Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken; Mitglied bei den Gutachterausschiissen der Stadt
Landshut und des Landratsamts Freising

Eingangssielie
Landgericht u. Amtsgericht
Landshut (6)

19, SEP. 2024

Scheck [1 Euro

GUTACHTEN

Anl. O GKM__

BERNDT FREIHOFER
ARCHITEKT, DIPL.-ING. (FH)

Eugenbacher Str. 56
84032 Altdorf

Telefon (0871) 322 79
Fax (0871) 356 74
E-Mail: info@freihoefer.de

Uber den Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan im
Anwesen 84130 Dingolfing, Arberstralle 15

Auftraggeber:  Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - Az: 3 K 37/24

Verkehrswert:

Das Gutachten umfasst 18 Seiten und 6 Anlagen.

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt,
wovon 1 Fertigung beim Sachverstandigen verbleibt.

Altdorf, den 16.09.2024

Westansicht

90.000,-- €

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers weder ganzlich noch teilweise kopiert oder
auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fur andere als die vorgesehene Zweckbe-

stimmung verwendet werden.
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1. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht — wurde Unterzeichner
gemal Beschluss vom 19.07.2024 mit der Verkehrswertschatzung der Ei-
gentumswohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan im Anwesen Arberstrae 15 in
84130 Dingolfing beauftragt.

Nach Auswertung aller zur Verfigung stehender Unterlagen, durchgefiihr-
ter Ortsbesichtigung sowie Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen

und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende Gutachten erstattet.

2. Ortsbesichtiqung

Die Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Dienstag, den
06.08.2024.

Vom geplanten Ortstermin wurde der Eigentimer mit Schreiben vom
26.07.2024 benachrichtigt. Er war zum mitgeteilten Termin jedoch nicht

anwesend, die Bewertung der Wohnung erfolgt daher nach dem &ufReren
Eindruck.

3. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Geschossgrundrisse im Mafstab 1 : 100, eingeholt beim Grundbuch-

amt im Landau an der Isar,
- Grundbuchauszug vom 25.06.2024,
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 08.05.2024,

- Amtlicher Lageplan im MafRstab 1 : 1.000, eingeholt beim 6rtlichen

Vermessungsamt,
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- Eigene, bei der Ortsbesichtigung im AuRenbereich gemachte Aus-
zeichnungen,

- Vorsprache im Bauamt der Stadt Dingolfing zur Abklarung baurechtli-

cher Fragen sowie des ErschlieBungsstandes,

- Richtwert des Gutachterausschusses beim Landratsamt Dingolfing /
Landau zum 01.01.2024,

- Vergleichswerte des Gutachterausschusses (iber getatigte Verkaufe
von Eigentumswohnungen in der Region des zu begutachtenden Ob-
jektes,

- Eigenes Datenmaterial des Unterzeichners, insbesondere Erhebungen
Uber die marktubliche Miete,

- Einschlagige Fachliteratur, insbesondere ImmoWertV 2021, Ausgabe
vom 19.07.2021,

- Vorsprache bei der Hausverwaltung.

4. Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichtes Landau an der Isar fur die Gemarkung Dingolfing, Blatt
4343. Er beschreibt sich in den auf die Begutachtung bezugnehmenden

Abteilungen wie folgt:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 47,34 1.000stel Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck FI. Nr. 1927/2
Arberstralle 15, Wohnhaus, Garage,
Garten zu 1.182 m?
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verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan

Abteilung I Belastungen
Lfd. Nr. 8 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Landshut, AZ: 3 K 37/24);
eingetragen am 07.06.2024
5. Allgemeine Angaben

Die Ubereinstimmung der bestehenden baulichen Anlagen mit dem Bau-
ordnungsrecht sowie der technischen Einrichtungen mit den entsprechen-
den Genehmigungsvorschriften wurde nicht explizit geprift. Die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird vo-
rausgesetzt.

Grundlage der Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibun-
gen.

Die baulichen Anlagen sind nur insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es sind die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen be-

schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann aber nicht wertbeeinflussend sind. Angaben Uber nicht sichtbare

Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
se wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der ubli-

chen Ausfiihrung im Baujahr.

Eine Uberprufung der Statik sowie der Einhaltung der gesetzlichen Rege-
lungen zum Schall- und Warmeschutz fanden nicht statt. Die Funktions-

fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Einrich-
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6.1

tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, etc.) wurde eben-

falls nicht gepruft; von der Funktionsfahigkeit wird ausgegangen.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie au-
genscheinlich erkennbar waren. Eine Bestandséffnung erfolgte nicht. Es
wird empfohlen, gaf. eine vertiefende Untersuchung durchfiihren zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber

gesundheitsschéadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.

Fir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, wie auch fur

nicht zuganglich gemachte Bauteile, wird eine Haftung ausgeschlossen.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit des Grund
und Bodens erfolgten ausschlieflich aufgrund der auftraggeberseits vor-
gelegten Unterlagen und aufgrund der Ortsbesichtigung. Bodenuntersu-

chungen wurden nicht vorgenommen. Altlastenfreiheit wird unterstellt.

Beschreibung des Grundbesitzes

Lage und Umgebung

Das Mehrfamilienhaus mit der zu begutachtenden Eigentumswohnung
liegt in der Kreisstadt Dingolfing in Niederbayern und hier am 6stlichen
Stadtrand, in einer dlteren Wohnsiedlung, welche sich von der nérdlich ge-
legenen Sossauer StraBe bis zum sudlich gelegenen Isardamm erstreckt,

wobei dieses Wohngebiet westseitig durch die Ennser StraRe begrenzt

wird.

Die Stadt Dingolfing z&hlt ca. 19.000 Einwohner, sie ist verkehrsmaRig gut
erschlossen, neben dem Autobahnanschluss an die A 92 Minchen -

Deggendorf besteht auch ein Anschluss an die stark frequentierte Bahnli-
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nie Minchen Passau. Der Bahnhof von Dingolfing liegt dabei rd. 2 km
nordwestlich des zu begutachtenden Objektes.

Dingolfing liegt ca. 13 km 6stlich der Niederbayernmetropole Landshut mit
dem Sitz der Regierung von Niederbayern und ist von hier Uber die Auto-
bahn A 92 bzw. Uber die B 11 zu erreichen.

Dingolfing hat sich in den letzten Jahren zu einem Industriezentrum in
Ostbayern entwickelt, in welchem einer der gréf3ten Automobilhersteller
(BMW) seinen gréten Standort hat. Die Stadt hat in den letzten Jahren, in
Relation zum Bundesland Bayern und dem Bundesgebiet einen deutlich
uberdurchschnittlichen Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen. Bedingt
durch das groRe Arbeitsplatzangebot liegt auch die Arbeitslosenquote der
Stadt deutlich unter dem Landes- bzw. Bundesdurchschnitt. Auch der fir
den Einzelhandel relevante Kaufpreisindex liegt Uber dem Durchschnitt
des Bundeslandes Bayern.

An infrastrukturellen Einrichtungen sind in Dingolfing neben den tblichen
Amtern und Behdrden eine ausreichende Anzahl von Kindergarten, Schu-
len und weiterfihrenden Schulen zu nennen. Die arztliche Versorgung ist
durch ein Krankenhaus sowie eine Reihe von Facharzten und Apotheken
gewahrleistet. Nennenswert ist auch noch, dass Dingolfing neben den ub-
lichen Freizeiteinrichtungen ein modernes Hallen- und Freibad sowie ein
Eisstadion besitzt.

Die Stadt ist im Raumordnungsbericht Bayern als Mittelzentrum klassifi-
ziert und Ubernimmt somit die wesentlichen Versorgungsfunktionen flir das
Umland.

Das zu begutachtende Objekt liegt in einer Wohnsiedlung, welche Mitte
der 80er Jahre entstanden ist. Die Umgebungsbebauung besteht westlich
der Arberstrale aus ein- und zweigeschossigen Ein- und Zweifamilien-
hausern, in nérdlicher Richtung grenzt mehrgeschossiger Geschosswoh-
nungsbau an. Stérende Gewerbebetriebe sind im nédheren Umgriff nicht
vorhanden. Die Wohnlage ist ruhig, da sich das Verkehrsaufkommen im

Bereich der Arberstral3e vornehmlich auf Anlieger beschrankt.
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6.2

6.2.1

6.2.2

Bedingt durch die Stadtrandlage sind Geschafte zur Deckung des tagli-
chen und periodischen Bedarfes erst wieder im innerstadtischen Bereich,
in einer Entfernung von 1,5 bis 2 km, zu erreichen, Stadtbushaltestellen im

Radius von 1 km.

Bezuglich der ortlichen Lage siehe im Ubrigen auch beiliegende Ablich-
tungen des Stadtplanes, Mafstab 1: 10.000, sowie der StralBenkarte,
Mafdstab 1 : 500.000.

Grundstiicksbeschreibung

Topographisch

GrundstiicksgréRe laut Grundbuch: 1.182 m?

Das Grundstiick ist eben, jedoch unregelmafig laut beiliegendem Lage-
plan geschnitten, mittlere Grundstiickstiefe rd. 35 m, mittlere Grund-
stucksbreite rd. 30 m.

Ausreichend tragfahiger Baugrund ist laut Angabe vorhanden, Beeintrach-

tigungen durch Grundwasser bestehen vermutlich nicht.

Baurechtlich und ErschlieRungsstand

Das Grundstuck liegt in einem allgemeinen Wohngebiet. Es ist ortstblich
durch die ausgebaute ErschlieRungsstralle, welche das Grundstick an
der Westseite tangiert sowie durch Kanal, Wasser, Strom und Gas er-

schlossen.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem voll unterkellerten, dreige-
schossigen Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss sowie ei-
ner kleinen Garagenanlage an der Nordgrenze. Die Geschossflachenzahl
des Bestandes als MaB der baulichen Nutzung errechnet sich laut Anlage
zu 0,68.




Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht — Az.: 3 K 37/24 -9-
Verkehrswertschatzung der Eigetumswohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan im Anwesen
84130 Dingolfing, Arberstralle 15

6.3

6.3.1

6.3.2

Die zu begutachtende Wohneinheit liegt im Dachgeschoss links des
Wohngebaudes, welches urspriinglich als Mehrfamilienhaus errichtet wur-

de und dann nachtraglich in Eigentumswohneinheiten aufgeteilt wurde.

Beziglich Grundstiickszuschnitt und Bebauung siehe beiliegende Ablich-

tung des amtlichen Lageplans, MaBstab 1 : 1.000.

Baubeschreibung

Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Das Wohngebaude wurde laut Angabe der Hausverwaltung im Jahr 1988
als Mehrfamilienhaus errichtet, nachtraglich wurde dann der Dachraum,
nach Aufteilung in Wohnungseigentum, ebenfalls zu Wohnzwecken aus-
gebaut. Wohnflache der zu begutachtenden Wohnung laut Angabe der

Hausverwaltung 33,58 m?.

Bezliglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Ablichtung, entnom-
men aus dem Grundakt im Grundbuchamt Landau.

Bauliche Ausfiihrung

Detaillierte Angaben (ber den Innenausbau kénnen vom Unterzeichner
nicht gemacht werden, da die Wohneinheit nicht zugangig war.

Mauerwerk und Fundierung:  Das Geb&ude ist augenscheinlich in ortsiiblicher Massiv-
bauweise errichtet, vermutlich aus Ziegelmauerwerk.
Fassade mit Rauputz und Anstrich

Decken: Geschossdecken vermutlich in Stahlbeton

Dach: Satteldachstuhl mit Ziegeldeckung, Regenrinnen und Fall-

leitungen aus Eisenblech mit Anstrich



Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht — Az.: 3 K 37/24 -10 -

Verkehrswertschatzung der Eigetumswohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan im Anwesen
84130 Dingolfing, Arberstralle 15

6.4

Fenster:

Tiren:

Technische Installation

Hausanschlisse:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

AuRenanlagen und Sonstiges

Befestigungen:

Aufwuchs:

Beurteilung

Soweit erkennbar, Holzfenster mit Isolierverglasung, Alu-
Fensterblechen und Kunststoffrollos

Hauseingangsture in Kunststoffkonstruktion, augenschein-

lich erneuert, Wohnungsttren furniert, mit Futter und Ver-

kleidung.

Das Gebéaude ist an die éffentlichen Leitungen fiir Kanal,

Wasser, Strom und Gas angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen diirften im baual-
terstypischen Umfang vorhanden sein.

Nasszelle mit Bad

Garagenvorplatz, Hof und Hauszugang asphaltiert

Gepflegte Gartenanlage mit Rasen und Strauchwerk

Die Wohnanlage ist in einem gepflegten Zustand. TurnusmaRig erforderli-
che Renovierungsarbeiten wurden augenscheinlich durchgefiihrt, unter
Anderem auch Fassadenanstrich augenscheinlich erneuert.
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s Wertermittiung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefiihrten Unterlagen und der bei der
Ortsbesichtigung angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den
zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie die Erfah-
rungswerte des Unterzeichners.

Der angehefteten technischen Berechnung liegt der im Grundbuchamt

eingesehene Geschossgrundriss zu Grunde.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Be-

wertungsverfahren normiert. Es handelt sich dabei um

e das Vergleichswertverfahren,
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

¢ das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 35 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren
(§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
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Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichs-, Ertrags- undl/oder
Sachwertverfahren nach § 9 ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
(88 24 — 26 ImmoWertV) (88 27 - 35 ImmoWertV) (8§ 35 — 39 ImmoWertV)

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
Sachwert- und Vergleichswertfaktor

<~ ~_~ <~

marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorldufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

l l l

Subsidiare Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentlich
- Baumangel und Bauschaden, wirtschaftiiche Uberalterung, iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
- von marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrége usw.

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjektes die trotz Anwendung von objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftsumsatze und Sachwertfaktoren ergan-
zend zu beriicksichtigen sind.

l l l

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

v y v

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren (§ Abs. 4 InmoWertV)

y

Verkehrswert
(Marktwert)

Im vorliegenden Fall kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwendung, un-
terstutzend wird auch noch eine Ertragswertberechnung durchgefiihrt.
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13-

71

Vergleichswert

Dem Unterzeichner konnten vom Gutachterausschuss 13 Vergleichswerte

in ahnlicher Lage benannt werden:

Kaufdatum GroRe Kaufpreis / m? Baujahr
02/2020 34 m? 1.920,69 €/m? 1980
03/2020 43 m? 1.839,79 €/m? 1994
05/2020 40,5 m? 2.318,77 €/m? 1980
09/2020 41,6 m? 2.826,85 €/m? 1991
09/2020 33 m? 3.422,77 €/m? 1991
11/2020 48 m? 2.791,97 €/m? 1994
07/2022 32 m? 3.750,00 €/m? 1994
08/2022 33 m? 3.606,06 €/m? 1991
01/2023 45 m? 3.864,09 €/m? 1994
02/2023 34,5 m? 3.851,72 €/m? 1980
04/2023 36 m? 2.436,64 €/m? 1990
05/2023 40 m? 3.500,00 €/m? 1980
04/2024 39 m? 4.264,79 €/m? 1995

Durchschnittliche WohnungsgréfRe: 38,4 m?
Durchschnittlicher Kaufpreis: 3.107,-- €/m?

Durchschnittliches Baujahr: 1988 - 1989

Unter Zugrundelegung der Wohnflache von rd. 34 m? errechnet sich dar-
aus ein Vergleichswert von:

34 m? x 3.107,-- €/m?

106.000,-- €
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711

1.2

7.21

7.2.2

Objektspezifische Besonderheiten

Wegen der bestehenden Risiken (Innenbesichtigung nicht méglich) sowie
der unattraktiven Lage im Dachgeschoss ohne Aufzug ist ein Abschlag
angezeigt, welcher mit 15 % geschatzt wird.
Modifizierter Vergleichswert somit:
106.000,-- € x 0,85

n

90.000,-- €

Ertragswert

Bodenwert

Der Gutachterausschusses beim Landratsamt Dingolfing / Landau hat den
Bodenrichtwert fiir Wohnbauflachen im gegenstéandlichen Bereich letztma-
lig zum 01.01.2024 mit 270,-- €/m?, erschliebungsbeitragsfrei, festgestellt.

Anteiliger Bodenwert somit:
1.182 m? x 47,34 / 1.000 x 270,-- €/m? =~ rd. 15.000,-- €

Ertragswert

Die marktubliche Miete wird, unter Beriicksichtigung der GréRe (Apparte-
ment) und des ortsiiblichen Mietpreisniveaus mit 10,-- €/m2 Wohnflache,
zzgl. umlegbarer Nebenkosten, geschatzt.

Marktibliche Jahresmiete somit:

34 m?x 10,--€/m? x 12 = 4.080,-- €
7 f. Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis 5 % =/ 204,-- €
7 f. laufende Instandhaltungsaufwendungen
Geschatzt mit rd. 13,-- €/m? Wohnflache und
Jahr, somit: 34 m? x 13,-- €/m? = 442 .- €

Jahresnettomiete 3.434 -- €
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Ubertrag Jahresnettomiete 3.434,-- €

7 Verzinsung des anteiligen Bodenwertes;
nachdem der Gutachterausschuss keine
Liegenschaftszinsséatze ermittelt hat, muss
dieser vom Unterzeichner unter Berlick-
sichtigung der Nutzungsart sowie der Markt-
lage geschatzt werden, hier angesetzt, in
Anlehnung an bekannte Liegenschaftszins-
satze im Nachbarlandkreis Landshut,
2,5 % aus 15.000,-- € = 375,-- €

Gebéaudeanteil am Reinertrag 3.0589,-- €

Mittleres Baualter 36 Jahre, Restnutzungsdauer 44 Jahre, Barwertfaktor

bei Ansatz des oben aufgefiihrten Liegenschaftszinssatz von 2,5 %: 23,56

Ertragswert somit:

3.059,-- € x 23,56 = 72.000,-- €
+ anteiliger Bodenwert 15.000,-- €
Ertragswert 87.000,-- €
7.3 Verkehrswert

Die Wertermittlung hat folgende rechnerischen Einzelwerte ergeben:

Modifizierter Vergleichswert 90.000,-- €
Ertragswert 87.000,-- €
Der Verkehrswert wird gemaR § 194 Baugesetzbuch durch den Preis be-
stimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften

sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstiickes
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ohne Einfluss ungewodhnlicher und persénlicher Verhéltnisse zu erzielen
ware.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall vom vorermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet, wobei der Ertragswert den Vergleichswert in etwa

bestatigt.

Nach Abwagung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruckes sowie im
Hinblick auf die am freien Immobilienmarkt derzeit zu erzielenden Preise
fur gleiche Objekte in gleicher oder ahnlicher Lage, wird der Verkehrswert
der Eigentumswohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan, gelegen im Dachge-

schoss des Anwesens 84130 Dingolfing, Arberstrale 15, aktuell mit rund

90.000,-- €

(in Worten: neunzigtausend........ Euro)

geschatzt.

8. Allgemeine Angaben

Hausverwaltung:

Huber Hausverwaltung GmbH
lllerweg 3a

84036 Landshut

Tel.: 0871- 53837

Zustdndiger Kaminkehrermeister:
Herr Stephan Tafelmaier
Pischelsdorf-SchloRstrale 22
94436 Simbach

Tel: 09954-700763
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Monatliches Wohngeld: 97,-- €

Die Wohnung wird eigengenutzt, eine gewerbliche Nutzung liegt nicht vor.
Zubehér nach § 97 BGB ist nicht vorhanden.

Eine Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG besteht nicht.

Ein Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden.

Verdacht auf 6kologische Altlasten oder Hausschwamm besteht, laut Aus-
sage der Hausverwaltung, nicht.

Altdorf, den 16.09.2024

erndt Freihofer
. Baro far Statik
achverstandiger
ebidude- u. Grund-
cksbewertung
ugenbacher StraBe 56
4032 Altdorf
elefon 0871/3227¢9
Telefax 0871/35674

(Bernd Freihéfer)
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Anlagen:

1 — Technische Daten
2 - Fotoaufnahmen

3 — Strallenkarte

4 — Stadtplan

5 — Lageplan

6 — Geschossgrundriss
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Anlage 1

Technische Daten
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Technische Daten

GrundstiicksgroRRe Fl. Nr. 1927/2 1.182 m?

Bebaute Flache

Wohngebaude ~ 21x11 = 231 m?

Garagen ~ 14x5 = 70 m? 301 m?
Freiflache: 881 m?

Berechnung der Geschossflachenzahl:

GFZ: ~35x231/1.182 = 0,68

Wohnfldchenberechnung in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung

Wohnen 22,38 m?
Bad 4,54 m?
Gard. 3,41 m?
Kiche 4,54 m?
EG 34,87 m?

7 3 % Putz 7 1,05 m?

33,82 m?
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Anlage 2

Fotoaufnahmen
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Foto 1: Westansicht

Foto 2: Siidansicht
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Foto 4: Garagen
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Anlage 3

StraBenkarte
Kartengrundlage:
© LVG Bayern, 4709/08
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Anlage 4

Stadtplan
Kartengrundlage:
© LVG Bayern, 4709/08
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Anlage 5

Lageplan
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Anlage 6

Geschossgrundriss
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