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halten werden, und es kann nicht mehr auf die Grenze gebaut werden. Dies
stellt allerdings bei der GroBe des Grundstiickes kein Problem dar. Es ist
davon auszugehen, dass bei einer baulichen Neugestaltung des Grundstii-
ckes die zukiinftige Wohnflache sich gegeniiber dem heutigen Bauernhaus
deutlich erhohen wird. Es missen aber dafiir keine Herstellungsbeitrdge
nachgezahlt werden, da auf Grund einer vertraglichen Regelung mit der
Stadt Wertingen, wegen eines Verkaufes aus dem Jahr 1976 fur die Frauen-
stetter Strafle, die Stadt diese zukiinftig iibernimmt. Beziliglich des Boden-

wertes wird auf das Mittel der 4 Verkidufe zurlickgegriffen, ein Abzug fir

Nachentrichtung von Herstellungsbeitragen entfallt
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Bodenwert der Gebaude- und Freiflache:

1.065 m? x 81,00 €/m? = 86.265 €

4.1.2 Ermittlung der Gebdudewerte

Die Ermittlung eines Gebaudesachwertes kann bei einer derartig unter-
schiedlichen, und teilweise sehr alten Bausubstanz keinen wirklichen Sinn
mehr ergeben. Auch die Berechnung eines Gebaudeertragswertes des Bau-
ernhauses macht anhand des schlechten Zustandes, komplett fehlender Hei-
zung, keinerlei Dammung, etc. wenig Sinn. Insgesamt belastet die bestehen-
de Bausubstanz ohne jegliches Ertragspotential den Innenbereichsstandort.
Fiir eine zukiinftige Nutzung des Grundstiickes muss das gesamte Grund-
stiick freigelegt werden, was mit einem Kostenaufwand verbunden ist. Noch
vor wenigen Jahren flossen in Kostenkalkulationen kaum diese Belastungen
ein. Mit Beginn der Krise hat sich dies aber schlagartig verdandert, Bautra-
gerobjekte werden kaum mehr nachgefragt, und mit der Anderung des Ent-
sorgungsgesetztes vom 01. 08. 2023 haben sich die Liquidationskosten
nochmals deutlich verteuert. Geméafi Aufmaf sind auf dem gesamten Gelédn-
de, einschlieflich Dunglege mit Jauchengrube und schadhafte Hofbefesti-
gung rund 1.920 m® an Material zu entsorgen, nahezu durchgehend massive
Bauweise mit Mauerwerk. Die Stalldecke im gesamten Widerkehrgebaude
aus ehemals Holz, wurde im Jahr 1958 ersetzt durch massive Gittertragerde-
cken. Daher liegt der Ansatz der Kosten bei netto 35,00 €/m?, allerdings we-

gen der Grofle des gesamten Abbruchobjektes vermindert um 10 %.

Berechnung der Abbruchkosten:
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1.920 m3 x 35,00 €/m?2 = 67.200 € x (-10%) = 60.480 € + 19 % = 71.971 €

4.1.3 Verkehrswert des Flurstiickes 39/3, Gemarkung Hohenreichen

Die Bewertung setzt sich zusammen aus dem Bodenwert vermindert um den

Aufwand der Freilegung:

86.265 € - 71.971 € = 14.294 €

Am Markt zeigt sich, dass besonders in der derzeitigen Situation vieles Gber
den Preis geht, und im unteren Segment die Nachfrage deutlich weniger
eingebrochen ist. Bei einem relativ niedrigen Ausgangsniveau konnte, auch
trotz der Kostenbelastung durch die Freilegung, diese nicht voll in die
Kaufbetrachtung einbezogen werden. Fiir den Umkreis der Stadt Augsburg
liegt mit 75,00 €/m? das Bodenpreisniveau im deutlich unteren Drittel, dieser
Richtpreis wird aber durch 4 aktuelle Kauffille bestétigt, und ist damit auch
als marktgerecht anzusehen. Damit konnten potenzielle Kiufer die Freile-
gungskosten nur zur Hélfte ansetzen, und trotz der enormen Belastung nur

35.985 € in ihre Kalkulation einbringen.

Daraus ergibt sich:

86.265 € - 35.985 € = 50.280 €

Der Verkehrswert flir Flurstiick 39/3 betragt 50.000 €
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