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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

uber die Grundstucke in 85098 Grolimehring

Objekt 1 Nibelungenstralle 100a
Flurstick Nr. 1339/3, Grolde ca. 2.065 m?
Burogebaude mit Lagerhalle
Nutzflache Erdgeschoss ca. 353 m?
Nutzflache Obergeschoss ca. 330 m?

Objekt 2 Nahe Nibelungenstralle
Flurstick Nr. 1339/4, GrolRe ca. 54 m?
unbebautes Grundstick (Arrondierungsflache)

Objekt 3 Nahe Nibelungenstralle
Flurstick Nr. 1339/5, GroRe ca. 163 m?
unbebautes Grundstick (Arrondierungsflache)

Grundbuch Amtsgericht Ingolstadt von GroRmehring
Blatt 7364

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 24.06.2022

Objekt 2

Verkehrswert Objekt 1 am 24.06.2022 1.500.000,00 €
Verkehrswert Objekt 2 am 24.06.2022 1,00 €
Verkehrswert Objekt 3 am 24.06.2022 1,00 €
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1 Vorwort und Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

1.1 Vorwort

Die durch das Gutachten ausgewiesenen Verkehrswerte sollen als Grundlage im Zwangsver-
steigerungsverfahren des Amtsgerichts Ingolstadt, Geschaftszeichen 2 K 15/22, dienen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB):

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des
Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Der Verkehrswert wird durch Anwendung von ublicherweise verwendeten Wertermittlungsme-
thoden, je nach Art und Nutzung des Gegenstandes sowie unter Berticksichtigung marktspe-
zifischer und umweltrelevanter Daten, ermittelt.
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1.2 Zusammenfassung der Daten und Ergebnisse

1.2.1 Objekt 1 - Flurstiick Nr. 1339/3

85098 GrolRmehring, Nibelungenstralle 100a

Grundbuch Ingolstadt

Gemarkung Grol3mehring

Blatt 7364

Flurstiick Nr. 1339/3

GroRe des Grundstilicks 2.065 m?

vorhandene Bebauung Burogebaude mit Lagerhalle
Baujahr ca. 2011

Nutzflache Erdgeschoss ca. 353 m?

Nutzflache Obergeschoss ca. 330 m?

Ertragswert

1.500.000,00 €

Verkehrswert am 24.06.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

1.500.000,00 €

1.2.2 Objekt 2 - Flurstiick Nr. 1339/4

85098 GrolRmehring, Nahe Nibelungenstralle

Grundbuch Ingolstadt
Gemarkung Grol3mehring
Blatt 7364
Flurstiick Nr. 1339/4
GroRe des Grundstlicks 54 m?

Objektart

unbebautes Grundstiick (Arrondierungsflache)

Wert

1,00 €

Wert (Erinnerungswert) am 24.06.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

1,00 €
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1.2.3 Objekt 3 - Flurstiick Nr. 1339/5

85098 Grofimehring, Nahe Nibelungenstralie

Grundbuch Ingolstadt
Gemarkung Grol3mehring
Blatt 7364
Flurstick Nr. 1339/5
Grole des Grundsticks 163 m?

Objektart

unbebautes Grundstiick (Arrondierungsflache)

Wert

1,00 €

Wert (Erinnerungswert) am 24.06.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag)

1,00 €
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2 Allgemeine Projektdaten

Objektorte:

Objektarten:

Auftraggeber:

Sachverstandiger:

Zweck des Gutachtens:

85098 GroAmehring

Objekt 1: Nibelungenstralte 100a
Objekt 2: Nahe Nibelungenstralte
Objekt 3: Nahe Nibelungenstralte

Objekt 1: Burogebaude mit Lagerhalle
Objekt 2: unbebautes Grundstlick (Arrondierungsflache)
Objekt 3: unbebautes Grundstiick (Arrondierungsflache)

Amtsgericht Ingolstadt

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Schrannenstralle 3

85049 Ingolstadt

Daniel Meyer-Rohrbach

o Von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken (zustandige Aufsichtsbehdrde:
IHK Nurnberg fur Mittelfranken)

o Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
DIAZert fur die Marktwertermittlung aller Immobilienarten
- DIN EN ISO/IEC 17024

o Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken, fir Mieten und Pachten

o Recognised European Valuer - REV
(wAnerkannter Europaischer Immobilienbewerter)

¢ Staatlich geprtifter Betriebswirt
(Fachrichtung Wohnungswirtschaft und Realkredit)

¢ Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft

Mauthstralle 2
85049 Ingolstadt

Telefon 0841 /993 57 50
Telefax 0841 /993 57 51

Internet: www.meyer-rohrbach.de
E-Mail: info@meyer-rohrbach.de

Feststellung der Verkehrswerte nach § 194 BauGB im
Zwangsversteigerungsverfahren
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Tag der Besichtigung: 24.06.2022
Anwesende Personen: - der Mieter (Ehemann der Eigentimerin/Schuldnerin)
- der Sachverstandige
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 24.06.2022
Ausfertigungsdatum: 27.09.2022
Mieter: vermietet an den Ehemann der Eigentimerin/Schuldnerin
Verfugbare Unterlagen: - unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 06.05.2022

- amtliche Flurkarte vom 04.05.2022

- Kopie des Grundstlickskaufvertrages vom 28.02.2012

- Kopien der Baueingabepléne und Bauplanunterlagen

- Auskiinfte und Unterlagen der Bauverwaltung der Ge-
meinde Gro3mehring

- AuskUinfte des Landratsamtes Eichstatt, Umweltschutz

- Bodenrichtwertkarten/-listen des Gutachterausschus-
ses fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises
Eichstatt

- Auskinfte der Bayerischen Vermessungsverwaltung,
Landesamt fur Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung

- Ausklinfte aus dem Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege

- Auskiinfte der Glaubigerin

- Auskuinfte und Unterlagen des Zwangsverwalters

- Auskiinfte des Insolvenzverwalters des Mieters

- Daten der on-geo GmbH

- Internetrecherche
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3 Beschreibung der Objekte nach dem Grundbuch

3.1 Objekt 1 - Flurstuck Nr. 1339/3

Im Bestandverzeichnis des Grundbuches von GroRmehring des Amtsgerichts Ingolstadt, Blatt
7364, ist das Objekt 1 wie folgt dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
der Ifd. Nr. d. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstiick ha| a |agm
stiicke stiicke alb c
1 2 3 4
4 1 1339/3 |Nibelungenstralie 100a, 20 |65
Gebaude- und Freiflache

3.2 Objekt 2 - Flurstiick Nr. 1339/4

Im Bestandverzeichnis des Grundbuches von Grolimehring des Amtsgerichts Ingolstadt, Blatt
7364, ist das Objekt 2 wie folgt dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
der Ifd. Nr. d. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstiick ha| a |agm
sticke sticke a/b c
1 2 3 4
2 - 1339/4 | Nahe Nibelungenstralle, 54
Verkehrsflache
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3.3 Objekt 3 - Flurstiick Nr. 1339/5

Im Bestandverzeichnis des Grundbuches von GroRmehring des Amtsgerichts Ingolstadt, Blatt
7364, ist das Objekt 3 wie folgt dargestellt:

Lfd. Nr. Bisherige Bezeichnung der Grundstuicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grole
der Ifd. Nr. d. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage
Grund- Grund- Flurstiick ha| a |gm
stiicke stiicke alb c
1 2 3 4
3 - 1339/5 | Nahe Nibelungenstralle, 1 (63
Verkehrsflache
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4 Grunddaten und sonstige offentliche Lasten und Beschrankungen

4.1 Bauplanungsrecht

Mit E-Mail der Bauverwaltung der Gemeinde Gro3mehring vom 12.05.2022 wurde die Einbe-
ziehungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB ,An der Fludermihle® mit Begriindung und
Lageplan vom 20.12.2010 sowie eine Vereinbarung zwischen der Gemeinde und der derzeiti-
gen Eigentimerin vom 16.02.2011 Gbermittelt.

Die geschlossene Vereinbarung gilt nach Punkt 4. auch fir einen Rechtnachfolger mit Weiter-
gabeverpflichtung.

Die Einbeziehungssatzung mit Begriindung und Lageplan vom 20.12.2010 und die Vereinba-
rung vom 16.02.2011 sind dem Gutachten im Anlagenteil in anonymisierter Form beigeflgt.

Die bauplanungsrechtliche Beurteilung der Grundstlicke erfolgt somit nach der Einbezie-
hungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB. Danach kann die Gemeinde durch Satzung
einzelne Auflenbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt sind.

Die Grundstlcke liegen somit nicht im Geltungsbereich eines gultigen oder in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes. Gemal der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Grolimehring sind die Grundstilicke als gemischte Bauflache (MI) ausgewiesen.

Nach der Einbeziehungssatzung vom 20.12.2010 ist neben der bereits vorhandenen gewerb-
lichen Nutzung (Blro-/Lagergebaude) eine Wohnbebauung fir den Betriebsinhaber zugelas-
sen (siehe § 2 Einbeziehungssatzung). Es handelt sich somit nach Punkt 2. der Begriindung
zur Einbeziehungssatzung um ein Mischgebietsgrundstiick, welches nach § 34 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) baurechtlich zu
beurteilen ist. Fir die noch nicht erfolgte aber mégliche Wohnbebauung werden als Héchst-
grenze max. zwei Geschosse zugelassen. Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde auf 0,4 und die
Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,6 festgelegt (siehe Punkt 3. der Begriindung zur Einbezie-
hungssatzung). Die Dachformen sind auf Sattel-, Pult-, Walm- und Krippelwalmdacher be-
grenzt (siehe Punkt 2. der Einbeziehungssatzung).

Aufgrund der am 16.02.2011 geschlossenen Vereinbarung besteht nach Punkt 3. die
Verpflichtung der Gemeinde entlang der &stlichen Grundstiicksgrenze einen Streifen von
3,5 m Breite fiir einen spateren Ausbau der Stralle kostenlos abzutreten. Des Weiteren
besteht die Verpflichtung entlang der Nibelungenstralie einen 1 m breiten Grundstiickstreifen
zur Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen ebenfalls kostenlos an die Gemeinde
abzutreten.

Bei den zuvor genannten Grundstlicksstreifen handelt es sich gemal Lageplan vom
20.12.2010 um die Objekte 2 und 3, Flursticke Nr. 1339/4 und 1339/5. Die jeweilige
kostenlose Abtretungsverpflichtung gegenuber der Gemeinde wird im Rahmen der
Bodenwertermittlung zur Bertcksichtigung gebracht.
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Zu mdglichen Bauauflagen und baubehdérdlichen Beschrankungen wurden von der Gemeinde
GrolRmehring keine Angaben gemacht.

4.2 ErschlieBungszustand

Von der Bauverwaltung der Gemeinde Groldmehring wurde am 13.09.2022 telefonisch mitge-
teilt, dass die Grundstucke voll erschlossen sind.

4.3 Kontaminationen

Mit E-Mail des Landratsamtes Eichstatt, Umweltschutz, vom 06.05.2022 wurde folgendes mit-
geteilt:

»-.. das von lhnen angefragte Grundstiick in der Gemarkung GroBmehring mit der Flurnum-
mern 1339/3, 1339/4, 1339/5, ist nicht im Altlastenkataster des Landkreises Eichstéatt bzw. in
ABUDIS/Bayern aufgefiihrt. Dem Landratsamt Eichstétt liegen keinerlei Erkenntnisse lber das
angefragte Grundsttick vor. Wir kbnnen nur den derzeitigen Kenntnisstand des Landratsamtes
und der Fachabteilungen beriicksichtigen. Eine mogliche Altlastenfreiheit kann daher grund-
sétzlich nicht bestétigt werden.”

Bei der weiteren Betrachtung wird von einem Status ,unbelastet” ausgegangen.

4.4 Denkmalschutz

Die Objekte sind nicht in der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege
eingetragen.

4.5 Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Gemal schriftlicher Auskunft der Glaubigerin vom 23.05.2022 ist kein Energieausweis nach
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorhanden.

Von der Eigentimerin wurden - trotz schriftlicher Anfrage - keine Angaben gemacht.

4.6 Barrierefreiheit

Das Objekt 1 ist im derzeitigen Zustand nicht barrierefrei.
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5 Lage der Grundstiicke

Die oberbayerische Gemeinde GroRmehring mit ihren Gemeindeteilen Abdeckerei, AuRere
Mduhle, Demling mit Demlinger Steinbruch und Erlachhof, Groimehring, Katharinenberg, Klein-
mehring, Knopfmuihle, Pettling, Schaumthle, Strallhausen, Theiling, Tholbath und Ziegelei
liegt im Landkreis Eichstatt, hat ca. 7.250 Einwohner auf einer Flache von 47,43 km? und liegt
ca. 375 m u. NHN.

Die Nachbargemeinden sind Késching im Nordwesten und Norden und Oberdolling im Nord-
osten (beide Landkreis Eichstatt), Vohburg a. d. Donau im Osten sowie Manching im Siden
(beide Landkreis Pfaffenhofen a. d. llm) sowie die kreisfreie Stadt Ingolstadt im Sidwesten
und Westen. Zusammen mit K&sching bildet die Gemeinde das Unterzentrum und gehért zur
Region 10 (Ingolstadt).

GroBBmehring liegt ca. 8 km Luftlinie dstlich von Ingolstadt an der BundesstralRe 16 a (In-
golstadt - Vohburg a. d. Donau) und an der Donau. Die Entfernung ins nordéstlich gelegene
Neustadt an der Donau betragt ca. 17 km Luftlinie. Die Anbindung von Groldmehring an In-
golstadt ist glinstig und erfolgt in ca. 5 bis 6 km Luftlinie iber die Anschlussstellen ,Ingolstadt-
Nord“ und ,Ingolstadt-Stud“ der BAB 9. Weiter kann die Gemeinde von Ingolstadt aus Uber die
Busverbindung der Linien 25 und 26 der INVG erreicht werden.

Obwohl GroRmehring verwaltungstechnisch dem Landkreis Eichstatt zugeordnet ist, erfolgt
die Ausrichtung des taglichen Lebens aufgrund der geographischen Lage tberwiegend nach
Ingolstadt. Die Infrastruktureinrichtungen von Grol3mehring sind als durchschnittlich zu be-
zeichnen. Es sind samtliche Geschéafte zur Deckung des taglichen Bedarfs vorhanden. Eine
grof3e Einzelhandelsauswahl befindet sich in Ingolstadt. Es sind u. a. eine Grundschule, drei
Krippen- sowie drei Kindergarten, eine Gemeindeblicherei, zwei Banken und eine Apotheke
vorhanden. Eine arztliche Grundversorgung erfolgt tGber zwei allgemeinmedizinische Praxen
und zwei Zahnarzte. Die nachst gelegenen Krankenhauser mit Notversorgung sind in ca. 10
Minuten Fahrtweg in Késching oder Ingolstadt zu erreichen. An Sport- und Freizeiteinrichtun-
gen sind z. B. die ,Nibelungenhalle®, zwei Sporthallen, mehrere Sportplatze, Tennisplatze, Kin-
derspielplatze und mehrere Badeweiher vorhanden. Weiterflihrende Schulen befinden sich in
Kdsching, Lenting und Ingolstadt.

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen am westlichen Ortsrand von Grolimehring an der Ni-
belungenstralle, einer Ortsstral’e mit geringem Verkehrsaufkommen. Die Grundstiicke befin-
den sich ca. 1,5 km Luftlinie westlich des Neuen Rathauses der Gemeinde Gromehring im
Ortsrandbereich. Die sudliche Entlastungsstralle, die zur Bundesstralle 16a fiihrt, ist in ca.
200 m Luftlinie westlich der Grundstiicke zu erreichen. Die Entfernung zur Bundesstrale 16a
im Norden betragt ca. 500 m. Die Bebauung im unmittelbaren Umfeld stellt sich im Osten als
Wohnbebauung, mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie vereinzelt mit Doppel-
hausern, dar. Im Norden befindet sich eine unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flache. Im
Suden ist ebenfalls keine Bebauung vorhanden, hier flie3t auf der gegenliberliegenden Seite
der NibelungenstralRe der Késchinger Bach, an den landwirtschaftlich genutzte Grundstlicke
anschlief3en. Die Bebauung im Westen stellt sich mit einem gewerblich genutzten Grundstlck
dar.

Gesamteinschatzung der Lage:

Die Wohn- und Gewerbelage ist als mittel zu bezeichnen.
(Quelle: www.wohnlagenkarte.de)

Seite 13 des Gutachtens vom 27.09.2022
Amtsgericht Ingolstadt, Geschaftszeichen 2 K 15/22



Daniel Meyer-Rohrbach
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
Dipl.-Sachversténdiger (DIA)

P

6 Beschreibung der Grundstiicke

6.1 Objekt 1 - Flurstiick Nr. 1339/3

Das Grundstilick grenzt im Stiden an das Objekt 2, Flurstiick Nr. 1339/4, Gber welches von der
Nibelungenstrae aus auch die ErschlieBung stattfindet, an. Im Osten wird das Grundstuick
vom Obijekt 3, Flurstiick Nr. 1339/5, abgegrenzt. Das Grundstiick grenzt im Westen lberwie-
gend an ein bebautes, teilweise an ein unbebautes und landwirtschaftlich genutztes Nachbar-
grundstiick. Im Norden grenzt das Grundstlick ebenfalls an das unbebaute und landwirtschaft-
lich genutzte Nachbargrundstuck an.

Laut Grundbuch hat das Grundsttick, Flurstiick Nr. 1339/3, einen Flacheninhalt von 2.065 m?2.

Das Grundstlck hat einen annahernd rechteckigen Grundstlickszuschnitt. Die Grundstiicks-
breite auf der Nordwest-/Stidostachse betragt ca. 43 m und die Grundstlickstiefe auf der Nord-
ost-/Sudwestachse ca. 48 m. Das Grundstuck liegt auf einer Héhe von 362 bis 364 m und stellt
sich von Nordosten nach Stidwesten abfallend dar.

Auf dem Grundstlick wurde in der sudlichen Grundstiickshalfte zentrisch ein Burogebaude mit
Lagerhalle errichtet.

Das Grundstlick wird im Siden vom Gehweg der Nibelungenstralle aus tUber das Objekt 2,
Flurstlick Nr. 1339/4, offen erschlossen. Eine Abgrenzung entlang der Stral’e bzw. des Objek-
tes 2 ist nicht vorhanden.

Die nachfolgende Zuwegung zum Eingangsbereich des Blrogebaudes ist in Betonsteinen
ausgeflhrt. Hier befindet sich eine Wasserrinne.

Links- und rechtsseitig der Zuwegung sind die AuRenflachen teilweise in naturlichem Be-
wuchs, naturlich befestigt und in Kies geschottert, ausgeflihrt. Der AuRenbereich ist hier nicht
endgultig fertiggestellt. Linksseitig der Zuwegung befindet sich ein Revisionsschacht. Rechts-
seitig sind zwei Bauschutt- bzw. Absetzcontainer in Metall abgestellt.

Entlang der Slidfassade des Blirogebaudes mit Lagerhalle ist der Au3enbereich mit einer Zu-
wegung auf einer Breite von ca. drei Metern vollstandig mit Betonsteinen versiegelt.

In der stidostlichen Grundstiicksecke befindet sich ein Baum und ein natirlich bewachsener
Erdhiigel aus der Bauzeit des Blirogebaudes mit Lagerhalle.

Der sudwestliche Grundstiicksbereich vor der Lagerhalle ist mit vier offenen Kfz-Stellplatze
und einer Zuwegung ausgefihrt, in Betonsteinen versiegelt.

Im Stdwesten und Westen, im Bereich des Westgiebels der Lagerhalle, ist der Auf3enbereich
ebenfalls vollstandig in Betonsteinen versiegelt.

Der Bereich nordlich des Blrogebdudes mit Lagerhalle ist vollstandig als Wiese, in natirlichem
Bewuchs, teilweise mit kleineren Baumen sowie Buschwerk ausgefiihrt. Hier befinden sich
Erdhiigel aus der Bauzeit des Birogebaudes mit Lagerhalle. Der Auldenbereich ist hier nicht
fertiggestellt.
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Im Bereich der Nordfassade des Birogebaudes ist im AuRenbereich eine Grundwasser-War-
mepumpe aufgestellt.

Vom Aulenbereich an der Nordfassade wird die Lagerhalle tber ein Sektionaltor und eine Tur
erschlossen bzw. begangen. Aufgrund des noch fertigzustellenden Aul3enbereiches, der der-
zeit ein zu niedriges Gelandeniveau aufweist, ist eine ErschlieBung der Lagerhalle durch den
Hohenunterschied derzeit nicht moglich.

Der aulerste nordliche und nordwestliche Grundstiicksbereich wird von dem im Norden an-
grenzenden Nachbargrundstiick landwirtschaftlich genutzt.

Der 6stliche Grundstlicksbereich im Bereich des Ostgiebels des Blirogebaudes ist vollstandig
als Wiese, in naturlichem Bewuchs, ausgeflihrt. Der Auf3enbereich ist hier nicht fertiggestellt.

Zu dem ndrdlichen und westlichen Nachbargrundstiick ist keine Abgrenzung vorhanden.

Die Abgrenzung zum ostlichen Nachbargrundstick, Objekt 3, Flurstick Nr. 1339/5, erfolgt
ebenfalls offen.

Gesamteindruck des Grundstticks:

Das Grundstuck stellt sich im sudwestlichen Grundstlcksbereich teilweise in einem zweckma-
Rigen, in Betonsteinen versiegelt, ansonsten in einem nicht fertiggestellten, ungepflegten und

verwilderten Gesamtzustand dar. Es sind im AulRenbereich umfangreiche Fertigstellungsar-
beiten durchzufuhren.
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6.2 Objekt 2 - Flurstiick Nr. 1339/4

Das Grundstiick grenzt im Siden an die Nibelungenstrale, tiber welche auch die Erschlieflung
stattfindet, an. Im Osten wird das Grundstiick vom Objekt 3, Flurstiick Nr. 1339/5, abgegrenzt.
Das Grundstuck grenzt im Norden an das Objekt 1, Flurstiick Nr. 1339/3. Im Westen wird das
Grundstiick von einem bebauten Nachbargrundstiick abgegrenzt.

Laut Grundbuch hat das Grundstuick, Flurstiick Nr. 1339/4, einen Flacheninhalt von 54 m?2.

Das Grundstlick hat einen langlichen, schmalen und annahernd rechteckigen Grundstiickszu-
schnitt. Die Grundstlicksbreite auf der Nordwest-/Slidostachse betragt ca. 43 m und die
Grundstuckstiefe auf der Nordost-/Stidwestachse ca. 1,25 m. Das Grundstick liegt auf einer
Hoéhe von 362 m und stellt sich eben dar.

Das Grundstiick ist unbebaut und stellt sich als Grundstlicksteilstreifen des nérdlichen Nach-
bargrundstuickes, Objekt 1, Flurstick Nr. 1339/3, als Arrondierungsflache (selbstandig nicht
bebaubare Teilflache) dar.

Das Grundstlck wird im Siden vom Gehweg der Nibelungenstral’e aus offen erschlossen.
Eine Abgrenzung entlang der Stral3e ist nicht vorhanden.

Das Grundstlck ist teilweise in Betonsteinen versiegelt, teilweise in natirlichen Bewuchs, na-
turlich befestigt und in Kies geschottert sowie als Wiese und mit natlrlichem Buschwerk aus-
gefuhrt. In der westlichen Grundstlicksecke befindet sich ein Revisionsschacht.

Zu den Nachbargrundstucken sind keine Abgrenzungen vorhanden.

Gesamteindruck des Grundstiicks:

Das Grundstiick stellt sich als Arrondierungsflache (selbstandig nicht bebaubare Teilflache)
dar. Das Grundstuck stellt sich teilweise in einem zweckmaligen, in Betonsteinen versiegelt,
ansonsten in einem nicht fertiggestellten, ungepflegten und verwilderten Gesamtzustand dar.
Es sind Fertigstellungsarbeiten durchzufihren.
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6.3 Objekt 3 - Flurstiick Nr. 1339/5

Das Grundstlick grenzt im Osten an einen natirlich befestigten Wirtschaftsweg, mit zwei in
Kies geschotterten Fahrtstreifen, iber welchen auch die Erschlieltung stattfindet, an. Im Wes-
ten wird das Grundstiick Uberwiegend vom Objekt 1, Flurstick Nr. 1339/3 und im Stdwesten
geringfliigig vom Objekt 2, Flurstiick Nr. 1339/4, abgegrenzt. Das Grundstlck grenzt im Norden
an ein unbebautes und landwirtschaftlich genutztes Nachbargrundstiick an. Die sudliche
Grundstucksspitze grenzt an die Nibelungenstralie.

Laut Grundbuch hat das Grundstiick, Flurstiick Nr. 1339/5, einen Flacheninhalt von 163 m2.
Das Grundstuck hat einen langlichen, schmalen und annahernd rechteckigen Grundstlckszu-
schnitt. Die Grundstlicksbreite auf der Nordwest-/Stdostachse betragt ca. 3,5 m und die
Grundstuickstiefe auf der Nordost-/Stdwestachse ca. 46,5 m. Das Grundsttick liegt auf einer
Hoéhe von 363 bis 364 m und stellt sich von Nordosten nach Sidwesten abfallend dar.

Das Grundstiick ist unbebaut und stellt sich als Grundstlicksteilstreifen des westlichen Nach-
bargrundstiickes, Objekt 1, Flurstlick Nr. 1339/3, als Arrondierungsflache (selbstandig nicht
bebaubare Teilflache) dar.

Das Grundstiick wird im Osten vom naturlich befestigten Wirtschaftsweg aus offen erschlos-
sen. Eine Abgrenzung entlang des Wirtschaftsweges ist nicht vorhanden.

Das Grundsttick ist in natlirlichen Bewuchs als Wiese ausgefihrt.

Zu den Nachbargrundstucken sind keine Abgrenzungen vorhanden.

Gesamteindruck des Grundstiicks:

Das Grundstiick stellt sich als Arrondierungsflache (selbstandig nicht bebaubare Teilflache)
dar. Das Grundstick ist in natlrlichem Bewuchs als Wiese ausgefihrt.
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7 Beschreibung des Gebaudes (Objekt 1)

Allgemein

Die nachstehenden Darstellungen und Ausfiihrungen stellen die Uberwiegenden Ausstat-
tungsmerkmale und Eigenschaften der Objekte dar und haben somit nicht den Status der Voll-
standigkeit bzw. des Abschlielenden.

Baujahr

Von der Bauverwaltung der Gemeinde Grof3mehring wurden mit E-Mail vom 12.05.2022 der
genehmigte Eingabeplan, die Baubeschreibung sowie die technischen Berechnungen uber-
mittelt.

Die ubersandten Unterlagen wurden am 11.04.2011 ausgefertigt. Das Bauvorhaben (BV-Nr.
690-2011-B) wurde vom Landratsamt Eichstatt, Dienststelle Ingolstadt, mit Bescheid vom
15.06.2011 genehmigt (It. Stempel auf Eingabeplan).

Von der Glaubigerin wurde mit Beantwortung des Fragebogens vom 23.05.2022 mitgeteilt,
dass das Objekt ca. 2011 errichtet wurde.

Von der Eigentiimerin wurden - trotz schriftlicher Anfrage - keine Informationen und/oder Un-
terlagen ubermittelt.

Weitere Informationen und Unterlagen zum Baujahr liegen nicht vor. Bei der weiteren Betrach-
tung wird davon ausgegangen, dass das Gebaude ca. 2011 errichtet wurde.

Grundrisssituation

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen baulichen Gegebenheiten stellen sich geringfligig
gegensatzlich zu dem genehmigten Eingabeplan dar.

Uber die vorgenommenen baulichen Verdnderungen liegen keine Planunterlagen vor. Ent-
sprechende Planunterlagen, die exakt den Zustand am Tag der Ortsbegehung wiedergeben,
konnten nicht ermittelt werden.

Zum besseren Verstandnis und zur Nachvollziehbarkeit sind dem Gutachten im Anlagenteil
Grundrissskizzen des Erd- und Obergeschosses mit der jeweiligen Ist-Situation beigefugt. Die
wesentlichen Grundrissdnderungen sind rot dargestellt. Weitere Anderungen, wie z.B. die An-
ordnung bzw. Lage der Innentiren, die sich teilweise verandert haben, sind nicht einzeln dar-
gestellt.

Die nachfolgenden Beschreibungen stellen die am Tag der Ortsbegehung vorgefundenen
Grundrisssituationen dar.
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7.1 Burogebaude mit Lagerhalle

Im gesamten Biirogebaude mit Lagerhalle sind vor allem im Bereich der Elektrik und im
Bereich der abgehangten Decken umfangreiche Fertigstellungsarbeiten auszufiihren.
Weiterhin stellt sich das gesamte Objekt ungepflegt, verschmutzt und vernachlassigt
dar.

Gemal Auskunft des Mieters sind Vorinstallationen fiir eine Klimaanlage mit entspre-
chenden Leerrohren sowie Vorinstallationen fir eine Alarmanlage vorhanden. Weiter
wurde mitgeteilt, dass die gesamte Elektrik hochwertig ausgefiihrt wurde und eine zent-
rale Staubsaugeranlage vorhanden ist.

Das Birogebaude mit Lagerhalle wurde nicht unterkellert, mit Erd- und Obergeschoss und
flach geneigtem Satteldach, Eindeckung in Trapezblech, errichtet.

Das Blrogebaude wurde in Massivbauweise errichtet. Die Fassaden sind verputzt und gestri-
chen und mit einem Vollwarmedammverbundsystem verkleidet.

Die Lagerhalle wurde in Stahlbeton-Skelettbauweise mit Sandwichplatten, gedammt, errichtet.

An der Sudostecke des Burogebaudes befindet sich im Dachbereich eingewachsenes Pflanz-
werk. Hier sind Reparaturarbeiten notwendig.
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7.1.1 Burogebaude

Das Burogebaude wird an der Stdfassade Uber eine Eingangstir, Zarge in Kunststoff mit
rechts- und linksseitig feststehenden Kunststoff-Isolierglaselementen, Blatt in Kunststoff mit
Isolierglaseinlage, begangen.

Der Eingangsbereich ist massiv Uberdacht und links- und rechtsseitig massiv eingehaust.
Linksseitig ist in die Wandscheibe eine Klingelanlage mit Gegensprech- und Videofunktion
integriert. Rechtsseitig ist in die Wandscheibe ein Briefkasten integriert.

Erdgeschoss

Empfang

Wird Uber die Eingangstur begangen. Der Fu3boden ist mit Vinylbelag belegt. Die AuRenwand
ist verputzt und gestrichen. Die Innenwande sind in Trockenbauweise ausgefuhrt und gestri-
chen. Eine Wand ist im Bereich einer Garderobe teilweise mit Natursteinen belegt und hinter-
leuchtet. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald. Die Belichtung und Belilftung erfolgt
Uber die Eingangstur und ein einfligeliges Kunststoff-Isolierglasfenster mit elektrischer Au3en-
jalousie. Die Beheizung erfolgt Gber eine FuBbodenheizung.

Von hier aus wird offen lber eine Treppe das Obergeschoss begangen. Unterhalb des Trep-
penlaufes vom Erd- zum Obergeschoss wird Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, ein
kleiner Abstellbereich begangen. Der FuRboden ist mit Vinylbelag belegt. Die Wande sind in
Trockenbauweise ausgeflihrt und gestrichen. Die Treppenuntersicht ist in Trockenbauweise
ausgefuhrt und gestrichen.

Von hier aus wird Uber eine Brandschutztir, Zarge und Blatt in Holz, der Flur im Erdgeschoss
der Lagerhalle begangen.

Im Deckenbereich ist am System Odenwald eine Feuchtigkeitsstelle erkennbar.

Showroom

Wird vom Empfang aus offen begangen. Der FuBboden ist mit Vinylbelag belegt. Die Aufden-
wande sind verputzt und gestrichen. Die Innenwande sind in Trockenbauweise ausgefltihrt und
gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald. Die Belichtung und Bellftung erfolgt
Uber ein annahernd bodentiefes, feststehendes Schaufensterelement, Kunststoff-Isolierglas
und zwei einfligelige Kunststoff-Isolierglasfenster, jeweils mit elektrischen AulRenjalousien.
Die Beheizung erfolgt Gber eine FulRbodenheizung.

Zur Raumtrennung wurden zwei bogenférmig ausgeflihrte Trockenbauwande eingebracht.

Besprechung

Wird vom Empfang aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden
ist mit Vinylbelag belegt. Die AuRenwande sind verputzt und gestrichen. Die Innenwande sind
in Trockenbauweise ausgeflihrt und gestrichen. Eine Wand ist in Betonbauweise ausgefiihrt
und mit Sichtmauerwerk, in Naturstein ausgefiihrt, verblendet. Die Decke ist abgehangt, Sys-
tem Odenwald. Die Belichtung und Beliftung erfolgt Giber zwei einfliigelige Kunststoff-Isolier-
glasfenster, jeweils mit elektrischer Aulienjalousie. Die Beheizung erfolgt Gber eine Fulibo-
denheizung.
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WC 1

Wird vom Empfang aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden
ist mit Steinzeug belegt. Die Wande sind zweiseitig bis auf eine Hohe von ca. 1,20 m mit
Steinzeug belegt, darlber in Trockenbauweise ausgeflhrt und gestrichen, ansonsten in Tro-
ckenbauweise ausgefihrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt und gestrichen, mit inte-
grierter Beleuchtung. Eine natrliche Belichtung und Beliftung ist nicht vorhanden, Innenbe-
lGftung. Die Beheizung erfolgt Uber eine FuBbodenheizung. An Sanitdrgegenstanden sind ein
wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten und ein Waschbecken vorhanden.

WC 2

Wird vom Empfang aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden
ist mit Steinzeug belegt. Die Wande sind zweiseitig bis auf eine Hohe von ca. 1,20 m mit
Steinzeug belegt, darlber in Trockenbauweise ausgeflihrt und gestrichen, ansonsten in Tro-
ckenbauweise ausgeflihrt und gestrichen bzw. zur Lagerhalle verputzt und gestrichen. Die
Decke ist abgehangt und gestrichen, mit integrierter Beleuchtung. Eine natlrliche Belichtung
und Bellftung ist nicht vorhanden, Innenbellftung. Die Beheizung erfolgt Giber eine Ful3boden-
heizung. An Sanitargegenstanden sind ein wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten und
ein Waschbecken vorhanden.

Archiv

Wird vom Empfang aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden
ist mit Vinylbelag belegt. Die Aulienwande sind verputzt und gestrichen. Die Innenwéande sind
in Trockenbauweise ausgeflihrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald,
mit integrierter Beleuchtung. Eine naturliche Belichtung und Beluftung ist nicht vorhanden. Die
Beheizung erfolgt tber eine Fullbodenheizung. Hier sind im FulRboden-/Wandbereich hinter
der Tur Anschlisse der FuBbodenheizung vorhanden.

Obergeschoss

Das Obergeschoss wird vom Empfang im Erdgeschoss aus offen tber eine Treppe, in Beton
ausgefihrt, die Tritt- und Setzstufen sind mit Natursteinen belegt, linksseitig befindet sich ein
Gelander in Metall mit Handlauf, begangen. Im Treppenaufgang ist die rechtsseitige Wand
verputzt und gestrichen, mit integrierter Treppenbeleuchtung.

Flur

Wird vom Treppenlauf aus offen begangen. Der FuRboden ist mit Vinylbelag belegt. Die Au-
Renwande sind verputzt und gestrichen. Die Innenwande sind in Trockenbauweise ausgefihrt
und gestrichen, teilweise mit integrierter Beleuchtung. Die Decke ist abgehangt, System Oden-
wald. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Uber ein einfliigeliges Kunststoff-Isolierglasfenster
mit links- und rechtsseitig feststehenden Kunststoff-Isolierglaselementen und elektrischer Au-
Renjalousie. Die Beheizung erfolgt ber eine FulRbodenheizung.

Von hier aus wird Gber eine Brandschutztir das Obergeschoss der Lagerhalle begangen.

Im Deckenbereich ist am System Odenwald eine Feuchtigkeitsstelle erkennbar.

Biiro (20,60 m?)

Wird vom Flur aus uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Vinylbelag belegt. Die Auenwande sind verputzt und gestrichen, die Innenwande in Tro-
ckenbauweise ausgefihrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald, mit
integrierter Beleuchtung. Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber zwei einfligelige Kunst-
stoff-Isolierglasfenster, jeweils mit elektrischer Aul3enjalousie. Die Beheizung erfolgt tiber eine
FuBbodenheizung. Im Wandbereich befindet sich ein Elektroschacht.
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Biiro (28,39 m?)

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Vinylbelag belegt. Die AuRenwand und die Wand zur Lagerhalle sind verputzt und gestri-
chen, die Innenwande in Trockenbauweise ausgefuhrt und gestrichen, einseitig mit Naturstei-
nen belegt. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald. Die Belichtung und Bellftung erfolgt
Uber zwei einfliigelige Kunststoff-Isolierglasfenster, jeweils mit elektrischer Auf3enjalousie. Die
Beheizung erfolgt Gber eine FuBbodenheizung.

Dusche/WC

Wird vom Buro (28,39 m?) aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der Fufl3bo-
den ist mit Steinzeug belegt. Die Wande sind zweiseitig raumhoch mit Steinzeug belegt, die
Aulenwand ist verputzt und gestrichen und die Innenwand in Trockenbauweise ausgefihrt
und gestrichen. Die Decke ist abgehangt und gestrichen, mit integrierter Beleuchtung. Die Be-
lichtung und Bellftung erfolgt Uber ein einfligeliges Kunststoff-Isolierglasfenster mit elektri-
scher Aulienjalousie. Die Beheizung erfolgt Gber eine FulRbodenheizung. An Sanitargegen-
stdnden sind eine bodengleiche Dusche, ein wandhdngendes WC mit Unterputzspulkasten
und ein Waschtisch mit Waschbecken vorhanden. Im Bereich der Dusche ist eine halbseitig
gemauerte Wand vorhanden.

WC 1

Wird vom Flur aus uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Steinzeug belegt. Die Wande sind zweiseitig bis auf eine Hohe von ca. 1,20 m mit Stein-
zeug belegt, darliber in Trockenbauweise ausgefiihrt und gestrichen, ansonsten in Trocken-
bauweise ausgefiihrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald, mit inte-
grierter Beleuchtung. Eine natrliche Belichtung und Beliftung ist nicht vorhanden, Innenbe-
Iiftung. An Sanitdrgegenstanden sind ein wandhangendes WC mit Unterputzspullkasten und
ein Waschbecken vorhanden. Die Beheizung erfolgt Gber eine Fu3bodenheizung.

WC 2

Wird vom Flur aus uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Steinzeug belegt. Die Wande sind zweiseitig bis auf eine Hohe von ca. 1,20 m mit Stein-
zeug belegt, darliber in Trockenbauweise ausgefihrt und gestrichen, ansonsten in Trocken-
bauweise ausgeflihrt und gestrichen bzw. zur Lagerhalle verputzt und gestrichen. Die Decke
ist abgehangt, System Odenwald, mit integrierter Beleuchtung. Eine natirliche Belichtung und
Bellftung ist nicht vorhanden, Innenbeliiftung. An Sanitargegenstanden sind ein wandhangen-
des WC mit Unterputzspiilkasten und ein Waschbecken vorhanden. Die Beheizung erfolgt
Uber eine Fulbodenheizung.

Biro (12,43 m?)

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Vinylbelag belegt. Die AuRenwand und die Wand zur Lagerhalle sind verputzt und gestri-
chen, die Innenwande in Trockenbauweise ausgefiihrt und gestrichen. Die Decke ist abge-
hangt, System Odenwald, mit integrierter Beleuchtung. Die Belichtung und Beliftung erfolgt
Uber ein einfliigeliges Kunststoff-Isolierglasfenster mit elektrischer Aufdenjalousie. Die Behei-
zung erfolgt Gber eine Fullbodenheizung.
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Biiro (15,95 m?)

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Vinylbelag belegt. Die AuBenwande sind verputzt und gestrichen, die Innenwéande in Tro-
ckenbauweise ausgefihrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald, mit
integrierter Beleuchtung. Die Belichtung und Belliftung erfolgt tGber drei einfliigelige Kunststoff-
Isolierglasfenster, jeweils mit elektrischer Auenjalousie. Die Beheizung erfolgt tGber eine Ful3-
bodenheizung. Im Wandbereich befindet sich ein Elektroschacht.

7.1.2 Lagerhalle

Erdgeschoss

Flur

Wird vom Empfang im Erdgeschoss des Blirogebaudes aus Uber eine Brandschutztir, Zarge
und Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist mit Steinzeug belegt. Die Wande sind in Tro-
ckenbauweise ausgeflhrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald, mit
integrierter Beleuchtung. Die Beheizung erfolgt tiber eine Fulbodenheizung.

wC

Wird vom Flur aus uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Steinzeug belegt. Die Wande sind zweiseitig bis auf eine Héhe von ca. 1,20 m mit Stein-
zeug belegt, darliber in Trockenbauweise ausgefiihrt und gestrichen, ansonsten in Trocken-
bauweise ausgefiihrt und gestrichen. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald, mit inte-
grierter Beleuchtung. Eine naturliche Belichtung und Bellftung ist nicht vorhanden, Innenbe-
Iiftung. Die Beheizung erfolgt Gber eine FuBbodenheizung. An Sanitargegenstanden sind ein
Waschbecken, ein Pissoir und ein wandhangendes WC mit Unterputzspilkasten vorhanden.

DU/WC

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Steinzeug belegt. Die AuRenwand ist verputzt und gestrichen, die Innenwande sind zwei-
seitig raumhoch mit Steinzeug belegt, ansonsten in Trockenbauweise ausgefihrt und gestri-
chen und im Bereich des Waschbeckens teilweise mit Steinzeug belegt. Die Decke ist abge-
hangt, System Odenwald, mit integrierter Beleuchtung. Die Belichtung und Bellftung erfolgt
Uber ein einfligeliges Kunststoff-Isolierglasfenster. Die Beheizung erfolgt tUber eine Ful3bo-
denheizung. An Sanitargegenstanden sind ein Handwaschbecken und eine Duschwanne vor-
handen. Weiterhin befindet sich hier ein Waschmaschinenanschluss.

Sozialraum/Umkleide

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
mit Steinzeug belegt. Die AuRenwand ist verputzt und gestrichen, die Innenwéande in Trocken-
bauweise ausgefihrt und gestrichen. Im Bereich der Kiichenzeile befindet sich eine Art Flie-
senspiegel, in Holz ausgeflihrt. Die Decke ist abgehangt, System Odenwald, mit integrierter
Beleuchtung. Die Belichtung und Beliftung erfolgt tiber ein einfliigeliges Kunststoff-Isolierglas-
fenster. Die Beheizung erfolgt Gber eine Fullbodenheizung.
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Technik

Wird vom Flur aus Uber eine Brandschutztiir, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Ful3-
boden ist in Estrich ausgefiihrt. Die Innenwande sind in Trockenbauweise ausgefihrt und ge-
strichen, die Innenwand zum Birogebaude ist verputzt und gestrichen, die Aulienwand stellt
sich in Sandwichplatten, gedammt, ausgefiihrt dar. Die Decke ist in Beton ausgefihrt. Die
Belichtung und Bellftung erfolgt Gber ein einfligeliges Kunststoff-Isolierglasfenster. Die Elekt-
rik und Haustechnik sind auf Putz verlegt.

Hier befinden sich

e ein Sicherungskasten (Verteilung Grundwasser-Warmepumpe),

e ein Zahlerschrank mit einem Zahler fur die Grundwasser-Warmepumpe und einem Strom-
zahler fur die Beleuchtung, inklusive drei Reservefelder und Sicherungen,

die elektrische Steuerung der RWA (Rauch- und Warmeabzugsanlage),

die Staubsaugeranlage,

der Verteiler fir die Satellitenanlage,

die Panzersicherung,

ein Serverschrank,

der Hauptanschluss fiir Telekommunikation,

die Steuerung der Grundwasser-Warmepumpe,

zwei Ausdehnungsgefalle,

der Hauptanschluss fir Wasser mit Wasseruhr und Filter,

ein Boiler (Versorgung uber die Grundwasser-Warmepumpe im Auf3enbereich),

ein Pufferspeicher, Fassungsvermégen 200 Liter und

die HausanschlUsse.

Lager (176,62 m?)

Wird vom Flur aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der Ful3boden ist
in Estrich ausgefiihrt. Die AuRenwande stellen sich in Sandwichplatten, gedammt, ausgefihrt
dar. Die Innenwande sind in Trockenbauweise ausgeflhrt und gestrichen. Die Decke ist in
Beton-Fertigteilen ausgefiihrt. Die Belichtung und Beliftung erfolgt Gber vier einfligelige
Kunststoff-Isolierglasfenster und riickwartig an der Nordfassade Uber ein Sektionaltor, in Me-
tall-Kunststoffkonstruktion, sowie eine Auf3entlr, Zarge und Blatt in Metall. Die Beheizung er-
folgt Uber eine Fuflbodenheizung.

Vorraum Treppenlauf

Wird vom Lager (176,62 m?) aus Uber eine Tur, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der Ful3-
boden ist in Estrich ausgefihrt. Die AuRenwand stellt sich in Sandwichplatten, gedammt, aus-
gefuhrt dar. Die Wande sind in Trockenbauweise ausgeflihrt und gestrichen. Die Decke ist
abgehangt und gestrichen. Die Beheizung erfolgt Gber eine FuBbodenheizung.

Von hier aus wird Uber eine Aulientlr, Zarge und Blatt in Metall, der sudliche AulRenbereich
begangen.

Abstellraum

Wird vom Lager (176,62 m?) aus unterhalb des Treppenlaufes vom Erd- zum Obergeschoss
Uber eine Tir, Zarge und Blatt in Metall, begangen. Der FuRboden ist in Estrich ausgeflihrt.
Die Innenwande sind in Trockenbauweise ausgefuhrt und gestrichen, die Innenwand zum Bu-
rogebaude ist verputzt und gestrichen Im FuRboden-/Wandbereich befindet sich der Heizkreis-
verteiler fir die FulRbodenheizung.
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Obergeschoss

Das Obergeschoss wird vom Vorraum des Treppenlaufes im Erdgeschoss aus offen tber ei-
nen Treppenlauf, in Beton ausgefiihrt, und eine Brandschutztiir, Zarge und Blatt in Metall, be-
gangen. Im Treppenaufgang sind die Wande in Trockenbauweise ausgeflihrt und gestrichen.
Die Decke stellt sich als Untersicht der Dachkonstruktion, in Sandwichplatten, gedammt, aus-
gefuhrt, dar. Hier befindet sich ein Oberlicht, Kunststoff-Isolierglas als RWA ausgefuhrt.

Lager (190,57 m?)

Wird vom Vorraum des Treppenlaufes im Erdgeschoss aus Uber den Treppenlauf begangen.
Weiter wird das Lager vom Flur im Obergeschoss des Blrogebaudes aus Uber eine Brand-
schutztlr, Zarge und Blatt in Holz, begangen. Der FuRRboden ist in Estrich ausgefihrt. Die
Innenwande sind verputzt und gestrichen und in Trockenbauweise ausgefiihrt und gestrichen.
Die Aulienwande stellen sich in Sandwichplatten, gedammt, ausgefiihrt dar. Die Decke stellt
sich als Untersicht der Dachkonstruktion, in Sandwichplatten, gedammt, ausgefihrt, dar. Die
Belichtung und Beliftung erfolgt Gber vier einflligelige Kunststoff-Isolierglasfenster.

Lager (17,13 m?)

Wird vom Lager (190,57 m?) aus Uber eine Tur, Zarge in Metall, Blatt in Holz, begangen. Der
FuRboden ist in Estrich ausgefihrt. Die Innenwande sind verputzt und gestrichen und in Tro-
ckenbauweise ausgefuhrt und gestrichen. Die Au3enwand stellt sich in Sandwichplatten, ge-
dammt, ausgefihrt dar. Die Decke stellt sich als Untersicht der Dachkonstruktion, in Sand-
wichbauweise, gedammt, ausgefihrt dar. Die Elektrik ist auf Putz verlegt.

Luftraum
Wird vom Lager (190,57 m?) aus uber eine zweifligelige Metalltlir, Zarge in Metall, Blatter in
Metall, eingesehen.

Gesamteindruck des Burogebaudes mit Lagerhalle:

Das Burogebaude mit Lagerhalle stellt sich in einem insgesamt guten und zweckmafigen,
jedoch sehr ungepflegten und vernachlassigten Gesamtzustand dar. Das Gebaude wurde im
Bereich vieler Gewerke, insbesondere im Bereich der Elektrik und den Deckenbereichen, die
abgehangt sind, nicht endglltig fertiggestellt. Es sind umfangreiche Fertigstellungsarbeiten
durchzufihren.
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8 Flachenangaben und -berechnungen (Objekt 1)

Die nachfolgend aufgeflihrten Nutzflachen wurden aus dem von der Bauverwaltung der Ge-
meinde GroRmehring mit E-Mail vom 12.05.2022 Ubermittelten Eingabeplan mit Flachenanga-
ben sowie den technischen Berechnungen entnommen und anhand der amtlichen Flurkarte
auf Plausibilitat Gberprift.

Eine Uberpriifung der Grunddaten des Planmaterials wurde vom Sachverstandigen nicht vor-
genommen, hier wurde dessen Richtigkeit unterstellt.

Bei dem Ortstermin wurde festgestellt, dass sich die Grundrisssituationen geringfligig gegen-
satzlich zu den in dem genehmigten Eingabeplan dargestellten Grundrissen darstellen.

Uber die vorgenommenen baulichen Verdnderungen liegen keine Planunterlagen vor. Ent-
sprechende Planunterlagen, die exakt den Zustand am Tag der Ortsbegehung wiedergeben,
konnten nicht ermittelt werden. In den dem Gutachten im Anlagenteil beigefigten Grund-
rissskizzen der Ist-Situationen im Erd- und Obergeschoss sind die wesentlichen Grundrissan-
derungen dargestellt.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entnahmeprozedere sowie des Um-
standes, dass sich die Grundrisssituationen geringfiigig gegensatzlich zum genehmigten Ein-
gabeplan darstellen, Abweichungen zur Ist-Situation gegeben sind und somit vom Sachver-
standigen fur die abschlieRende Richtigkeit der MaRdaten keine Gewahr Gbernommen werden
kann.

Biroflachen mit SozialrAumen

Erdgeschoss

Empfang 50,90 m?
Showroom 30,31 m?
Besprechung 24,33 m?
Archiv 18,37 m?
wC 2,73 m?
wC 2,73 m?
Flur 7,60 m?
wC 2,58 m?
DU/WC 4,91 m?
Sozialraum/Umkleide 14,61 m?
Technik 17,13 m?
Obergeschoss

Flur 33,86 m?
Biro 15,95 m?
Biro 20,60 m?
Biro 28,39 m?
Dusche/WC 5,92 m?
wC 2,73 m?
wC 2,73 m?
Biro 12,43 m?
Nutzflache netto 298,81 m?
Nutzflache, gerundet 299,00 m?
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Lagerflachen

Erdgeschoss

Lager 176,62 m?

Obergeschoss

Lager 190,57 m?

Lager 17,13 m?

Nutzflache netto 384,32 m?

Nutzflache, gerundet 384,00 m?

Nutzflache gesamt (nach Geschoss)

Erdgeschoss 352,82 m?

Obergeschoss 330,31 m?
683,13 m?

Nutzfldche gesamt, gerundet 683,00 m?

Nutzfldche gesamt (nach Nutzungsart)

Buroflachen mit Sozialrdumen 299,00 m?

Lagerflachen 384,00 m?

Nutzflache gesamt, gerundet 683,00 m?
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9 Besondere Sachverhalte

9.1 Aligemein

Unterlagen, welche Uber die im Gutachten dargestellten hinausgehen, wurden vom Sachver-
standigen nicht weiter Uberpriift, evtl. Inhalte wurden somit bei der Bewertung nicht bertick-
sichtigt.

Dieses Verkehrswertgutachten ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden
keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt und nur augenscheinliche, stichproben-
artige Feststellungen getroffen. Darliber hinaus erfolgten auch keine Untersuchungen hinsicht-
lich Schadlingsbefalls und gesundheitsgefahrdender Stoffe. Vorhandene Abdeckungen von
Wand-, Boden- oder Deckenflachen wurden nicht entfernt. Verdeckt liegende Bauteile und das
Holzwerk wurden nicht besichtigt. Angaben zur Gite und Beschaffenheit der verwendeten
Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder versteckter Mangel kdnnen nicht gemacht
werden. Bei der Substanzbeschreibung werden eine tbliche Ausfihrungsart und ggf. die Rich-
tigkeit von Angaben unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass - bis auf evil. festgestellte
Mangel - die zum Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen
(z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz etc.) eingehalten worden sind. Es wird die
Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine Uberprii-
fung dieser Anlagen fand nicht statt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Kontaminationen) wurde
im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Darliber hinaus erfolgten auch
keine Untersuchungen hinsichtlich Schadlingsbefalls des Bodens und des Aufwuchses. Im
Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten Un-
terlagen und beim Ortstermin auf mdgliche Indikatoren fir Besonderheiten geachtet. Auffallig-
keiten waren nicht erkennbar. Dementsprechend wird eine normale, nicht beeintrachtigte und
standortibliche Beschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten, auch in der
nachsten Umgebung, unterstellt.

9.2 Planunterlagen

Die bei der Ortsbesichtigung vorgefundenen baulichen Gegebenheiten stellen sich geringfligig
gegensatzlich zu den Planunterlagen ausgefiihrt dar.

Im Objekt wurde teilweise die Lage der jeweiligen Innentiren verandert bzw. versetzt ausge-
fahrt.

Im Erdgeschoss wurden ca. vier in dem Eingabeplan dargestellte Fenster nicht eingebracht.
Weiterhin wurden in dem ,Showroom*® im Erdgeschoss zur Raumtrennung zwei bogenférmig
ausgefihrte Trockenbauwande eingebracht. Im Lager des Erdgeschosses wurden im Bereich
des Treppenaufgangs vom Erd- zum Obergeschoss Innenwande eingebracht und somit ein
Vorraum zum Treppenlauf geschaffen. Der im Bereich des Empfangs dargestellte Luftraum
zum Obergeschoss ist nicht vorhanden. Hier ist die Decke verschlossen.
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Im Obergeschoss ist der im Bereich des Flures dargestellte Luftraum zum Erdgeschoss nicht
vorhanden. Hier ist die Decke verschlossen.

Die im Bereich des Lagers im Obergeschoss vorhandene Treppe vom Erdgeschoss wurde
durch Innenwande raumlich abgetrennt.

Uber die vorgenommenen baulichen Veranderungen liegen keine Planunterlagen vor. Ent-
sprechende Planunterlagen, die exakt den Zustand am Tag der Ortsbegehung wiedergeben,
konnten nicht ermittelt werden.

Es wird somit nochmals explizit darauf hingewiesen, dass aufgrund des Entnahmeprozedere
und der teilweise abweichenden Grundrisssituationen, Abweichungen zur Ist-Situation gege-
ben sein kdnnen und somit vom Sachverstandigen fur die abschlieRende Richtigkeit der Mal3-
daten keine Gewahr ibernommen werden kann.

Zur Nachvollziehbarkeit sind dem Anlagenteil dieses Gutachtens Grundrissskizzen beigefligt.
Die Beschreibungen gemafy Punkt 7 stellen die am Tag der Ortsbegehung vorgefundenen
Grundrisssituationen dar.

9.3 Marktgangigkeit / Drittverwendungsmaglichkeit

9.3.1 Objekt 1 - Flurstiick Nr. 1339/3

Die Wohn- und Gewerbelage ist als mittel zu bezeichnen. Das Grundstlck, Objekt 1, stellt sich
im stidwestlichen Grundstticksbereich teilweise in einem zweckmafigen, in Betonsteinen ver-
siegelt, ansonsten in einem nicht fertiggestellten, ungepflegten und verwilderten Gesamtzu-
stand dar. Es sind im AuRenbereich umfangreiche Fertigstellungsarbeiten durchzufiihren. Das
Grundstuck, Objekt 2, stellt sich als Arrondierungsflache (selbstandig nicht bebaubare Teilfla-
che) dar. Das Grundstuick stellt sich teilweise in einem zweckmaRigen, in Betonsteinen versie-
gelt, ansonsten in einem nicht fertiggestellten, ungepflegten und verwilderten Gesamtzustand
dar. Es sind Fertigstellungsarbeiten durchzufihren. Das Grundstiick, Objekt 3, stellt sich als
Arrondierungsflache (selbstandig nicht bebaubare Teilflache) dar. Das Grundstlick ist in na-
turlichem Bewuchs als Wiese ausgeflhrt.

Das Burogebaude mit Lagerhalle stellt sich in einem insgesamt guten und zweckmaRigen,
jedoch sehr ungepflegten und vernachlassigten Gesamtzustand dar. Das Gebaude wurde im
Bereich vieler Gewerke, insbesondere im Bereich der Elektrik und den Deckenbereichen, die
abgehangt sind, nicht endglltig fertiggestellt. Es sind umfangreiche Fertigstellungsarbeiten
durchzufihren.

Eine Marktgangigkeit des Objektes 1 ist unter Berlcksichtigung der Lage, des Gesamtzustan-
des und insbesondere der Objektart als maRig anzusehen. Im Rahmen der allgemeinen Ver-
kehrsauffassung besteht eine geringe Nachfrage.
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Das Bewertungsobjekt 1 dient derzeit dem Zweck der gewerblichen Nutzung. Nach der Ein-
beziehungssatzung vom 20.12.2010 ist neben der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung
(Buro-/Lagergebaude) eine Wohnbebauung fir den Betriebsinhaber zugelassen (siehe § 2
Einbeziehungssatzung). Eine Drittverwendungsfahigkeit auerhalb der Mischnutzung (Ge-
werbe/Wohnen fir den Betriebsinhaber) ist nicht méglich, jedoch im Bereich der gewerblichen
Nutzung vielfaltig vorstellbar, z. B. durch klein- und mittelstandische Betriebe mit Anforderun-
gen an die Lagerung von Materialien und Geraten in Kombination mit einer Blronutzung.

9.3.2 Objekte 2 und 3 - Flurstiicke Nr. 1339/4 und 1339/5

Das Grundstlick, Objekt 2, stellt sich als Arrondierungsflache (selbstandig nicht bebaubare
Teilflache) dar. Das Grundstick stellt sich teilweise in einem zweckmaRigen, in Betonsteinen
versiegelt, ansonsten in einem nicht fertiggestellten, ungepflegten und verwilderten Gesamt-
zustand dar. Es sind Fertigstellungsarbeiten durchzuflihren. Das Grundstiick, Objekt 3, stellt
sich als Arrondierungsflache (selbstandig nicht bebaubare Teilflache) dar. Das Grundsttick ist
in natlrlichem Bewuchs als Wiese ausgefihrt.

Eine Marktgangigkeit der Objekte 2 und 3 ist nicht gegeben, da es sich um Arrondierungsfla-
chen (selbstandig nicht bebaubare Teilflachen) handelt und kostenlose Abtretungs-
verpflichtungen gegenliber der Gemeinde zur Verlegung der Ver- und Entsorgungsleitungen
(Objekt 2) und flr einen spateren Ausbau der Stralte (Objekt 3) bestehen. Im Rahmen der
allgemeinen Verkehrsauffassung besteht somit keine Nachfrage.

Eine Drittverwendungsfahigkeit ist ebenfalls nicht gegeben. Die Grundsticke dienen aus-
schlieBlich als Arrondierungsflachen (selbstéandig nicht bebaubare Teilflachen) fir die
Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen (Objekt 2) und einen spateren Ausbau der
StralRe (Objekt 3) durch die Gemeinde.
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10 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

10.1 Fertigstellungsarbeiten / Reparatur- und Instandhaltungsstau (Objekt 1)

Die Aulenanlagen des Grundstlicks sind zu ca. 1/3 in Betonsteinen versiegelt bzw. bebaut,
ansonsten nicht fertiggestellt, ungepflegt und verwildert. Es sind im Aufdenbereich umfangrei-
che Fertigstellungsarbeiten durchzuflihren.

Das Burogebaude mit Lagerhalle stellt sich in einem insgesamt guten und zweckmaRigen,
jedoch sehr ungepflegten und vernachlassigten Gesamtzustand dar. Das Gebaude wurde im
Bereich vieler Gewerke, insbesondere im Bereich der Elektrik und den Deckenbereichen, die
abgehangt sind, nicht endglltig fertigstellt. Es sind umfangreiche Fertigstellungsarbeiten
durchzufihren.

Weiterhin wurden u. a. folgende sichtbare Mangel und Schaden festgestellt:

e An der Siudostecke des Blirogebaudes befindet sich im Dachbereich eingewachsenes
Pflanzwerk. Hier sind Reparaturarbeiten notwendig.

o Erdgeschoss - Empfang:
Im Deckenbereich ist am System Odenwald eine Feuchtigkeitsstelle erkennbar.

e Obergeschoss - Flur:
Im Deckenbereich ist am System Odenwald eine Feuchtigkeitsstelle erkennbar.

Bei der weiteren Betrachtung werden fir den Reparatur- und Instandhaltungsstau und die Fer-
tigstellungsarbeiten (Grundstiick und Gebaude) Kosten in Hoéhe von geschatzt ca.
100.000,00 € bei der weiteren Betrachtung in Ansatz gebracht. Hierbei wurde bericksichtigt,
dass das Grundstiick im nérdlichen Grundstlicksbereich zusatzlich mit einem Wohnhaus des
Betriebsinhabers bebaut werden kann.

Die Hohe des Ansatzes muss nicht zwingend den tatsachlichen Kosten entsprechen, da im
Rahmen der Wertermittlung Kosten zur Mangelbeseitigung und Fertigstellung im Wesentlichen
in der H6he angesetzt werden, wie sie zur Wiederherstellung des baualtersgemaflen Zustan-
des bzw. des zeitlichen Status, bezogen auf die Restnutzungsdauer, erforderlich sind.

Zudem ist zu berlicksichtigen, in welcher Hohe diesen Mangeln aufgrund der Marktsituation
im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ein Wert beigemessen wird.
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11 Zubehor

Das vermeintliche Zubehor,

¢ die Einbauschranke im Empfang (EG),

¢ die Einbauschranke im Flur (OG),

¢ die Einbauschranke im Blro (OG - 28,39 m?) und

e die Einbauschranke im Buro (OG - 12,43 m?)

werden zum Zeitwert auf insgesamt ca. 5.000,00 € geschatzt.

Die vorhandene Kiichenzeile im Sozialraum/Umkleide im Erdgeschoss hat keinen Restwert.

Die Eigentumsverhaltnisse sind nicht bekannt.
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12 Wertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Wertermittlung grund-
satzlich das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Ge-
pflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. (§ 6 Abs. 1 und 4
ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren: Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Marktwert einer Immobi-
lie aus tatsachlich realisierten Kaufpreisen von anderen Grundsti-
cken, die hinreichend mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar sind.
Hierzu werden Objekte zum Vergleich herangezogen, die auf dem
Immobilienmarkt in ausreichender Anzahl mit annahernd ahnlichen
oder gleichen Merkmalen ausgestattet sind. Ublicherweise erfolgt
die Anwendung des Verfahrens z. B. bei Eigentumswohnungen und
Kfz-Stellplatzen. Zur Ermittlung des Bodenwertes kénnen neben
oder anstelle von Preisen flir Vergleichsgrundstiicke auch geeig-
nete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Ertragswertverfahren: Das Ertragswertverfahren kommt bei Immobilien zum Tragen, die
vorrangig der Renditeerzielung dienen. Es sind somit ertragsrele-
vante Ablaufe ausschlaggebend. Dabei wird der Wert der Immobilie
durch Kapitalisierung der dauerhaft erwirtschafteten Reinertrage er-
mittelt. Dies ist z. B. bei Mehrfamilienhdusern und gewerblich ge-
nutzten Objekten der Fall, bei welchen der Ertrag im Vordergrund
steht.

Sachwertverfahren: Das Sachwertverfahren wird in der Regel bei nicht am Mietmarkt
gehandelten Immobilien angewendet. Dabei bemisst sich der Wert
der Immobilie nicht nach den zukiinftig dauerhaft erzielbaren Rein-
ertragen, sondern nach den Herstellungskosten. Eine Umsetzung
des Sachwertverfahrens zur Wertfindung ist also bei eigen genutz-
ten Objekten wie z. B. Ein- und Zweifamilienhausern angezeigt. Der
Grundgedanke der Okonomie hat sekundéren Charakter.

Die in den Verfahren dargestellten Anwendungsansatze verstehen sich als Grundtenor und
sind entsprechend in den Einzelbetrachtungen zu individualisieren bzw. der jeweiligen Situa-
tion anzupassen.

Aufgrund der gegebenen Nutzbarkeit des Objektes 1, welches sich in gewerblicher Form dar-
stellt, ist der Verkehrswert ausschlieRlich uber das Ertragswertverfahren zu ermitteln.

Entsprechend der dargestellten Nutzbarkeit der Bewertungsobjekte 2 und 3 hat sich der jewei-
lige Verkehrswert am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag an dem - durch das Vergleichswert-
verfahren zu ermittelnden - Bodenwert anzulehnen.
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12.1 Bodenwerte

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grund-
sticksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbe-
einflussenden Grundstiicksmerkmalen in der gebildeten Bodenrichtwertzone tibereinstimmen.
(§ 13 Absatz 2 ImmoWertV)

Die aktuelle Bodenrichtwertliste/-karte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Eichstatt weist zum Stichtag 01.01.2022 fur ,GroSmehring“ (Richt-
wertnummer 11201/2) einen Bodenrichtwert von 620,00 €/m? aus.

Das Richtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

e Uberwiegende Nutzungsart:

Gemischte Bauflachen (Wohnbau-, Dorfgebiets- und/oder Mischgebietsflachen)
e Baureifes Land
e erschlieBungsbeitragsfrei

Das Bewertungsgrundstiick ist hinsichtlich der vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Bereich des Landkreises Eichstatt dargestellten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
male des Bodenrichtwertgrundstiicks zu prifen.

Zeitliche Anpassung

Zwischen dem Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag (24.06.2022) und dem Stand der Boden-
richtwertliste (01.01.2022) besteht ein zeitlicher Unterschied von ca. sechs Monaten.

Der veréffentlichte Bodenrichtwert hat sich von 2016 bis 2021 wie folgt verandert:

e von 2016 zu 2018: Erhéhung um 80,00 €/m?  von 420,00 €/m? auf 500,00 €/m?
e von 2018 zu 2020: Erhéhung um 70,00 €/m?  von 500,00 €/m? auf 570,00 €/m?
e von 2020 zu 2021: Erhéhung um 50,00 €/m? von 570,00 €/m? auf 620,00 €/m?

Aufgrund des in einem Jahr um 50,00 €/m? Grundstuicksflache gestiegenen Bodenrichtwertes
ist bei der weiteren Betrachtung eine zeitliche Anpassung des Bodenwertes vorzunehmen. Es
ist auch weiterhin mit Bodenwertsteigerungen zu rechnen.

Zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag ist ein Zuschlag von 20,00 €/m? in Ansatz zu bringen.
Berechnung:

620,00 €/m? + 20,00 €/m? = 640,00 €/m?

Bei der weiteren Betrachtung wird somit ein zeitangepasster Bodenwert in Hohe von
640,00 €/m?, erschlielungsbeitragsfrei, berlicksichtigt.
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12.1.1 Objekt 1 - Flurstiick Nr. 1339/3

Das Grundsttick, Flurstlick Nr. 1339/3, hat gemafl Grundbuch eine GréfRe von 2.065 m2.

Das zu bewertende Grundstlck ist mit einem Burogebaude mit Lagerhalle bebaut und er-
schlossen.

Dichte der Bebauung
Die Dichte der Bebauung ist in Bezug auf den Bodenrichtwert nicht dargestellt.

Nach den Vorbemerkungen zu den Bodenrichtwerten, Punkt 2.4, konnte eine Abhangigkeit
des Richtwertes von der WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) nicht signifikant nach-
gewiesen werden.

Bei dem Bewertungsgrundstuick ist zu berlicksichtigen, dass neben der bereits vorhandenen
gewerblichen Nutzung (Buro-/Lagergebaude) eine Wohnbebauung fir den Betriebsinhaber
zugelassen ist.

Die gegebene Bebauungsdichte ist somit aufgrund der méglichen zusatzlichen Bebaubarkeit
und der Tatsache, dass eine Abhangigkeit des Richtwertes von der WGFZ nicht besteht, aul3er
Acht zu lassen.

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Dichte der Bebauung ist demnach nicht
angezeigt.

Lage

Das Grundsttick liegt am aufRersten westlichen Rand der Richtwertzone. Das Richtwertgebiet
umfasst annadhernd den gesamten Ortsbereich von Gro3mehring, welcher sich sehr grof3fla-
chig in einer Ausdehnung von bis zu 2,5 km in Ost-/Westrichtung und Uber 1 km in Nord-/
Sidrichtung mit unterschiedlichen heterogenen Lagequalitaten darstellt.

Aufgrund der Ortsrandlage ist eine Anpassung des Bodenwertes vorzunehmen, da sich die
dezentrale Lage im Vergleich zum durchschnittlichen bzw. in dem Richtwertgebiet vorherr-
schenden Grundstuck wertmindernd auswirkt.

Die objektspezifischen Lagemerkmale sind somit bertcksichtigten.

Aufgrund des Vorgenannten wird bei der weiteren Betrachtung eine Anpassung des Boden-
richtwertes aufgrund der Lage von ca. 10 % (Faktor 0,9) vorgenommen.

Berechnung:
640,00 €/m? x 0,9 = 576,00 €/m?

Bei der weiteren Betrachtung wird somit ein lageangepasster Bodenwert in Hohe von
576,00 €/m?, erschlieRungsbeitragsfrei, bertcksichtigt.
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Grundstiicksgestalt (GroRe, Zuschnitt, Topografie)

Das Grundstuick stellt sich mit einer GréRe von 2.065 m? abweichend zum durchschnittlichen
Bodenrichtwertgrundstuick in der Richtwertzone dar. Das Grundstuck ist groRRer als das durch-
schnittliche bzw. in dem Richtwertgebiet vorherrschende Grundstiick.

Die Grundstiicke in der Richtwertzone ,GroRmehring® stellen sich hinsichtlich ihrer Grund-
stlicksgestalt (Zuschnitt, GréRe) zwar insgesamt inhomogen dar, jedoch stellt sich das Bewer-
tungsgrundstiick mit seinen Grundstlicksmerkmalen nicht vergleichbar mit dem durchschnitt-
lichen Grundstlick innerhalb des Richtwertgebietes dar.

Die GrundstlicksgroRe fihrt zu einem Abschlag vom Bodenrichtwert.
Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind somit berticksichtigten.

Aufgrund des Vorgenannten wird bei der weiteren Betrachtung eine Anpassung des Boden-
richtwertes aufgrund der GréRe von ca. 20 % (Faktor 0,8) vorgenommen.

Berechnung:
576,00 €/m? x 0,8 = 460,80 €/m?

Bei der weiteren Betrachtung wird somit ein an die Grundstlicksgestalt angepasster Bodenwert
in Hohe von 460,80 €/m?, erschlieungsbeitragsfrei, in Ansatz gebracht.

Bauplanungsrecht

Neben der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzung bzw. Bebauung ist eine zusatzliche
Wohnbebauung fiir den Betriebsinhaber zugelassen. Es handelt sich somit um ein Mischge-
bietsgrundsttick nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile).

Die Tatsache, dass ausschlieB3lich der suidliche Grundstlicksbereich gewerblich genutzt wird
und der nérdliche Grundstiicksbereich unbebaut ist und mit einem Wohnhaus bebaut werden
kann, ist aufgrund der selbstandig nutzbaren Grundstiicksteilflachen bei der Wertermittlung
durch eine Aufteilung zu bertcksichtigen.

Mit dem BayernAtlas plus der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurden ca. 1.120 m? fir
die sudliche, gewerblich genutzte Teilflache und ca. 945 m? fir die nérdliche, unbebaute und
fur eine Wohnbebauung fur den Betriebsinhaber zugelassene Teilflache Uberschlagig ermit-
telt.
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Grundstucksteilflache 1 (gewerblich genutzt)

Die sudliche Grundstiicksteilflache mit ca. 1.120 m? wurde mit einem Blirogebdude mit Lager-
halle bebaut.

Berechnung:
1.120 m? x 460,80 €/m? = 516.096,00 €

Bodenwert Grundstiicksteilflache 1 516.096,00 €

Grundstucksteilflache 2 (zugelassene Wohnbebauung flir Betriebsinhaber)

Die nordliche Grundsticksteilflache mit ca. 945 m? ist unbebaut und fir eine Wohnbebauung
flr den Betriebsinhaber zugelassen.

Berechnung:

945 m? x 460,80 €/m? = 435.456,00 €

Bodenwert Grundstiicksteilflache 2 435.456,00 €
Berechnung:

Bodenwert Grundstucksteilflache 1 516.096,00 €
Bodenwert Grundstucksteilflache 2 435.456,00 €
Bodenwert gesamt 951.552,00 €
Objektspezifisch angepasster Bodenwert 951.552,00 €
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12.1.2 Objekt 2 - Flurstiick Nr. 1339/4

Das Grundstuick, Flurstiick Nr. 1339/4, hat gemal Grundbuch eine Gré3e von 54 m2
Das Grundstuck ist unbebaut und stellt sich als Arrondierungsflache dar.

Bei einer Arrondierungsflache handelt es sich um eine selbstandig nicht bebaubare Teilflache,
die zusammen mit einem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhéhen
oder einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern kann.

Nach Punkt 3. der am 16.02.2011 geschlossenen Vereinbarung besteht die Verpflichtung das
Bewertungsgrundstick zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen kostenlos an die
Gemeinde abzutreten (siehe Punkt 4.1 und Anlagenteil zum Gutachten).

Es ist nicht bekannt, ob und wann dieser Verpflichtung nachzukommen ist. Da dieser Umstand
jedoch jederzeit eintreten kann bzw. die Gemeinde die Abtretung jederzeit verlangen kann, ist
dem Grundstuck kein Wert beizumessen.

Das Grundstuick ist aufgrund der Vereinbarung somit nicht verkehrsfahig, da es durch die mit
der Gemeinde geschlossene Vereinbarung, die auch flr einen Rechtsnachfolger mit
Weitergabeverpflichtung gilt, jederzeit zu einer kostenlosen Abtretung kommen kann.

Aufgrund des Vorgenannten ist der Wert somit als Erinnerungswert darzustellen bzw. auszu-
weisen.

Objektspezifisch angepasster (Boden) Wert 1,00 €
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12.1.3 Objekt 3 - Flurstiick Nr. 1339/5

Das Grundsttick, Flurstlick Nr. 1339/5, hat gemafl Grundbuch eine GréfRe von 163 m2.
Das Grundstuck ist unbebaut und stellt sich als Arrondierungsflache dar.

Bei einer Arrondierungsflache handelt es sich um eine selbstandig nicht bebaubare Teilflache,
die zusammen mit einem angrenzenden Grundstlick dessen bauliche Ausnutzbarkeit erhéhen
oder einen ungunstigen Grenzverlauf verbessern kann.

Nach Punkt 3. der am 16.02.2011 geschlossenen Vereinbarung besteht die Verpflichtung das
Bewertungsgrundstick fir einen spateren Ausbau der Stralle kostenlos an die Gemeinde
abzutreten (siehe Punkt 4.1 und Anlagenteil zum Gutachten).

Es ist nicht bekannt, ob und wann dieser Verpflichtung nachzukommen ist. Da dieser Umstand
jedoch jederzeit eintreten kann bzw. die Gemeinde die Abtretung jederzeit verlangen kann, ist
dem Grundstuck kein Wert beizumessen.

Das Grundstuick ist aufgrund der Vereinbarung somit nicht verkehrsfahig, da es durch die mit
der Gemeinde geschlossene Vereinbarung, die auch flr einen Rechtsnachfolger mit
Weitergabeverpflichtung gilt, jederzeit zu einer kostenlosen Abtretung kommen kann.

Aufgrund des Vorgenannten ist der Wert somit als Erinnerungswert darzustellen bzw. auszu-
weisen.

Objektspezifisch angepasster (Boden) Wert 1,00 €
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12.2 Ertragswert (Objekt 1)

12.2.1 Jahrlicher Rohertrag (tatsachliche Miete)

Gemal Punkt 4. des Inbesitznahmeberichtes des Zwangsverwalters vom 14.06.2022 ist die
Lagerhalle mit Mietvertrag vom 01.02.2021 an die Firma des Ehemannes der Eigentimerin zu
einem monatlichen Mietzins von 605,00 € zzgl. 19 % Mehrwertsteuer in Hohe von 114,95 €,
somit insgesamt 719,95 € vermietet.

Der Mietvertrag liegt - nach jeweiliger schriftlicher Anforderung - weder dem Zwangsverwalter
noch dem Insolvenzverwalter des Mieters vor. Von dem Mieter wurde, trotz Anfrage, kein Miet-
vertrag vorgelegt.

Es liegt somit kein Mietvertrag mit weiteren Daten, wie z.B. der Laufzeit und Mieterhéhungs-

maoglichkeiten vor. Auch ist nicht bekannt, ob und an wen das Blrogebaude vermietet ist. Bei
dem Ortstermin konnte festgestellt werden, dass dies augenscheinlich ungenutzt leer steht.

12.2.2 Jahrlicher Rohertrag (marktiiblich erzielbare Miete)

Mietspiegel / durchschnittliche Mieten

Gemal schriftlicher Auskunft der Bauverwaltung der Gemeinde GroRmehring vom 12.05.2022
gibt es in GroBmehring keinen Mietspiegel. Von der Gemeinde Gro3mehring wird hierzu auf
die gangigen Medien (Anzeigen im Internet sowie in Zeitungen) verwiesen.

on-geo GmbH

IS24 Mietpreise fir Gewerbeimmobilien

Gemal Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar

2021 bis Marz 2022) stellen sich die Mietpreise fur Gewerbeimmobilien (Angebote) im PLZ-
Bezirk 85098 wie folgt dar:

& OponSrpatiiap Condulon
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Angebote

Immobilientyp Anzahl Angebote

Alle Angebote 11 7,49 €
Blro / Praxis 6 (54,5%) 7,93 €
Einzelhandel 1(9,1%) 11,69 €
Hallen / Produktion 4 (36,4%) 5,79 €

Sonstige - -

Bezugsflachen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:
Biro/ Praxis: Biro- / Praxisflache

Einzelhandel: Verkaufsflache
Hallen/ Produktion: Lager- / Produktionflache
Sonstige: Gesamtflédche

Quelle: www.geoport.de

Kaltmiete/ m?2

Gesuche

Streuungs-

intervall (90%) | Anzahl Gesuche

2,72 €-11,69 € 1.221
2,72 €-10,62 € 142 (11,6%)

- 178 (14,6%)
3,63€-7,97€ 206 (16,9%)

- 207 (16,9%)

Laut Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar 2021
bis Marz 2022) besteht im PLZ-Bezirk 85098 eine durchschnittliche Nachfrage nach Gewer-
beimmobilien zur Miete (Nachfrageindex Bezug Bund = 80-120; hier = 108).

Die durchschnittliche m2-Angebotsmiete ist im PLZ-Bezirk 85098 mit 8,00 €/m? angegeben.

Gemal Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar
2021 bis Marz 2022) stellen sich die Mietpreise fir Gewerbeimmobilien (Angebote) im Land-

kreis Eichstatt wie folgt dar:
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Angebote Gesuche
Immobilientyp Anzahl Angebote Kaltmiete/ m?2 intztr'fat:lu?Qgg;/o) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 71 8,10 € 3,57€-13,00 € 1.786
Bilro / Praxis 36 (50,7%) 8,95 € 3,33€-13,00 € 223 (12,5%)
Einzelhandel 14 (19,7%) 8,72 € 4,36 € - 16,72 € 254 (14,2%)
Hallen / Produktion 18 (25,4%) 6,16 € 3,17€-10,19 € 399 (22,3%)
Sonstige 1(1,4%) 8,50 € - 276 (15,4%)

Bezugsfldachen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:

Biro/ Praxis: Biro- / Praxisflache
Einzelhandel: Verkaufsflache

Hallen/ Produktion: Lager- / Produktionflache
Sonstige: Gesamtflache

Quelle: www.geoport.de

Laut Marktdatenauswertung von ImmobilienScout24 der on-geo GmbH (Zeitraum Januar 2021
bis Marz 2022) besteht im Landkreis Eichstatt eine durchschnittliche Nachfrage nach Gewer-
beimmobilien zur Miete (Nachfrageindex Bezug Bund = 80-120; hier = 118).

Die durchschnittliche m2-Angebotsmiete ist im Landkreis Eichstatt mit 8,00 €/m? angegeben.

Marktbeobachtung der Immobilienangebote im Internet

Im Internet werden Immobilien zur Vermietung angeboten. Diese Angebote wurden in Bezug
auf die Entwicklungen am Markt vom Sachverstandigen ausgewertet.

Es wurde u. a. auf nachfolgenden Seiten nach vergleichbaren Immobilien zur Miete im Um-
kreis von bis ca. 10 km um das Bewertungsobjekt recherchiert:

- www.immobilienscout24.de
- www.immonet.de

- www.immopool.de

- www.immowelt.de

Hierbei wurden keine vergleichbaren Objekte vorgefunden.
»Preisspiegel Bayern Gewerbeimmobilien“ des IVD-Institut - Gesellschaft fiir Immobili-
enmarktforschung und Berufsbildung mbH

Im ,Preisspiegel Bayern Gewerbeimmobilien“ des IVD-Institut - Gesellschaft fur Immobilien-
marktforschung und Berufsbildung mbH sind keine Mietpreise flir GroBmehring aufgefiuhrt.
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Mietansatz
Es sind keine weiteren Vergleichswerte und -daten vorhanden.

Der Ansatz der Mieten erfolgt somit insbesondere unter Berticksichtigung der Mietdaten der
on-geo GmbH sowie der besonderen Objektspezifika.

Unter Berlcksichtigung der Lage des Gebaudes, der Art, Gro3e, Beschaffenheit und Ausstat-
tung, wird ein Mietansatz - nach Fertigstellung und Instandhaltung - wie folgt als marktiblich
erzielbar in Ansatz gebracht:

Einheit Nutzflachen | Mietzins/m? | Mietzins/Monat | Nettojahresmiete
Buroflachen mit Sozialraumen 299,00 m? 9,00 € 2.691,00 € 32.292,00 €
Lagerflachen 384,00 m? 6,00 € 2.304,00 € 27.648,00 €

4.995,00 € 59.940,00 €

Die Kfz-Stellplatze im AufRenbereich und die Gbrigen Grundstlicksflachen werden nicht separat
in Ansatz gebracht, da diese gewohnlich bei derartigen Nutzungen bereits in den Basiswerten
berucksichtigt sind.

12.2.3 Bewirtschaftungskosten

Die angemessenen Bewirtschaftungskosten werden nach Erfahrungssatzen, welche aus der
II. Berechnungsverordnung und der ImmoWertV abgeleitet wurden, wie folgt berticksichtigt:

Bewirtschaftungskosten ca. pro Jahr
Verwaltungskosten;
werden in Ansatz gebracht mit: 800,00 €
Instandhaltungskosten;
werden in Ansatz gebracht mit: 5,00 €/m? 3.415,00 €
Mietausfallwagnis;
wird anteilig vom Rohertrag in Ansatz gebracht mit: 4% 2.397,60 €

6.612,60 €

Die Summe der Bewirtschaftungskosten betragt somit anteilig vom Rohertrag ca. 11%

Es wird davon ausgegangen, dass die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des
Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) vollstandig umgelegt werden.

Die Instandhaltungskosten wurden je Quadratmeter Nutzflache (683 m?) in Ansatz gebracht.
Dabei wurde berucksichtigt, dass sowohl Buro- als auch Lagerflachen vorhanden sind.
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12.2.4 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze dienen der Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem jeweiligen Grundstlicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bericksichtigen
sind. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. (§ 21 Abs.
1 und 2 ImmoWertV)

Vom zustandigen Gutachterausschuss liegen keine ortlichen objektartspezifischen Liegen-
schaftszinssatze vor. Da es sich bei dem zu bewertenden Objekt um ein gemischt genutztes
bzw. nutzbares Grundstiick, mit einem Birogebaude mit Lagerhalle bebaut und zusatzlich mit
zugelassener Wohnbebauung fur den Betriebsinhaber, handelt, ist unter Berticksichtigung der
Lage, der Objektart und des Gesamtzustandes ein Liegenschaftszinssatz, anlehnend an ,Klei-
ber®, von geschatzt ca. 4 %, zugrunde zu legen.

Dabei wurden die aktuelle Immobilienmarktlage und die Tatsache bericksichtigt, dass die an-
gegebenen Liegenschaftszinssatze vor ca. drei Jahren verdffentlicht wurden und nicht o6rtlich
spezifiziert sind.

Vorschlag fur anzuwendende Liegenschaftszinssatze (Bandbreiten)
Liegenschaftszinssatz
Grundstuicksart in landli i Gbri
in [Andlichen | in den Ubrigen nach nach
Gemeinden BewG BelWertV

Gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
- gewerblichen Anteil der Jahresnetto- 4.509% 4.0 % 559% .

kaltmiete bis zu 50 % ' ’ '
- gewerblichen Anteil der Jahresnetto- 50% 4.509% 6.0 % .

kaltmiete (iber 50 % ' ' '

Quelle (Auszug): Kleiber "Verkehrswertermittiung von Grundstiicken”, 9. Auflage 2020, Seite 1820, Abb. 17
Grafik: Sachverstandigenbiro Meyer-Rohrbach (Modifikation)

12.2.5 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert wird analog Punkt 12.1.1 mit insgesamt
951.552,00 € bei der Berechnung eingestellt. Es sind die Grundsticksteilflachen 1 und 2
(siehe Punkt 12.1.1) zu berticksichtigen.
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12.2.6 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen Stichtag
unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Uiblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maligeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer von baulichen Anlagen
Gesamtnutzungs-
Art der baulichen Anlage dauer
Geschaftshauser 60 Jahre
BlUrogebaude, Banken 60 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre

Quelle: ImmoWertV 2021, Anlage 1
Grafik: Sachverstandigenbiro Meyer-Rohrbach (Modifikation)

Das Bauvorhaben wurde mit Bescheid vom 15.06.2011 genehmigt. Es wird somit davon aus-
gegangen, dass das Gebaude ca. 2011 errichtet wurde.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird aufgrund des Gesamteindrucks bei einer zugrunde

gelegten Gesamtnutzungsdauer von ca. 50 Jahren (Blrogebaude mit Lagerhalle) mit ge-
schatzt ca. 40 Jahren bei der weiteren Betrachtung in Ansatz gebracht.

12.2.7 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die Fertigstellungsarbeiten und der Reparatur- und Instandhaltungsstau werden analog Punkt
10.1 mit 100.000,00 € bei der Berechnung eingestellit.
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12.2.8 Ertragswertberechnung
Berechnung
Jahrlicher Rohertrag 59.940,00 €
Bewirtschaftungskosten -6.612,60 €
Bodenwertverzinsungsbetrag
Liegenschaftszinssatz 4%
Bodenwert (Grundsticksteilflache 1) x 516.096,00 € -20.643,84 €
Jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 32.683,56 €
Barwertfaktor nach § 34 ImmoWertV X 19,79
Kapitalisierter jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 646.807,65 €
Bodenwert Grundstucksteilflache 1 516.096,00 €
Bodenwert Grundstucksteilflache 2 435.456,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks 1.598.359,65 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Fertigstellungsarbeiten / Reparatur- und Instandhaltungsstau -100.000,00 €
Ertragswert des Grundstilicks 1.498.359,65 €
Ertragswert des Grundstiicks gerundet 1.500.000,00 €
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12.3 Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

Grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen kénnen den Wert des beglinstigten und den
Wert des belasteten Grundstiicks beeinflussen sowie Gegenstand einer eigenstandigen Wer-
termittlung sein. Als grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen kommen insbesondere in
Betracht: grundstlcksgleiche Rechte, weitere beschrankte dingliche Rechte, Baulasten,
grundstlicksbezogene gesetzliche Beschrankungen des Eigentums sowie miet-, pacht- und
wohnungsrechtliche Bindungen. (§ 46 ImmoWertV)

In Abteilung Il des Grundbuchs von GroRmehring des Amtsgerichts Ingolstadt, Blatt 7364, sind
folgende Eintragungen dargestellt:

Lfd. Nr. Lfd. Nr. der
der betroffenen
Eintra- Grundstiicke Lasten und Beschrankungen
gungen im Bestands-
verzeichnis
1 2 3
1 2,3,4 Die Zwangsverwaltung ist angeordnet (AG Ingolstadt Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 2 L 1/22); eingetragen am 16.02.2022.
2 2,3,4 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Ingolstadt Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 2 K 15/22); eingetragen am
16.02.2022.

Aufgrund der Regularien im Zwangsversteigerungsverfahren werden die Eintragungen bei der
Ermittlung der Verkehrswerte auftragsgemaf nicht berticksichtigt.
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12.4 Verkehrswerte

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Wesentlichen anhand des § 194 BauGB,

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlickes oder sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf unge-
wébhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

in Verbindung mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

12.4.1 Objekt 1 - Flurstiick Nr. 1339/3

Das zu bewertende Objekt, mit der aufgezeigten Nutzbarkeit, wird somit im gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr, am Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag, zu einem Kaufpreis gehandelt, welcher
sich grundsatzlich am Ertragswert anlehnt.

Der Ertragswert wurde mit 1.500.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das Grundstiick

Flurstick Nr. 1339/3 NibelungenstralRe 100a,
Gebaude- und Freiflache zu 2.065 m?

vorgetragen im Grundbuch von
GroBmehring des Amtsgerichts
Ingolstadt, Blatt 7364,

wird am 24.06.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) mit 1.500.000,00 € geschatzt,
in Worten - eine Million fanfhunderttausend EURO -.
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12.4.2 Objekt 2 - Flurstiick Nr. 1339/4

Das zu bewertende Grundstiick, mit der aufgezeigten Nutzbarkeit, wird somit im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr am Wertermittlungsstichtag zu einem Kaufpreis gehandelt, welcher sich am
Bodenwert orientiert.

Das zu bewertende Objekt 2 wird gemaR Punkt 12.1.2 bei der Wertermittlung als Erinnerungs-
wert dargestellt bzw. ausgewiesen.

Der Wert (Erinnerungswert) fiir das Grundstiick

Flurstick Nr. 1339/4 Nahe Nibelungenstralle,
Verkehrsflache zu 54 m?

vorgetragen im Grundbuch von

Grollmehring des Amtsgerichts
Ingolstadt, Blatt 7364,

betragt am 24.06.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 1,00 €,
in Worten - ein EURO -.

12.4.3 Objekt 3 - Flurstiick Nr. 1339/5

Das zu bewertende Grundstiick, mit der aufgezeigten Nutzbarkeit, wird somit im gewéhnlichen
Geschaftsverkehr am Wertermittlungsstichtag zu einem Kaufpreis gehandelt, welcher sich am
Bodenwert orientiert.

Das zu bewertende Objekt 3 wird gemaR Punkt 12.1.3 bei der Wertermittlung als Erinnerungs-
wert dargestellt bzw. ausgewiesen.
Der Wert (Erinnerungswert) fiir das Grundstiick

Flurstick Nr. 1339/5 Nahe Nibelungenstralle,
Verkehrsflache zu 163 m?

vorgetragen im Grundbuch von
Grollmehring des Amtsgerichts
Ingolstadt, Blatt 7364,

betragt am 24.06.2022 (Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag) 1,00 €,
in Worten - ein EURO -.

Ingolstadt, den 27.09.2022
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13 Literaturverzeichnis und Rechtsgrundlagen

Verwendete Literatur / Online-Datenbank zur Wertermittlung:

Wertermittler-Portal - Online-Datenbank fiir Immobilienbewerter
Fachliteratur/Arbeitshilfen/Entscheidungen,
standig aktualisiert, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln

Verkehrswertermittlung von Grundstticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmoWertV
Wolfgang Kleiber, 9. Auflage 2020, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln

ImmoWertV (2021)
Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grund-
stlicken, Wolfgang Kleiber, 13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung:

ImmoWertV
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vom 14.07.2021 (BGBI.l 2021, S. 2805)

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. 12017, S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.07.2021 (BGBI. | 2021, S. 2939)

BayBO
Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588)

Il. BV

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung)
vom 12.10.21990 (BGBI. 1 1990, S. 2178), zuletzt geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes
vom 23.11.2007 (BGBI. 1 2007, S. 2614)

WoFIV
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. | 2003, S. 2346)

PreisStatG

Gesetz Uber die Preisstatistik vom 09.08.1958 (BGBI. I, S. 720-9), zuletzt gedndert durch Art.
71 des Gesetzes vom 08.07.2016 (BGBI. | 2016, S. 1594), zuletzt geandert durch Art 9 des
Gesetzes vom 22.02.2021 (BGBI. 1 2021, S. 266)

Verordnung der Europaischen Gemeinschaft
Euro-Wechselkurs 1 Euro = 1,95583 DM (Verordnung (EG) Nr. 2866/98 des Rates vom
31.12.1998_ ABI. EG Nr. L 359 vom 31.12.1999)

Die obige Listung stellt sich als Auszug aus den wesentlichen Werken der Bewertungsliteratur
dar, auf eine umfangreichere Auflistung wird verzichtet.
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14 Anlagenverzeichnis

14.1 Anlagenteil

Die in den Anlagen beigefligten Darstellungen sind im Rahmen der elektronischen Datenver-
arbeitung aufbereitet und moglicherweise fir MaRentnahmen nicht geeignet.

Makrolage (UDErsiChtSPIAN) ..........c.eiuieieeeeee e eee e 1
Mikrolage (Stadtplankopi€) ........ooeeiiiiiii i e 2
LURIDIIA. e 3
L U &= L (= Y UPPRRPN 4

Kopien der Baueingabeplane, teilweise
(Nutzungen sind modifiziert, nicht zur MaRentnahme geeignet!)

Grundrissskizzen Erd- und ObergesChoSsS..........cooviiiiiiiiiiiiiiiiieee e 5-11
Einbeziehungssatzung mit Begrindung und Lageplan vom 20.12.2010.................... 12-15
Vereinbarung vOm 16.02. 207170 ... 16-17

14.2 Bildteil

Bildliche DarstellUNGEn ..........cooeiiiiieee e e 1-21

Ausfertigungs-Nr.: 1284/22

Das Gutachten umfasst 51 Seiten zzgl. Anlagen und wurde in fiinffacher Ausfertigung erstellt, wobei eine beim
Sachverstandigen verbleibt. Die Urheberrechte sind entsprechend zu wahren. Vervielfaltigungen ohne Genehmi-
gung des Verfassers sind nicht gestattet.
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Daniel Meyer-Rohrbach

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
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Grundriss Obergeschoss - Soll-Situation
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger ‘_‘ _’!
Dipl.-Sachverstandiger (DIA)

Einbeziehungssatzung mit Begrundung und Lageplan vom 20.12.2010

Gemeinde Gromehring
Landkreis Eichstétt
Marienplatz 7

85098 GrofRmehring

Einbeziehungssatzung
nach § 34 Baugesetzbuch am Fluderbuckel

Die Gemeinde Grolmehring erldsst geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 des Baugesetrbuches
(BauBG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, BGBI. | S. 2414, Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayem (GO) id.F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998, GVBI S 796, BayRS 2020-1-1-1) und der Verordnung tber die bauliche
Nutzung des Grundstiicks (BauNvQ) folgende Einbeziehungssatzung:

§1
Die Grenzen for die im Zusammenhang bebaute Ortslags von Grolimehring werden
gemal den im beigefligten Lageplan (M:1.000} ersichtlichen Darstellungen
festgelegt.
Der Lageplan vom 20.12.2010 ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Innerhalb der in § 1 feslgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtiche
Zulassigkeit von Vorhaben (§ 29 BauGB) nach § 34 BauGB. Eine Wohnbebauung fiir
den Betriebsinhaber wird mit max. zwei Geschossen zugelassen. Die Dachformen
sind auf Sattel-, Pult-, Walm- und Kriippelwalmdicher begrenzi. Die gewerbliche
Nutzung (Biro, Lagergebéude usw.) wird im Rahmen des § 34 BauGB zugslassen.
Gewsrbliche Geb3ude sind o anzuordnen, dass sie den Anforderungen des
Larmschutzes geniigen. Demnach sind Zugénge und Zufahrien auf der der im Osten
vorhandenen Wohnbebauung abgewandten Seite anzulegen, Entlang des ndrdlichen
Geltungsbergiches wird ein 3 m brefter Streifen als Ortsrandeingriinung festgesetzt,
Fir die Eingriinung sind heimische Baume und Strducher zu verwenden. An der
astiichen Grenze ist zur kilnftigen Stralengrenze ein Abstand von mindestens 5m
einzuhalten. Zur Nibelungenstrale hin ist der Vorgartenbersich mit einer Tiefe von
mindestens 3 m freizuhalten, Soweit fiir das Gebiet des gemal § 1 festgelegten
Innenbersichs ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach Inkrafitreten dieser
Satzung bekanntgemacht wird, richtet sich die planungsrechiliche Zuldssigkeit von
Bauvorhaben nach § 30 BauGB.

§3
Alle  Bauvorhaben sind an die 6&ffentliche Entwasserungseinrichtung  und
Wasserversorgung anzuschlielen. Hausdrinagen dirfen nicht an die offentliche
Kanalisation angeschlossen werden. Das von den Dachflchen abflisRende und das
auf dem Grundstiick sich sammelnde Niederschlagswasser ist soweit wie miglich
auf dem Grundstiick zu versickern, Stellplitze, Grundstiickszufahrtan und Hofflachen
sind wasserdurchlassig zu gestalten. Es diirfen keine wassergefihrdenden Stoffe in
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Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
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den .Un!ergrund gelangen. Dies Ist besonders wihrend der Baurzeit zu beachten,
Schiiefilich wird noch darauf hingewiesen, dass fir eventusll erorderliche
Grundwasserabsenkungen wasserrechtliche Genehmigungan zu beantragen sind.

Angeschnitiene Felddrainagen sind wieder vorfluttaugiich an die vorhandenen
Strange anzuschlieften,

§4
Die erforderliche dkologische Ausgleichsfliche fir die neu gebildete Baufldche wird
bareiigestalit.

§5

Diese Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Grolimehring, 20.12.2010

Gemeinde GroBmehring
! AT
:: wrid - =1
L. Diepold | &
1. Blrgarmeistar Y
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f=——=] Gemeinde GroBmehring

Landkreis Eichstitt
Tel. 08407192940

Einbeziehungssatzung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) an der Fludermiihle
Begrindung

Das Gebiel fiegl zwischan der Fludermihle und dem Baugeblet .Am Flederbucke”. Es umfasst
eine Teillldche des Grundsticks Fl.-MNr. 1338 der Gemarkung Grofimehring
Der Galtungsbersich der Satzung erstrackt sich Ober ca. 2.000 m®.

2, Anlass

Anlass fir den Erlass der Satzung ist die Schaffung von einem Mischgebletsgrundstiick. Von
einem ortsansassigen Elekirobetrieb wird beabsichtigt, ein Wohngebaude mit Lagerhalle und Bliro
zu ermichten. Das Gebiat ist im glitigan FliSchennutzungsplan der Gemeinde Grofmehring als
Ackerland ausgewlesen. Durch den Erass siner Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB wird dis
Telldche siner geordneten Babauung zugefihr,

Bebau nordn

Das Gebiel wird von der Nibelungenstrale erschiossen und iiber diese an das vorhandene
Straflennetz angebunden. Die Bebsuung des Grundstiicks hat sich der ndheran Umgebung
anzupassen,

Fiir die Wohnbebauung auf dem kiinftigen Grundstiick werden als Hichslgrenzs max. zwel
Geschosse zugelassan. Die GRZ wird auf 0,4 und die GFZ auf 0,6 fesigelegt. Die Erschliefiung,
tffentlicher Teil, ist Ober die Nibelungenstrafie und Siegfriedstralie noch durchzufiihren,

Mafinahmen zum Schutz von Natur und Landschaft sind zur Schiieflung der Bauliicke zwischen
dem bebauten Ortsrand und dem Anwesen Nibelungenstratie 100 nichl affarderlich, Fir die evil,
erforderlich wardende Bereitstellung von einer Skologischen Ausglaichefliche wird gesorgt.

5. Infrastrulktur

Alle Gffentichen Einrichiungen, z.B. Kindergartan, Grund- u. Haupischule, befinden sich im O
Das Gebiet kann an die ffentlichen Ver- und Enisorgungseinrichtungen (Wasser und Kanal)
angeschicssan werden. Die Millabfuhr wird durch den Landkrels Eichstétt gesicher, Die
Stromversorgung erfoigt Uber den Anschiuft an das Versorgungsnetz der E.ON Bayern AG. Der
dffantliche Nahverkehr ist durch vertragliche Bezishung zur INVG gesichert,

Altlasten sind auf dam Gabilat, soweit bekannt, nicht vorhanden.

Wie bereits arwiihnt, werden aufgrund der vorhandenen Infrastruktur beziiglich der kinftig
miglichen Bebauung keine gravierenden Nachfolgelasten erwartat.

Grofkmehring, 20.12.2010
Gemeipge Grollmehring
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St LIOETENring

Landkreis Eichstit

Anlage zur Elnbezishungssatzong
nnch § M4 ﬁhlﬂr.am‘muﬂ
un der , Fludermiihle® Grolimehring
Erliuterungen:
[xxvaxx_| Geltungsbereich
[ 7| C¥ffentliche Verkehrsfifichen
[ ] wohnhauftichen
R Ot andeingriinung (privar)
B Abtremung Verkehrsifche

Grofimehring, den 20.12.2000

|
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Vereinbarung vom 16.02.2011

Gemeinde Grofmehring
Landkreis Eichstatt

Tel. 08407/92940

Vereinbarung
Zwischen
der Gemeinde GroBmehring. vertreten durch den 1. Biirgermeister Ludwig Diepold,
Marienplatz 7, 85098 Grofimehring
Gemeinde
und

Antragstellerin

1. Allgemeines

Die Gemeinde hat zur Bebauung einer Teifldche des im Aulenbereich liegenden
Grundstiicks FL-Nr. 1339 der Gemarkung Grollmehring eine Einbeziehungssatzung nach §
34 Abs. 4 Nr. 1 u. 3 des Baugesetzbuches erlassan.

Der Lageplan vom 15.11,2010 ist Bestandteil dieser Vereinbarung.

2. Ver- und Entsorgung

Die Gameinda sigilt die Yer- und Entsorgungsleitungan fir die dffentliche Wasserversorgung

und die offentliche Entwdsserungseinrichtung her. MNach einer groben Kostenschitzung

fallen hierfir etwa 25000 € an. Darin enthalten sind die Kosten fur die Stilllequng der

Wasserhausanschlussleitung zum Amweasen .

Die Vertragsparteien — Gemeinde — [ (sh. gesonderle Vereinbarung) - und
bestimmen hiermit, die anfallenden Anschlusskosten von rund. 25000 £€ wis folgt

7U tragen:

Gemeinde Grofmehring 40w.H.
I 40 v.H.
] 20w H,

Yon  dieser Versinbaung sind  die  Kosten fir die  Anschlisse  dritter
Versorgungsunternehmen (z.B. Strom, Gas, Telzfon usw. ) nicht erfasst,

3. Verpflichtun

Die Antragstellerin 1&sst aul elgens Kosten das im Gellungsbereich der Satzung liegende
Baugrundstiick vermassan. Die Antragsiellerin verplichtel sich, der Gemeinde entlang der
ostiichen Grundsticksgrenze sinen Streifen von 3,5 m Breite fir einen spdteren Ausbau der
Stralle kosten'os abzubreten. Des Weiteren hat die Anfragstellerin  entlang der
MNibelungenstralhe einen 1 m breiten Grundstickssireifen zur Verlegung der Ver- und
Entsorgungsleitungen  ebenfalls  kostenlos  an die Gemeinde abzutreten. Die  im
Zusammenhang mit den Grundsticksabtretungen anfallenden Mebenkosten (Vermessung,
Motar, Grundbuch usw.) irdgt die Antragstellerin.

Die wvon der Unteren MNaturschutzbehérde geforderte Ausgleichsfléche wird wvon der
Gemeinde bersitgestellt. Die zur Verfigung gestellte Fldche ist von der Antragstellerin mit 4, -
&m* zu erwerben. Ewventuslle von der Unteren  Maturschutzbehirde geforderte
Ausgleichsmainahmen (2.8, Aufforstung) gehen zu Lasten der Antragstelierin,
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4. Erschiiefungskosten und Herstellungsbeitrige

Das im Gellungsbereich der Satzung liegends Baugrundstiick  wird dber  die
Nibelungenstralle an das offentliche Strallennetz und an die &ffentlichen Var- und
Entsorgungseinrichtungen angeschiossen,

Da zum Zeitpunkt der Aufstellung der Einberiehungssatzung die Erschlisfungsanlagen im
Sinne des Baugesetzbuches endgiiltip hergestellt sind, entsteht hierfir kein Beitrag. Fiir
kOnftige Malnahmen geiten die gemeindlichen Satzungen dber die Erhebung eines
Erschliefungsbeitrages  bzw. {ber die Erhebung eines Ausbaubeitrages. Die
Herstellungsbeitrdge fir die offenfichen Ver- und Entsorgungssinrichtungen (Kanal u,
Wasser} werden fir das Baugrundstick nach den Bestimmungen der jeweils glltigen
gemeindlichen  Satzungen  erhoben,  Eine  Anrechnung, auch  teflweise, der
Hausanschlusskosten arfolgt nicht,

4. Sonsliges

Diese Vereinbarung git auch  fiir  einen Rechtsnachfolger und  zwar  mit
Weitergabeverpflichtung.

Mindliche Mebenabreden wurden nicht getroffen. Zu ihrer Wirksamkeit bedifen diese der
Schriftform,

Soliten einzelne Bestimmungen dieser Vereinbarung unwirksam sein oder werden, so
beeintrichtigt dies die Giiltigkeit der iibrigen Vereinbarungsbestimmungen nicht Baide
Parteien verpflichten sich in diesem Fall, die unwirksamen Vereinbarungen durch neue,
rechtlich zul&ssige zu ersetzen. die der beabsichtigten Regelung am ndchslen kormmt,

Grofimehring, den 16.02.2011

Gemeinde Grobmehring
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Objekt 1 - Flurstiick Nr. 1339/3

Zuwegung zum Eingangsbereich des Blirogebaudes -
Blick vom Eingangsbereich des Blrogebaudes nach Suden zur Nibelungenstralie

sudlicher Grundstlcksbereich -
Blick vom Eingangsbereich des Blrogebaudes nach Westen
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Ostlicher Grundstlicksbereich -
Blick von der Nibelungenstralle
entlang des Ostgiebels

des Blrogebaudes nach Norden

westlicher Grundsticksbereich -
Blick von der Nibelungenstralle
entlang des Westgiebels

der Lagerhalle nach Norden
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Daniel Meyer-Rohrbach -
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger '
Dipl.-Sachverstandiger (DIA) -

Grundstuicksbereich entlang der Nordfassade des Blrogebaudes mit Lagerhalle -
Blick vom Bereich des Westgiebels nach Osten

nordlicher Grundstlicksbereich -
Blick von der nordwestlichen Grundstlicksecke nach Osten
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BlUrogebaude mit Lagerhalle - Ansicht von Nordwesten

Burogebaude mit Lagerhalle - Ansicht von Stidwesten
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Burogebaude mit Lagerhalle - Ansicht von Siiden

Burogebaude mit Lagerhalle - Ansicht von Siiden
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Birogebaude mit Lagerhalle - Ansicht von Sitidosten
(eingewachsenes Pflanzwerk im Dachbereich des Blirogebaudes an der Sidostecke)

Blrogebaude mit Lagerhalle - Ansicht von Nordosten
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Blrogebaude - Eingangsbereich

Objekt 2 - Flurstiick Nr. 1339/4

Objekt 2

Blick von der Zuwegung
zum Eingangsbereich
des Blrogebaudes nach Westen
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Objekt 3 - Flurstiick Nr. 1339/5

Blick vom &stlich verlaufenden Wirtschaftsweg nach Norden
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