 10 

~ 2.0 
~ 1.9 
'" 1.8 

1.7 
1.6 
1.S 
1.4 
1.3 

- ... _---- ---
1.2 _ _ _ 
1.1 __ _ _ ___ :::_- _____ -: ________________ _ 
1.0 - -- - ____ _ 

0.9 
0.8 

-------

150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650 700 150 800 850 900 
frmmelle, s..chwert tri ach NHK 2 0 Tausend 

- Durchschn,tt ZO"" B • r:v 2024 -logarithmIsche. 

Quelle: Immobilienmarktbericht Ulm 2025, Auszug 

Das Bewertungsobjekt wurde nicht von innen besichtigt. Der Modernisierungszu-
stand wurde überwiegend angenommen. Nach dem Prinzip der Sicherheit wird der 
Marktanpassungsfaktor im ersten Schritt im unteren Drittel der vorliegenden 
Spanne mit 1,05 angesetzt. 

Objektspezifischer Sachwertfaktor 

Die Basis-Sachwertfaktor wurden für Ulm abgeleitet. Markt Altenstadt liegt etwa 35 
Kilometer südlich von Ulm, im Landkreis Neu-Ulm. 

Zur Prüfung des Marktniveaus des Landkreises Ulm gegenüber Ulm wurden An-
gebotsdaten für Einfamilienhäuser der Baujahre 1970 bis 1999, der Wohnflächen 
100 m2 bis 200 m2 in Ulm sowie im Umkreis von 10 Kilometern von Altenstadt aus 
dem Zeitraum Januar 2025 bis Februar 2026 der IMV GmbH abgerufen und ana-
lysiert. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2

, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße. gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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23 Angebote Typ Wohnf'. 

Minimum 105 

Mittelwert 151 
EFH 

Median 150 

Maximum 199 

GrundfI. Baujahr Preis 

330 1970 265 .000 

756 1979 452 .561 

724 1976 475.000 

2.388 1998 749 .000 

Altenstadt, Umkreis 10 km, Baujahr 1970 bis 19990, ab 01 .01 .2025 bis Feb. 2026 

29 Angebote Typ Wohnfl. Grundfl. Baujahr Preis 

Minimum 106 98 1971 445.000 

Mittelwert 156 740 1980 651 .066 
EFH 

Median 154 620 1978 649.000 

Maximum 200 5.247 1998 1.120.000 

Ulm, Baujahr 1970 bis 19990, ab 01 .01 .2025 bis Feb. 2026 

Quelle: Daten der IMV GmbH, eigene Auswertung 
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Euro/m'-Wfl. Altenstadt VS. Ulm 

1.506 49% 

3.075 73% 

3.135 75% 

4.993 83% 

Euro/m'-WfI. Ulm vs. Altenstadt 

3.076 204% 

4.216 137% 

4.155 133% 

6.008 120% 

Im Ergebnis lagen die Mittelwerte und Median der Angebotsdaten in etwa in glei-
cher Größenordnung, was für eine recht homogene Datenbasis spricht. 

Innerhalb der Auswahl lag das Marktniveau um Altenstadt im Mitteil Median etwa 
25% unterhalb des mittlerenl durchschnittlichen Marktniveaus von Ulm. 

Zur Lageanpassung wird nach dem Prinzip der Sicherheit ein Abschlag von 25% 
vorgenommen, was zu einem Anpassungsfaktor von 0,75 führt. 

Dies wird als angemessen erachtet. 

Vorläufiger Verfahrenswert (Sachwert) gerundet 628.000 € 
Marktanpassung Sachwertfaktor, Zone B - Basis 1,05 659.400 € 
Marktanpassung Altenstadt vs. Ulm, objektspezifisch 0,75 494.550 € 

vorl. marktangep. Verfahrenswert (Sachwert) - objektspezifisch, rd. 495.000 € 
entspricht rd. 3.094 €Im' WfI. 

entspricht rd. 574 €Im' Gf/. 

Der vorläufige marktangepasste Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rund 
495.000 € ermittelt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2

, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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9.4 Plausibilisierung der Ergebnisse 

Aktuelle IMV Marktdaten 

Seite 41/55 

Zur Plausibilisierung wurden auf die Angebotsdaten von 2025 bis Februar 2026 für 
Einfamilienhäuser im Umkreis von 10 Kilometern von Altenstadt zurückgegriffen. 

23 Angebote Typ Wohntl. GrundfI. Baujahr Preis Eu ro/m2_WfI. 

Minimum 105 330 1970 265.000 1.506 

Mittelwert 151 756 1979 452.561 3.075 
EFH 

Median 150 724 1976 475.000 3.135 

Maximum 199 2.388 1998 749.000 4.993 

Altenstadt, Umkreis 10 km, Baujahr 1970 bis 19990, ab 01 .01.2025 bis Feb. 2026 

Bewertungsobjekt 3.094 

Innerhalb der Vergleichsmatrix läßt sich das Bewertungsobjekt wie folgt einordnen: 

• Die Wohnfläche des Bewertungsobjektes liegt leicht oberhalb von Median/ 
Mittelwert der Vergleichsobjekte. 

• Die Grundstücksfläche des Bewertungsobjektes liegt etwas oberhalb von 
Mittelwert/ Median der Vergleichsobjekte. 

• Das Baujahr des Bewertungsobjektes liegt zwischen Mittelwert! Median 
und Maximum der Vergleichsobjekte. 

• Der ermittelte vorläufige Verfahrenswert (Sachwert) des 
Bewertungsobjekts liegt leicht oberhalb von Mittelwert/ Median der 
Vergleichsdaten. 

• Der Gebäudefaktor €I m2 Wohnfläche des Bewertungsobjekts liegt in etwa 
im Bereich von Mittelwert/ Median der Vergleichsdaten . 

Insgesamt läßt sich das Bewertungsobjekt recht gut innerhalb der Vergleichsmatrix 
einordnen. Die Plausibilitätsbetrachtungen bestätigen den vorläufigen 
marktangepassten Verfahrenswert (Sachwert) anschaulich . 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 140911 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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9.5 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Es sind besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (BoG), die bei der Er-
mittlung noch nicht erfasst sind , durch marktgerechte Zu- oder Abschläge oder in 
anderer geeigneter Weise zu berücksichtigen . Besondere objektspezifische 
Grundstücksmerkmale sind beispielsweise eine wirtschaftliche Überalterung, ein 
überdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumängel oder Bauschäden oder von 
den marktüblich erzielbaren Erträgen erhebliche abweichende Erträge. 

Doppelgarage 

Auf dem Grundstück befindet sich eine Doppelgarage. 

Der Gutachterausschuss Ulm veröffentlicht innerhalb seines Geltungsgebietes 
eine Kaufpreisspanne für Garagen zwischen 7.500 € und 40.000 €, im Mittel von 
19.700 €. Diese Daten spiegeln das Ulmer Marktniveau wider. 

5.2.1 Durchschnittspreise für Garagen, Tiefgaragenstellplätze und Stellplätze im Freien 

( ... ) 

Mittelwerte gesamter 
Stadtkreis Ulm " Min. - Max. 

Anzahl KV 

18.700 
5.000 - 35.000 

59 

32 .900 
20.000 - 50.000 

68 

19.700 
7.500 - 40.000 

15 

8.600 
6.700 - 10.000 

5 

Das Bewertungsobjekt verfügt über eine Doppelgarage. Die Parksituation der Um-
gebung ist nicht angespannt. 

Unter Berücksichtugung der vorliegenden Spanne des gesamten Stadtkreises Ulm 
wird nach dem Prinzip der Sicherheit ein frei geschätzter Ansatz von 25.000 € als 
angemessen und sachgerecht erachtet. 

PV-Anlage 

Das Bewertungsobjekt verfügt über eine PV-Anlage. Laut Grundbuchauszug 
wurde das Bewertungsobjekt im April 2018 auf die Eigentümer umgeschrieben. 
Die recherchierte PV-Anlage wird unter dem Namen Zeppelin4 geführt. Sie ist seit 
November 2018 in Betrieb. Aufgrund der recherchierten Daten wird angenommen 
und unterstellt, dass es sich bei der PV-Anlage um eben diese Anlage handelt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Marktstammdatenregister, Auszug 

Seite 43/55 

Quelle : https:/ /www.marktstammdatenregister.de/MaStR/Einheit/Einheiten/OeffentlicheEinheitenuebersicht#stromerzeugung 

MaStR-Nr. der Einheit Anzeige-Name der Einheit Betriebs-Status 
SEE933088748536 Zeppelin4 In Betrieb 

Inbetriebnahmedatum der Einheit Registrierungsdatum der Einheit 
20.11.2018 06.01.2021 

Ipostleitzahl 
89281 

Bruttoleistung der Einheit Nettonennleistung der Einheit 
9,92 9,92 

Name des An lagenbetreibers (nur Org.) MaStR-Nr. des Anla enbetreibers Letzte Aktualisierung 
(natürliche Person ) ABR988918884533 27.01.2021 

Quelle: Marktstammdatenregister, Abruf am 20.02.2026 

Bei Annahme einer Gesamtnutzungsdauer von 20 Jahren, einem angenommenen 
Alter von 8 Jahren, grob geschätzten Anschaffungskosten von etwa 12.000 € und 
Annahme einer linearen Alterswertminderung beträgt der rechnerische Zeitwert 
rund 7.200 €. 

Der ermittelte Zeitwert beruht zu großen Teilen auf Annahmen. Der Zustand der 
Anlage ist nicht bekannt. 

Nach dem Prinzip der Sicherheit wird der Zeitwert der PV-Anlage in freier Schät-
zung unterhalb des rechnerischen Zeitwertes mit 5.000 € in Ansatz gebracht. Dies 
wird als angemessen und sachgerecht erachtet. 

Fehlende Innenbesichitgung 

Das Bewertungsobjekt wurde nicht von innen besichtigt. Innerhalb des Verfahrens 
wurden moderate Ansätze gewählt. Eine zusätzl iche Würdigung wird nicht als not-
wendig erachtet. 

Weitere besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind nicht ersichtlich. 

vorl. marktangep. Verfahrenswert (Sachwert) - objektspezifisch, rd. 495.000 € 
entspricht rd. 3.094 €1m 2 WfI. 

entspricht rd. 574 €1m 2 Gfl. 

besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale (€) gerundet 30_000 € 

Doppelgarage in Anl. an GMB Zeitwert frei geschätzt 25.000 € 
PV-Anlage, frei geschätzt 5.000 € 

Summe, rund 30.000 € 
525.000 € 

Verfahrenswert I Sachwert I Verkehrswert 525.000 € 
entspricht rd. 3.281 €Im ' WfI. 

entspricht rd. 609 €1m 2 Gfl. 

Der marktangepasste Verfahrenswert (Sachwert) wurde nach Berücksichtigung 
der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale mit 525.000 € ermittelt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2

, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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9.6 Aufteilung Verkehrswert je Flurstück 

Seite 44/55 

Das Bewertungsobjekt verfügt über zwei Flurstücke (Fist. 1386/18 Größe 600 m2 , 

Fist. 1409/1 Größe 262 m2
). Beide Flurstücke bilden eine wirtschaftliche Einheit. 

1386/14 
1386/21 

Z (/)r--..-, 
I. 

1226/37 
<)8 

" .' 
1226/36 

Quelle: Vermessungsbehörde Günzburg, hier nicht maßstabsgerecht, Auszug 

Auftragsgemäß ist für jedes Objekt (Flurstück) ein gesonderter Wert auszuweisen, 
auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt. 

Der anteilige Wert des bebauten Grundstückes Fist. 1386/18 wurde durch Abzug 
des anteiligen Bodenwertes von Fist. 1409/1 (siehe hierzu Kapitel 8) ermittelt. 

Dies wird im hier vorliegenden Bewertungsfall als angemessen und sachgerecht 
erachtet. 

Aufteilung Verkehrswert 

Verfahrenswert 1 Sachwert 1 Verkehrswert 

Anteil Flurstück 1409/1 

Bebautes Grundstück Fist. 1386/18 
Summe 

Anteiliger Wert Fist. 1409/1 

Anteiliger Wert Fist. 1386/18 

65.500 € 

459.500 € 

525.000 € 

65.500 € 
459.500 € 
525.000 € 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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10. Verkehrswert 

Seite 45/55 

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den 
sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 
rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen 
Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes oder sonstiger Gegenstände oder 
des sonstigen Gegenstandes der WertermittJung ohne Rücksicht auf 
ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. " 

§ 194 BauGB 

Zusammenfassung 

Für die Wertermittlung sind die allgemeine und spezielle Lage sowie der Zustand 
des Bewertungsobjektes zu beachten. 

Der Verfahrenswert (Sachwert) wurde mit rd. 525.000 € ermitteL 

Die Plausibilitätsbetrachtungen bestätigen das Ergebnis anschaulich. 

Verkehrswert 

Unter Beachtung aller Bewertungsmerkmale wurde der Verkehrswert für das Be-
wertungsobjekt: 

Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2
, Gebäude-

und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zeppelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 
4, 89281 Altenstadt 

zum Wertermittlungssichtag 02.02.2026 

mit 

in Worten: 

ermittelt. 

Werte je Objekt (Flurstück) 

Fist. 1409/1 

Fist. 1386/18 

Hinweis 

525.000 € 

fünfhundertffünfundzwanzigtausend Euro 

65.500 € 

459.500 € 

Das Objekt wurde nicht von innen besichtigt. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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Diese Wertermittlung wurde entsprechend der Verordnung über die Grundsätze 
für die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstücken ermittelt. 

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachverständigen aufgrund eingehender 
Besichtigung des Objektes und genauer Prüfung der Verhältnisse nach bestem 
Wissen und Gewissen erstellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeich-
nerin kein persönliches Interesse. 

Ellwangen, den 24.02.2026 

Zertifizierte Sachverständige für Immobilien bewertung (DIA Zert) für die Marktwertermitt-
lung gemäß ImmoWertV aller Immobilienarten (LF), Zertifikats-Nr. : DIA IB-318, gültig bis 
26.10.2026. Die Überprüfung erfolgte auf Basis des Programms für Sachverständige für 
Immobilienbewertung, Programmversion: 6.0, Revisionsstand 5.0 und den normativen 
Grundlagen der DIA Gonsulting AG und unter Einhaltung der Anforderungen der DIN EN 
ISO/lEG 17024. 

Urheberrechtsschutz, alle Rechte vorbehalten . Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber 
und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte 
ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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11. Anlagen 

11.1 Sachwertmodell It. GAA Ulm 

Immobllienmarktbericht 2025 

4.2 Sachwertfaktoren 

Der Bodenwertansatz erfolgte wie folgt: Bei der Auswertung der Kaufverträge (KV) wurden 
Abweichungen zwischen den nachberechneten 
Sachwerten und den Kaufpreisen festgestellt. Dies 
bedeutet. dass das Sachwertverfahren nicht 
unmittelbar zum Verkehrswert fühlt. sondern 
mittels Sachwertfaktoren (gemäß § 193 (5) BauGB) 
zu korrigieren ist. Nachfolgende Grafiken sollen 
dies verdeutlichen. 

KV 2022 > BRW zum Stichtag 01.01.2022 
KV 2023 > BRW zum Stichtag 01.01.2023 
KV 2024> BRW zum Stichtag 01.01 .2023 

Weitere Zu- oder Abschläge vom Bodenrichtwert 
von bis zu 30 % sind möglich z.B. wegen 
Immissionsbelastung. besserer/schlechterer Lage 
bzvv. Ausnutzung ete. 

Der Sachwert der baulichen Anlagen wurde 
ausgehend von den Normalherstellungskosten 
2010 (§ 36 Abs. 2. Anlage 4 ImmoWertV 2021) 
unter Berücksichtigung einer linearen Alterswert-
minderung (§ 38 ImmoWertV 2021) ermittelt. 

Ein Bebauungsabschlag wird nicht vorgenommen. 
Grundlage für die Analyse bilden normierte 
Kaufpreise. Sie beziehen sich rechnerisch auf die 
Bauplatzfläche und das aufstehende Haupt-
gebäude sowie eventuell vorhandene Mehrflächen 
und Nebengebäude (z .B. Garage). 

-

Sachwertfaktor = normierter Kaufpreis I berecJmeter Sachwert (§21 ImmoWertV 2021) 

- -

Modellparameter fur die Sachwertfaktoren nach der Sachwertrichtlinie (§21 Imll10WertV 2021) 

Normalherstellungskosten 

Baunebenkosten 

Regionalfaktor 
(§ 36 (3) ImmoWertV 2021) 

Baupreisindex 

Außenanlagen 

Gesamtnutzungsdauer 

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 

Alterswertminderung 

Bei der BGF-Berechnung 
nicht erfasste Bauteile: 

Bodenwert; 

Anwendungshinweise: 

Kostenkennwerte NHK 2010 (Anlage 41mmoWertV 2021) 

in den Werten der NHK 2010 enthalten 

1.0 (vom Gutachter ausschuss beschlossen / für KV ab 2022) 

Statistisches Bundesamt (§ 36 (2) ImmoWertV 2021) 

Prozentual (i. d. R. 3 %) 

teilweise abweichend von den Orientierungswerten 
der Anlage 1 der ImmoWertV 2021 : 

Wohnhäuser: 80 Jahre 
Fertighäuser bis Baujahr 1989: 70 Jahre 
Wohnhäuser mit Mischnutzung: 70 Jahre 
Geschäftshäuser: 60 Jahre 

nach Modernisierungsmodell Anlage 2 der ImmoWertV 2021 

Abschreibung linear (§ 38 ImmoWertV 2021) 

Werthaitige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile. 
werden mit gesonderten. pauschalen Werten in Ansatz gebracht. 

Der zum Zeitpunkt des Kaufvertragsdatums aktuelle 
Bodenrichtwert (ohne Bebauungsabschlag) wird herangezogen. 

Bei der Ableitung der Sachwertfaktoren wurden nur WIederverkäufe im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
herangezogen. Erstverkäufe und Erbbaurechtsverträge wurden nicht berücksichtigt. 
Die ermittelten Sachwertfaktoren sind Durchschnittswerte. Sie sind als Basis- bzw. Ausgangswerte für die 
Erstellung von Gutachten zu betrachten. Je nach Art. lage und Grundstücksgröße ete. des Objektes 
können die anzusetzenden Sachwertfaktoren nach oben oder unten variieren. 
Anwendungsbeispiele zum Sachw-ertfaktor finden Sie auf Seite 59. 

Gutachterausschuss tur die Ermittlung von Grundstü<kswerten in Ulm 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Immobilienmarktbericht 2025 

Anwendungshinweise: 

Auswirkungen der Lage (Zone A bzw. Zone BI auf den Sachwertfaktor: 

Bei 3-4 Familienhäusem gilt folgender Ansatz 
Zone A Wert zwischen dem unteren und oberen ElWartungsbereich 
Zone B Wert zwischen dem unteren Erwartungsbereich und dem Mittelwert 

Bei freistehenden 1-2 Familienhäusern sowie für nicht freistehende 1-2 Familienhäuser sind für die Zonen 
A und B separate Diagramme dargestellt. 

4.2.1 Sachwertfaktoren für nicht freistehende ' -2 Familienhäuser 

Hierzu zählen Reihenhäuser, Doppelhaushälften. Vierspänner-. Atrium-, Winkel- und Kettenhäuser 
Grundlage für die Diagramme sind ausgewertete Kaufverträge aus dem Jahr 2024. 
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1.8 
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Gutachterausschuss für die Ermittlung von Grundstückswerten in Ulm 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 



• • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • • 

Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. AZ. 12/05 26 Seite 49/55 

Immobilienmarktbericht 2025 

4.2.2 Sachwertfaktoren für freistehende 1-2 familienhäuser 

Grundlage für die Diagramme sind ausgewertete Kaufverträge aus dem Jahr 2024. 

ßl.2 
'E Z~l 

Sachwertfdktor bel frel.henden Eln· und ZWftfamilienhauttr Zone A fur die Bewertung nach NHk -2010 
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4.2.3 Sachwertfaktoren für Drei- und Vierfamilienhäuser 

Grundlage für das Diagramm sind ausgewertete Kaufverträge aus dem Jahr 2024 in Zone A + B. 
s.c~w.,tf.ktor boi Orol- und Vlorfamlllonhlus .. n für dio Sow,"ung nach NHK 2010 
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Gutachterausschuss flor die Ermittlung von Grundstückswerten in Ulm 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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1. Beschreibung der Gebäudestandards tor freistehende Ein· und Zweifamilienhäuser, Doppelhäuser und Reihenhäuser 

Stnndardstufe 

1 2 3 4 

Außenwände Holzfacll.',erl<, ein-/zweischanges ei r>-/zweischa/iges Verblendmauerwer1<, 
Ziegelmauerwerk; Mauerwerl<, Mauerwerk, zweischalig, hinterlüftet. 
Fugenglattstrich, Putz, z. B. GiMrziegel oder z. B. auS Leichtziegeln, Vomangfassade 
Verkleidung mtt Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, (z. B. Naturschiefe~; 
Faserzementplatten, verputzt ",d gestrichen Gasbetonsteinen; Wärmedämmung 
Bitumen·Schindeln oder Holzverkleidung; Edelputz; (nach ca. 2(05) 
oder einfachen nicht zeitgemäßer Warmedämmveround· 
Kunststoffplatten; Wänneschutz system oder 
kein oder deutlich (vor ca. 1995) Wärmedämmputz 
nicht zeitgemäßer (nach ca. 1995) 
Wärmeschutz 
(vor ca. 1980) 

--
Dach Dachpappe, I einfache Beton· Faserzement·Schindeln, glasierte Tondachziegel, 

Faserzementplatter.' dachsteine oder beschichtete Flachdachausbildung 
WeUplatten; Tondachziegel, Betondachsteine und Ilw. als Dachterrassen; 
keine bis geringe Brtumenschlndeln; TondachzIegel, Konstruktion in 
Dachdämmung nicht zeitgemäße Folienabdichtung; Brettschichtholz, schweres 

Dachdämmung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; 
(vor ca 1995) aus Zinkblech; besondere Dachfonnen, 

Oachdämmung z. B. Mansarden·, Walmdach; 
(nach ca. t 995) Aufsparrendämmung, 

uberdlrchscr.,lttliche 
Dämmung (nach ca. 2(05) 

Fenster und Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, 
Autlentüren einfache Holztüren (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, 

HaustÜ' mit nicht Rollläden (manuen); aufwendigere Rahmen. 
zeitgemäßem HaustOr mit ze~gemäßem Rollläden (elektr.); 
WlinnBSchutz Wärmeschutz höherwertige Türanlage 
(vor ca. 1995) (nach ca. 1995) z. B. m,t Settenteil, 

besonderer EInbruchschutz 

Innenwände Fachwerkwande, massive tragende nicht Iragende Sichtmauerwerk, 
und ·teren einfache Innenwände, nicht tnnenwände in massiver Wandvertäfelmgen 

PutzaiLehmputze, tragende Wande in Austührung bzw. mtt (HolzpaneeIe); 
einfache Kalkanstriche; Leichtbauweise Dämmmaterial gefü l~e Massivhotztüren, 
Füllungstüren. (2 . B. HOlzständerwände Ständerl<onstruktionen; Schlebet iirelernente, 
gestrichen, m~ m~ G~skarton), schwere Türen, Helz- Glastüren, strukturierte 
einfachen Beschlägen Gipsdielen; zargen Türblätter 
ohne Drchtungen leichte Türen, Stahl· 

zargen 
- ---- -- ------ "----0--- -

~ 0 
~ G) -6' 

Wägung .. I 
5 ar/eil 

aufwendig gestaltete Fassaden 
mtt konstruktiver GtiedefUng 
(Säutenstellungen, Erker etc.), 
Sichtbeton-Fertigteile, 
Natursteinfassade, Elemente 
aus Kupfer·/Eloxalblech, 
mehrgeschosslge Glasfassaden; 23 
Dämmung im Passivhaus-
standard 

hochwertige Eindeckung 
z. B. aus Schiefer oder 
Kupfer, Dachbegrün"'g , 
befatvbares Flachdach; 
aufwendig gegliederte 
Dachlandschaft, sichtbare 15 
BogendachkonstruktlOnen; 
Rinnen und F altrotve 
aus Kupfer, 
Oammung Im PasslVhaus-
standard 

große, feststehende Fenster-
flächen, Spezialverglasung 
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(Schalt· ",d Sonnenschutz); 
Außen türen In hochwertigen 11 
Materialien 

tIl A 0 

" ~ 
" N 3 
!" 

0 
~ 

gestaltete Wandabläufe 
(z. B. Pfeüervorlagen, 
abgesetzte oder geschwungene I 

WandpartIen); ! 

c... 
~ 0 
'" 0 
~ 

Vertäfelungen (Edelholz, Metalij, 11 
Akkustikputz, Brandschutz-
verkleidung; 
raumhohe aufwendige 
Türelemente 

Cf) 
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Cl> 
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Decken- Holzbalkendecken 
konstruktion ohne Füllung, 
und Treppen Spalierpulz; 

WeichholZlreppen 
in einfacher Art und 
Ausfuhrung; 
kein Tri«schallschulz 

Fußböden olme Belag 

Sanitär- einfaches Bad mrt 
einrichtungen Stand-WC; 

Installation auf Putz; 
Öffarbenanstrich, 
einfache PVC-Boden-
beläge 

Heizung EInzeiöfen, 
Schwerkraftheizung 

Sonstige sehr wenige 
technische Steckdosen, Schalter 
Ausstallung und Sicherungen, kein 

Fehterstromschutz-
schalter (F t-SChalter), 
Leitungen teilweise 
auf Putz 

Standardstuf. 
2 3 

Holzbalkendecken Beton- und HolzbaIken-
mn Füllung, decken mrt Tritt- und 
Kappendecken; Luftschallschulz 
Stahl- oder Hartholz- (z. B. schwimmender 
treppen in einfacher Art Estrich); 
und Ausführung geradläufige Treppen 

aus Stahlbelon oder 
Stahl, Hartentreppe, 
TrfttschalischJlz 

Llnoleum-, Teppich-, Linoleum-, Teppich- , 
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC-
Böden einfacher Art Böden besserer Art und 
und Ausführung Ausführung, Fliesen, 

Kunststeinplallen 

1 Bad mit WC, Dusche 1 Bad mn WC, Dusche 
oder Badewanne; und Badewanne, 
einfache Wand- und Gäste-WC; Wand- und 
Bodenfliesen, teimelse Bodeofliesen, raumhoch 
gefliest geffiest 

Fem- oder Zentral- elektronisch gesteuerte 
heizung, einfac he Fern- oder Zentralheizung, 
Warmluftheizung, Niedertemperatur- oder 
einzelne Gas- Brennwertkessel 
außenwandthermen, 
Nachtstromspeicher-, 
Fußbodenheizung 
(vor ca 1995) 

wenige Steckdosen, ze~gemäße Anzahl an 
Schaller und Siche- Steckdosen und LIcht-
rungen auslässen, Zählerschrank 

(ab ca 1985) mit Unter-
verteilung und KipPSlCh&-
rungen 

0 
G) -6-
c -ru cn 

Wägung,-
4 5 antell 

() < ::r - ...-. 
<1> 0 

Decken mit größerer Decken mn großen 
Spannweite, Spannwenen, gegliedert, 

::J 
~ Z 

Deckenverk\eidung Deckenvertäfelungen 
(HolzpaneelelKassetten); (Edelholz, MetalQ; 
gewendelte Treppen breite Stahlbeton-, Metal~ 11 
aus Stahlbeton oder Stahl, oder Hartholztreppenanlage 
Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Geländer 
In besserer Art und 
Ausflilrung 

Natursteinplalten, hochwertiges Parkett, 
Fertigparl<e«, hochwertige hOChwertige Naturstelnplallen, 
Fliesen, Terrazzobelag. hochwertige Edelholzböden auf 
hochwertige MasSlvholz- gedämmter Unterkonstruktion 5 
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böden auf gedammter 
Unterkonstruktion ~ 

~ 
1 bis 2 Bäder mrt tlw. mehrere großzügige, z 
zwei Waschbecken, IIw. hochwertige Bader, Gäst&-WC; 
BideVUrfnal, Gäste-WC, hochwertige Wano- und Boden-
bodengleiche Dusche; plal1en (oberHachenstruktc<iert, 9 
Wand- lI1d Bodenfliesen; Einzel- und Flächendekors) 
jeweils in gehobener Oual~ät 

~ 

~ 
~ c 
oll 
.2 
0 
0-

Fußbodenheizung, Solarkollektoren für 
I Solarkollektoren für Warmwassererzeugung und 

m 
~ 

N 
C 

Warmwassererzeugung, Heizung, BlockhelzkraHwerk, I 
zusätz licher Kaminanschluss Wärmepumpe, Hybrid-Systeme; i aufwendige zusätzliche 9 , 

Kaminanlage 

CO 
0 
~ 
~ 

~ 
!" 
'--
~ 

zahlreiche Steckdosen Video- und zentra ie I 
und Lichtauslässe, Alarmanlage, zentrale LÜftlJlg 

'" 0 
~ 

hochwertige Abdeckungen, mit Wärmetauscher, 
dezentrale Lüftung mit Klimaanlage, Bussystem 6 
Wärmetauscher, mehrere 
LAN- und Femsehanschlüsse 
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Dip!. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. Al. 12/05 26 

11.3 Fotodokumentation , Foto 1 bis 6 

Außenansichten 

Seite 52/55 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gem. Altenstadt, Fist. 1386/1 8 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Dip!. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. AZ 12/05 26 Seite 53/55 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern_ Altenstadt, Fist 1386/18 
Größe 600 m2 und 1409/1 Größe 262 m2, Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4,89281 Altenstadt. 
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Dip!. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. AZ 12/05 26 Seite 54/55 

Gutachten über den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes: Gern. Altenstadt, Fist. 1386/18 
Größe 600 rn2 und 1409/1 Größe 262 rn2 , Gebäude- und Freifläche Zeppelinstraße 4, Nähe Zep-
pelinstraße, gelegen in Zeppelinstraße 4, 89281 Altenstadt. 
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Dipl. SV (DIA) Heike Uder-Heise 

Gutachten Nr. AZ 12/05 26 
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