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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB

Aktenzeichen:

Bewertungsobjekt:
Katasterbezeichnung:
Grundbuchbezeichnung:
Auftraggeber:
Wertermittlungsstichtag:
Verkehrswert:

Hartsfeldweg 32 (Flurstiick 2173/1), Lauingen
Flurstiick 2175/6, Gemarkung Lauingen

1K 41/25

Einfamilien-Wohnhaus mit Garagen
Hartsfeldweg 32, 89415 Lauingen (Donau)

Gemarkung Lauingen,
Flurstiick 2173/1 und 2175/6

Amtsgericht Dillingen a.d. Donau
Grundbuch von Lauingen Blatt 4443

Amtsgericht Nordlingen
Abteilung fiir Immobiliarvolistreckung

21. Mai 2026

400.000 €
500 €
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1 ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNGSERGEBNISSE
Objekt Mit einem Einfamilien-Wohnhaus und Garagen
bebautes Grundstiick in Lauingen (Donau)
Wertermittlungsstichtag 21. Mai 2026
Qualitatsstichtag 21. Mai 2026
Ortstermin 21. Mai 2026
Hartsfeldweg 32, Lauingen (Flurstiick 2173/1)
Baujahr ca. 1979
Nutzung Wohnnutzung / Leerstand
Wohnflache rd. 245 gm
Stellplatze Doppelgarage
Grundstiickssachwert 446.059 €
Grundstiicksertragswert 416.801 €
Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale -40.000 €
Verkehrswert 400.000 €
Flurstiick 2175/6, Gemarkung Lauingen
Verkehrswert 500 €

Verkehrswertgutachten 026-224
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2 ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Bewertungsobjekt

Grundbuchrechtliche Angaben

Bestandsverzeichnis

Abteilung Il
(Lasten und Beschrankungen)

Abteilung Il

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Amtsgericht Nordlingen

Die Sachverstandige wurde mit Beschluss vom 10.04.2026 beauftragt
den Verkehrswert der Liegenschaft Hartsfeldweg 32 in 89415 Lauin-
gen (Donau) zu ermitteln.

Wertermittlung des Grundstiicks im Rahmen eines Zwangsversteige-
rungsverfahrens zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Mit einem Einfamilien-Wohnhaus und Garagen bebautes Grundstiick
in Lauingen (Donau)

o Amtsgericht Dillingen a.d. Donau
e Grundbuch von Lauingen

o Blatt 4443

Nr. | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Groélle

1 121731 Hartsfeldweg 32 792 gm

Gebaude- und Freifldche

2 |2175/6 Nahe B 16, Odland 448 gm
Ifd. Lasten und Beschréankungen

Nr.

1 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet [...]

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeich-
net sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Die Ortsbesichtigung fand am 21. Mai 2026 statt.
Anwesend waren:

¢ Antragsgegnerin 2)

e Betreuer der Antragsgegnerin 3)

e Sachverstandige Dipl.-Ing. Elisabeth Gertz-Mansky

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Gebaude innen und auf3en be-
sichtigt.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wert-
ermittlung bezieht.
21. Mai 2026

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht
dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt maRgebend ist.

21. Mai 2026

Verkehrswertgutachten 026-224
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Bewertungsrelevante Doku-
mente und Informationen

Rechtliche Grundlagen

Literatur

L[]

o o

e o o o

Auszug aus dem Grundbuch vom 21.04.2026

Einsichtnahme in das Bodenrichtwertinformationssystem des
Landkreises Dillingen a.d. Donau Stand 01.01.2026

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 19.04.2026
Auskunft der Stadtverwaltung Lauingen vom 06.05.2026
Bauantragsunterlagen "Bau eines Wohnhauses mit Fertigteil-Dop-
pelgarage" mit Grundrissen, Schnitt, Baubeschreibung, Wohnfla-
chenberechnung und Baugenehmigung vom 25.05.1979
Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dillingen
a.d. Donau

Auskiinfte beim Ortstermin

Geoport Stadtplan und Ubersichtskarte

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Erlass des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung vom 5. September 2012 -Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts- mit Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Erlass des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit vom 12. November 2015 - Richtlinie zur Ermitt-
lung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

Wolfgang Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstticken,
Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Ver-
kehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Be-
wertung unter Bertcksichtigung der ImmoWertV, 10. Auflage
2023, Bundesanzeiger Verlag

Hans-Otto Sprengnetter, Handbuch zur Ermittlung von Grund-
stlickswerten, Lose Blattsammlung

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel, Baukosten 2020/21, Instand-
setzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fiir Wirt-
schaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen, 24. Auflage

Verkehrswertgutachten 026-224
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2.1 Fragen des Gerichts

Miet- bzw. Pachtvertrag

Wohnpreisbindung

Gewerbebetrieb

Maschinen oder
Betriebseinrichtungen

Energieeffizienz

Altlasten

Baubehordliche Beschrankun-
gen oder Beanstandungen

Verdacht auf Hausschwamm

Nach Auskunft beim Ortstermin ist das Gebaude nicht vermietet, es
steht leer.

Nach Auskunft beim Ortstermin besteht keine Wohnpreisbindung
gem. § 17 WoBindG.

Nach Auskunft beim Ortstermin ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitge-
schatzt wurden, vorhanden.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Nach Auskunft des Landratsamts Dillingen a.d. Donau ist das Grund-
stlick nicht im bayerischen Altlastenkataster erfasst.

Es wurden keine Hinweise auf das Vorliegen von baubehérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen festgestellt.

Es wurden keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen eines Haus-
schwammbefalls festgestellit.

Verkehrswertgutachten 026-224
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3 GRUNDSTUCKSMERKMALE

3.1 Lagebeschreibung
3.1.1  Uberértliche Lage
Bundesland
Regierungsbezirk
Landkreis

Stadt / Gemeinde
Einwohnerzahl
BundesstralRen

Autobahnzufahrt

Flughafen
Bahnhof
Offentliche Verkehrsmittel

Nachstgelegene gréRere Orte

3.1.2 Innerértliche Lage

Wohnlage

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Bayern

Schwaben

Dillingen a.d. Donau

Lauingen

ca. 11.000 Einwohner

Auffahrt zur Bundesstral’e B 16 in ca. 1 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 8 (Minchen-Stuttgart), Anschlussstelle Burgau
in ca. 20 km Entfernung

Auffahrt zur BAB 7 (UIm-Wirzburg), Anschlussstelle Giengen in
ca. 20 km Entfernung

Flughafen Stuttgart ca. 120 km entfernt
Regional-Bahnhof Lauingen ca. 2 km entfernt
Nahverkehrsanschlisse (Bus und Bahn) in fuBlaufiger Entfernung

Ulm ca. 50 km entfernt
Augsburg ca. 70 km entfernt
Miinchen ca. 130 km entfernt

Wohngebiet, Nahe B 16

Entfernung zum Stadtzentrum ca. 1,5 km,

Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen in Lauingen
Hochschulen in Augsburg, Ingolstadt, Uim und Minchen

Allgemein- und Facharzte in Lauingen,

Einkaufsmoglichkeiten flir den kurz- und langerfristigen Bedarf sind in
Lauingen vorhanden.

Wohnbebauung, Uberwiegend freistehende Einfamilien-Wohnhauser

Besondere Larmimmissionen konnten beim Ortstermin nicht festge-
stellt werden. Zur Bundesstralle B 16 wurde ein bepflanzter Larm-
schutzwall errichtet.

(s. Larmbelastungskataster im Anhang)

Zusammenfassend ordne ich die Lage in die Kategorie mittlere
Wohnlage ein.

Verkehrswertgutachten 026-224
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten

3.21 Lasten und Be-
schrankungen in Abt.
Il des Grundbuchs

zu Ifd. Nr. 1

3.2.2 Nicht eingetragene
Rechte und Lasten

3.2.3 Bauplanungsrecht

Bebauungsplan

3.2.4 Bauordnungsrecht

3.2.5 Abgabenrechtliche
Situation

3.2.6 Mietvertrage

3.2.7 Energieeffizienz

Ifd. Lasten und Beschrankungen
Nr.

1 | Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet [...]

Die Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

Sonstige nicht eingetragene Rechte sind nach den Feststellungen der
Sachverstandigen nicht vorhanden.

Die Grundstlicke liegen im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Zwerchlesacker Siid".

Im Bebauungsplan ist fiir das Bewertungsgrundsttick Flurstiick
2173/1 folgendes festgesetzt:

¢ Allgemeines Wohngebiet

o offene Bauweise

¢ Grundflachenzahl 0,4

Im Bebauungsplan ist fiir das Bewertungsgrundsttick Flurstiick
2175/6 folgendes festgesetzt:
e Larmschutzwall, bepflanzt

Es wird davon ausgegangen, dass die vorhandene Bebauung den
planungsrechtlichen Festsetzungen entspricht.

Die Baugenehmigung vom 25.05.1979 hat der Sachverstandigen vor-
gelegen. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Die ErschlieRungsbeitrage wurden laut Auskunft der Stadtverwaltung
Lauingen (Donau) erhoben und bezahit.

Fir die Wertermittiung wird davon ausgegangen, dass keine weiteren
Beitrage flr die erstmalige Erschlielung oder sonstige Beitrdge nach
dem kommunalen Abgabenrecht mehr anfallen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Verkehrswertgutachten 026-224
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3.3 Grundstiicksbeschreibung

3.3.1  Grundstiickszuschnitt und Grundstiicksgrofle

StralRenfront

GrundstlcksgroRe

Grundstiicksform
topograf. Grundstlickslage
3.3.2 ErschlieBung
StralBenart
StraRenausbau

Ver- und Entsorgungsan-
schlusse

Flurstlick 2173/1: ca. 23 m
Flurstiick 2175/6: keine

It. Grundbuchauszug:
Flurstiick 2173/1: 792 gm
Flurstlick 2175/6: 448 gm

unregelmafiger Grenzverlauf

annahernd eben

Hartsfeldweg als Wohnanliegerstralte mit mafigem Verkehr
voll ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Gehweg vorhanden

elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

3.3.3 Entwicklungszustand Einstufung gem. § 3 ImmoWertV 2021 als baureifes Land

3.3.4 Bodenbeschaffenheit

Es wurde weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrunds, noch eine Un-
tersuchung auf Altlasten bzw. Altablagerungen durchgefiihrt. Aus den eingesehenen Unterlagen und
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise auf bewertungsrelevante Besonderheiten des Bau-
grunds. Es wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen und nicht kontaminierten Boden han-
delt. Nach Auskunft des Landratsamtes Dillingen a.d. Donau besteht kein Altlastenverdacht.

3.3.5 Uberschwemmungsgefihrdung

Die Bewertungsgrundstiicke liegen innerhalb des férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets
eines hundertjahrlichen Hochwassers (HQ100).

Auszug aus dem Kartendienst

Verkehrswertgutachten 026-224
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3.4 Gebéaudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die zur
Verfliigung gestellten bzw. beschafften Unterlagen.

Das Geb&ude und die Auflenanlagen werden insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
fur die Verkehrswertermittiung erforderlich ist. Die Angaben beziehen sich auf wesentliche Merkmale.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile
beruhen auf den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen, bauzeittypischen Ausfiihrungen. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen jedoch
Abweichungen von diesen Beschreibungen auftreten.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Instal-
lationen wurde nicht gepruft. Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich insoweit aufgenommen,
wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung zerstérungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) er-

kennbar waren.

Bauart Eingeschossiges Wohnhaus,
ausgebautes Dachgeschoss,
das Gebaude ist unterkellert;
Doppelgarage

Baujahr ca. 1979

Modernisierung

Restnutzungsdauer

3.41 Gebaudemerkmale

ca. 2020 - Einbau Warmepumpe
- Bad: Dusche wurde barrierefrei umgebaut

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf 30 Jahre geschatzt.

Fassade Putzfassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Kellerwande Massivkeller

Umfassungswande Mauerwerkswande

Geschossdecken vermutlich Stahlbetondecken

Treppen Massivtreppe mit Tritt- und Setzstufenbelag aus Naturstein,
Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden

Dachkonstruktion Satteldach ohne Aufbauten

Dachdeckung Betondachsteine auf Spanplatten,
Mineralfaserzwischensparrendammung

Fenster bauzeittypische Kunststofffenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung,
Uberwiegend Rollladen mit Gurtzug,
Kunststoff-Dachflachenfenster

Taren Hauseingangstir als Kunststofftiirelement mit Seitenteil

AufRenanlagen

Innentlren als furnierte Standardttiren

Versorgungs- und Entwésserungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz, Terrasse, Kellerauflentreppe

Verkehrswertgutachten 026-224
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Besondere Bauteile

Stellplatze/Garagen

Balkon

2 Fertiggaragen als Doppelgarage

3.4.2 Ausstattungsmerkmale

Waénde

Decken

FuRboden

San. Ausstattung

Heizung

Warmwasserversorgung

Klchenausstattung

Elektroinstallation
3.4.3 Aufteilung
Erdgeschoss
Dachgeschoss
Kellergeschoss

3.44 Flachenangaben

Wohnflache

in Wohnraumen Uberwiegend Verputz mit Anstrich

in Wohnrdumen tberwiegend Verputz mit Anstrich oder Holzverklei-
dung

in Wohnraumen Uberwiegend als Parkett-, Laminat- oder Teppichbo-
denbelag

Erdgeschoss:
Gaste-WC ausgestattet mit Waschtisch und WC

FuRboden- und Wandbelage keramisch, Teilverfliesung der Wande
Bad ausgestattet mit Badewanne, Dusche ohne Duschabtrennung, 2
Waschtische und WC

FuRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest
Dachgeschoss:

Bad ausgestattet mit Dusche ohne Duschabtrennung, Waschtisch
und WC

FulRboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest;
separates WC ausgestattet mit Waschtisch und WC,

FuBboden- und Wandbelage keramisch, raumhoch gefliest

Die Ausstattung der Sanitarraume wird als mittel beurteilt.

Warmepumpe Brétje BSW NEO 20,

Zentralheizungsanlage, Plattenheizkdrper mit Thermostatsteuerung
in Heizkdrpernischen,

Zusatzheizung Gber Kachelofen im Wohnraum (Betriebszulassigkeit
wurde nicht gepruft)

zentral Uber Heizung

altere Einbaukiiche im Erdgeschoss
Ausstattung: Ceran-Kochfeld, Geschirrspiilmaschine, Backofen,
Kihlschrank und Dunstabzugshaube

normale Ausstattung

4 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Diele, Flur, Terrasse

3 Zimmer, Bad, WC, Flur, Balkon

Kellerraume, Heizraum, Flur

Die Flachenangaben wurden den Bauantragsunterlagen entnommen
bzw. daraus ermittelt. Die MalRe wurden vor Ort nicht Gberprift.

(Berechnungen s. Anlage)

rd. 245 gm

Verkehrswertgutachten 026-224




