RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)

SACHVERSTANDIGER FUR DIE BEWERTUNG VON GRUNDSTUCKEN UND GEBAUDEN
MITGLIED DES GUTACHTERAUSSCHUSSES DER STADT AUGSBURG
86405 MEITINGEN ¢ HANS-ADLHOCH-STR. 9 ¢ TEL. 0176/96053444 « archziegler@gmx.de

Az.: K 141/24

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert | Marktwert

Grundstucke der Gemarkung Welden

1) FLNr. 137/2 GanghofersiraBle 4
Gebadude- und Freiflache zu 0,0778 ha
FI.Nr. 137/5 GanghoferstraBBe, Verkehrsflache zu 0,0002 ha

2) FI.Nr. 240 Platte, Landwirtschafisflache zu 0,7131 ha

3) FLNr. 349 Lange Schlauhe,
Landwirtschaftsflache zu 1,3552 ha

4) FI.Nr. 1021 Breitwiesen,
Wasserflache, Landwirtschaftsflache zu 0,8847 ha

zum Bewertungsstichtag 14. Marz 2025



Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24
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Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

1.0 ALLGEMEINES

1.1 AUFTRAGGEBER

1.2 AUFIRAG

1.3 GRUNDSTUCKE

1.4 UNTERLAGEN

1.5 ORTSBESICHTIGUNG

1.6 RECHERCHEN

Amtsgericht Augsburg
Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermdgen)
Am Alten EinlaB 1, 86150 Augsburg

Az.:K 141/24

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert | Marktwert der GrundstUcke zu ermitteln
(nach Immobilienwertverordnung 2021).

Gemarkung Welden
1) FI.Nr. 137/2, GanghoferstraBe 4

Gebdude- und Freifldche zu 0,0778 ha
FI.Nr. 137/5, Ganghoferstrale,
Verkehrsflache zu 0,0002 ha

2) FLLNr. 240, Platte, Landwirtschaftsfidche zu 0,7131 ha
3) FI.Nr. 349, Lange Schlauhe,

Landwirtschaftsfladche zu 1,3552 ha
4) FI.Nr. 1021, Breitwiesen,

Wasserflache, Landwirtschaftsfidche  zu 0,8847 ha
In 86645 Welden

* Lagepldne M 1:1000 vom 16.01.2025

* Auszug aus dem Liegenschaftskataster, FlurstUcks-
nachweis mit Bodenschatzung vom 17.01.2025

* Plan Neubau einer Garage mit Holzlege von 1970

e Grundbuchauszug vom 23.01.2025

(vom Wohnhaus und vom Nebengebdude lagen

keine Planunterlagen vor)

Am 14. Marz 2025.

Landratsamt Augsburg-Land, Gutachterausschuss:
* Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024

Verwaltungsgemeinschaft Welden:
* Informationen zu Baurecht, Sanierungsgebiet und
ErschlieBung

Landratsamt Augsburg-Land, Kreisbaumeister:
* Informationen zu Bauleitplanung/AuBenbereich

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
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Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

1.7 TECHNISCHE DATEN

1) FI.Nr. 137/2 GrundstUcksgréBe 778 m2
FI.Nr. 137/5 GrundstUcksgroBe 2 m?
ALTER/BAUJAHR
Wohnhaus A: ca. 100 Jahre
Nebengebdude B: ca. 200 Jahre
Garage C: ca. 1970

WOHN-/NUTZFLACHEN
Wohnhaus A: EG/OG/DG ca. 190 m?
Kellerfldche ca. 40 m?

Nebengebdude B: ca. 100 m2
Garage C: ca. 60 m?

BERECHNUNG DER BRUTTOGRUNDFLACHE

Die Bruttogrundfl@che ist die Summe der nutzbaren GrundflGchen
aller Grundrissebenen eines Bauwerks. FUr die Ermittlung der Brutto-
grundfldche sind die duBeren MaBe der Bauteile, einschl. Beklei-
dung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

Als Bezugseinheit zur Ermittlung der Neuherstellungskosten wird eine
sich an die DIN 277 anlehnende so genannte reduzierte Brutto-
Grundfldche zugrunde gelegt. Dies ist die sich ohne BeriUcksichti-
gung der so genannten c-Fl&dchen, der Fldchen Uberdeckter Bal-
kone (b-Fl&dchen), sowie der Fldchen nutzbarer Spitzbdden erge-
bende Brutto-Grundflache.

WOHNHAUS A
a) Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen:
KG: geschatzt 50,0 m?
EG: ca.90mx10,0m= 90,0 m?
OG: ca.920mx100m= 90,0 m?
DG: ca.9.0mx10,0m= 90,0 m?

320,0 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen:
Balkon, Vordach
— als Zuschlag bei Sachwertberechnung

c) nicht Uberdeckt: entfallt
NEBENGEBAUDE B

a) Uberdeckt u. allseitig in voller Héhe umschlossen:
EG:9.0mx12,5m= 112,5m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Gberdeckt: entfallt

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
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Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

GARAGE C
a) Uberdeckt u. allseitig in voller Hbhe umschlossen:
EG: 88mx65m+37m40m= 72,0 m?

b) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe
umschlossen und
c) nicht Gberdeckt: entfallt

2) FI.Nr. 240 Landwirtschaftsflache, GrundsticksgroBe 7.131 m?
3) FL.Nr. 349 Landwirtschaftsfldche, GrundsticksgroBe 13.552 m?
4) FI.Nr. 1021 Landwirtschaftsfldche, GrundsticksgroBe 8.847 m?
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Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

2.0 GRUNDSTUCKE

2.1 GRUNDBUCH Amtsgericht Augsburg, von Welden, Blatt 3401

BESTANDSVERZEICHNIS
Wie Gutachten 1.3

ZWEITE ABTEILUNG

Nr. 1 (betrifft FL.Nr. 137/2 und 137/5) -
Beschrdnke persdnliche Dienstbarkeit an FISt.
137/2 und 137/5 (Wasserleitungsrecht) fir den
Markt  Welden; gemdB Bewiligung vom
20.11.1957, URNr. 1580 ...

Vermerk:

Die Lage dieser Wasserleitung ist nicht bekannt.
Die offentliche Wasserleitung befindet sich im
Bereich der GanghoferstraBe (siehe Lageplan
vom 14.03.2025).

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass durch diese Wasserleitung keine Wertbe-
einflussung besteht.

Nr. 3 (betrifft FI.LNm. 137/2 und 137/5) -
Ein Sanierungsverfahren wird an FISt. 137/2 und
137/5 durchgefihrt; eingetragen am
05.06.2003;

Nr. 6 (betrifft FI.Nrn. 137/2 und 137/5) -
Sanierung an FISt. 137/2 und 137/5 wird durch-
gefUhrt; eingetragen am 22.08.2017.

Vermerk:

Die GrundstUcke befinden sich im Sanierungs-
gebiet ,,Ortsmitte Welden". Bisher wurden laut
Auskunft des Marktes Welden keine MaBnah-
men in diesem Bereich durchgefihrt. Informa-
tionen zum Sanierungsverfahren sind Uber die
Marktgemeinde einzuholen (z.B. Planungs-
stand, Beantragung von Zuschussen, Informati-
onen Uber mogliche Kostenbeitrdge etc.).

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass durch das Sanierungsverfahren keine
Wertbeeinflussung besteht.
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Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

DRITTE ABTEILUNG

Einfragungen in der Dritten Abteilung werden im Gut-
achten nicht angegeben. Sie haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert des Objekts.

2.2 BODEN- UND GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

1) FL.Nr. 137/2 und FI.Nr. 137/5

2) FIL.Nr. 240

3) FI.Nr. 349

GrundstUcksform siehe Lageplan.
Baugrundverhdlinisse sind nicht bekannt. Bei der Be-
wertung wird vorausgesetzt, dass es sich um tragfdhi-
gen Baugrund handelt.

Aufgrund der Lage neben der Laugna besteht hoher
Grundwasserstand.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um altlastenfreie
GrundstUcke handelt.

Die Zufahrt zum GrundstUck erfolgt von der Ganghofer-
straBe.

Zum Hauptgrundstick gehdrt noch ein kleiner Grunad-
stUcksstreifen von 2 m? an der GanghoferstraBe.

Das Grundstuck FI.Nr. 137/2 ist mit einem Wohnhaus, ei-
nem Nebengebdude und einer Garage bebaut. Es
handelt sich um eine ehemalige landwirtschaftliche
Hofstelle.

GrundstUcksform siehe Lageplan. Grundstuckldnge ca.
140 m, GrundstUcksbreite ca. 35 bis 60 m.

Leicht geneigtes Geldnde.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstGcksnachweis mit Bodenschdétzung)

Lage: Platte

Flache: 7.131 m?
Tatsdchliche Nutzung: 7.131 m? GrUnland
Bodenschdatzung:

7.131 m? Ackerland (A), Lehm (L), Zustandsstufe (5), Di-
luvium (D), Bodenzahl 54, Ackerzahl 50, Er-
tragsmesszahl 3566

Gesamtertragsmesszahl 3566

GrundstUcksform nahezu rechteckig. Grundsticklange
ca. 230 m, GrundstUcksbreite ca. 55 m.
Es handelt sich um nahezu ebenes Geldnde.

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
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Gutachten Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

4) FI.Nr. 1021

2.3 ORT|LAGE

Allgemein

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:

(FlurstGcksnachweis mit Bodenschdétzung)

Lage: Lange Schlauhe
Flache: 13.552 m?
Tatsdchliche Nutzung: 13.552 m? Ackerland
Bodenschdatzung:

13.552 m? Ackerland (A), Sandiger Lehm (sL), Zustands-
stufe (4), Diluvium (D), Bodenzahl 54, Acker-
zahl 51, Ertfragsmesszahl 6912
Gesamtertragsmesszahl 6912

GrundstUcksform nahezu rechteckig. Grundstucklange
ca. 160 m, GrundstUcksbreite ca. 40 bis 70 m.

Es handelt sich um nahezu ebenes Geldnde.

Es wird vorausgesetzt, dass es sich um ein altlastenfreies
GrundstUck handelt.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstGcksnachweis mit Bodenschdétzung)

Lage: Breitwiesen

Fladche: 8.847 m?

Tatsdchliche Nutzung: 8.413 m? Ackerland

434 m? Sumpf

Bodenschdatzung:

6.822 m? Grunland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe (lll), Kli-
mastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (3),
GrUnlandgrundzahl 40, GrUnlandzahl 38, Er-
tfragsmesszahl 2592

Gesamtertragsmesszahl 2592

Die Gemeinde Welden liegt mitten im Naturpark "Augs-
burg - Westliche Walder" und hat ca. 3.900 Einwohner.
Im Ort sind Einkaufsmoglichkeiten, Arztpraxen, Apo-
theke, Banken, Kindertagesstatten, Grund- und Mittel-
schule vorhanden.

Die Entfernung nach Augsburg betréagt ca. 25 km, zur
Autobahn A 8 (Adelsried) ca. 8 km.

1) FL.Nr. 137/2 und FI.Nr. 137/5

Die GrundstUcke befinden sich in der Ortsmitte, in der
GanghoferstraBe. Es handelt sich um Altortlage mit ge-
mischter Bebauung. Nordlich, &stlich und sudlich befin-
den sich Wohnhduser. Westlich grenzt die Zufahrt zum
8
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Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24
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2.5

2) FIL.Nr. 240

3) FI.Nr. 349

4) FI.Nr. 1021

ERSCHLIESSUNG

GrundstUck FI.Nr. 137/2 und die Laugna (Bach) an. Ca.
50 m &stlich befindet sich der Marktplatz mit Rathaus.

Das GrundstUck liegt am nérdlichen Ortsrand. Westlich
befindet sich ein Wohngebiet, &stlich ein Gewerbege-
biet.

Sudlich und &stlich befindet sich ein angrenzender, be-
wachsener GrundstUcksstreifen (BGdume und Busche)
und z.T. eine steile B&schung.

Die Zufahrt erfolgt von Norden Uber einen an der West-
seite befindlichen Feldweg (Grinweg).

Das Grundstick liegt am nérdlichen Ortsrand. Ostlich
befindet sich ein Gewerbegebiet.

Nordlich, westlich und sudlich grenzen landwirtschaftli-
che Fldchen an. Die Zufahrt erfolgt Gber einen sudlich
verlaufenden Feldweg.

Das Grundstuck liegt am stdlichen Ortsrand neben der
BahnhofstraBe/StaatsstraBe 2032. Noérdlich grenzt ein
Lagerplatz an, &stlich befindet sich Grinland bzw. &ko-
logische Fldche und die Laugna, stdlich ebenfalls
GrUnland.

Die Zufahrt erfolgt von einem Feldweg neben der Orts-
durchgangsstraBe.

1) FL.Nr. 137/2 und FI.Nr. 137/5

Die GrundstUcke sind erschlossen (nach Baugesetz-
buch und Kommunalabgabengesetz).
Die ErschlieBungskosten sind abgegolten.

BAURECHT | BAULEITPLANUNG
1) FL.Nr. 137/2 und FI.Nr. 137/5

2) FIL.Nr. 240

Die Grundsticke befinden sich im Innerortsbereich
nach § 34 Baugesetzbuch. FUr diesen Bereich existiert
kein Bebauungsplan.

Nach dem Fldchennutzungsplan sind die GrundstUcke
als Mischgebiet im Sinne des § 6 Baunutzungsverord-
nung (BNVO) dargestellt.

Die GrundstUcke liegen im Sanierungsgebiet ,,Ortsmitte
Welden" (siehe Gutachten 2.1).

Das Grundstick liegt vollstndig auBerhalb des Sied-
lungszusammenhangs im bauplanungsrechtlichen Au-
Benbereich gemdaB § 35 Baugesetzbuch.

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
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2.6

3) FI.NI. 349

4) FI.Nr. 1021

BODENRICHTWERTE

Fldchennutzungsplan:

GrUnlandnutzung auf grundwasserfernen Standort, An-
lage von Streuobstanlagen moglich.

Lage des Biotops B?2 6d1 nicht bekannt.

Das Grundstuck liegt vollstandig auBerhalb des Sied-
lungszusammenhangs im bauplanungsrechtlichen Au-
Benbereich gemdanB § 35 Baugesetzbuch.

Fldchennutzungsplan:
GrUnlandnutzung auf grundwasserfernen Standort, An-
lage von Streuobstanlagen moglich.

Das Grundstuck liegt vollstandig auBerhalb des Sied-
lungszusammenhangs im bauplanungsrechtlichen Au-
Benbereich gemdaB § 35 Baugesetzbuch.

Fldchennutzungsplan:

Landwirtschaftliche Fldche mit besonderer Bedeutung
for Okologie und Landschaftsbild. Mégliche Flache for
ErsatzmaBnahmen.

Biotop B12, 6d1 an der Ostseite.

Das Grundstick liegt im Landschaftsschutzgebiet
»Augsburg - Westliche Wdalder".

Landratsamt Augsburg-Land, Gutachterausschuss,
Bodenrichtwertauskunft zum 01.01.2024:

FI.LNr. 137/2 und FI.Nr. 137/5

Gemarkung Welden, Ganghoferstrale 4:
gemischte Baufladche: 400 €/m?
baureifes Land, mit ErschlieBung

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von
GrundstUcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren GrundstUcks-
merkmalen, insbesondere nach Art und MaB der bauli-
chen Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur
die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhali-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
GrundstUcksflache.

Der Bodenrichtwert enthdlt keine Wertanteile fOr Auf-

wuchs, Gebdude, bauliche und sonstige Anlagen. Bei
bebauten Grundsticken ist der Wert ermittelt worden,

10
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Gutachten

Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut
wdare (§ 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Der Bodenrichtwert ist ein Ausgangswert zur fachkundi-
gen Ableitung des Bodenwertes des Bewertungsgrund-
stUcks. Individuelle GrundstGcksmerkmale (u. a. Er-
schlieBungszustand, beitrags- und abgabenrechtlicher
Zustand, Art und MaB der baulichen Nutzung, Zuschnitt)
sind durch Zu- und Abschldge vom Bodenrichtwert
sachverstéandig zu berUcksichtigen.

Die dem Bodenrichtwert zugrundeliegende vorherr-
schende, gebietstypische wertrelevante GFZ (WGFZ) ist
von den Gutachtern selbst zu ermitteln, nachdem die
Bodenrichtwerte in der Bodenrichtwertkarte in der Re-
gel ohne eine dazugehdrige WGFZ ausgewiesen sind.
MaBgeblich ist hier die wertrelevante WGFZ — vgl. § 16
GrundstUcksmerkmale des Bodenrichtwertgrundsticks
ImmoWertV. Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass der Bo-
denrichtwert eine gebietstypische WGFZ représentiert
und bei deutlich abweichender baulicher Nutzung (z.B.
vereinzelte sehr groBe Grundsticke mit geringer Be-
bauung in einer Zone) eine sachverstdndige WUrdi-
gung notwendig ist. Eine weitere Anpassung hinsicht-
lich der GrundstUcksgroBe kann gemdan Anlage 2 der
VW-RL vorgenommen werden, ist aber in jedem Fall kri-
tisch zu wurdigen, um eine mdgliche Doppelberick-
sichtigung zu vermeiden (Multikollinearitat).

Die Abgrenzung der Bodenrichtwertzonen sowie die
Festsetzung der Héhe der Bodenrichtwerte begrinden
keine AnsprUche z. B. gegenUber den Tr&dgern der Bau-
leitplanung, Baugenehmigungsbehorden oder Land-
wirtschaftsbehdrden. Bei der Verwendung von Boden-
richtwerten sind die baurechtlichen Verhdltnisse indivi-
duell zu prufen. So kann es sein, dass in ortsrandnahen
Lagen lediglich Richtwerte fUr landwirtschaftliche FI&-
chen ausgewiesen sind, obwohl diese Fldchen gege-
benenfalls im Fldchennutzungsplan der jeweiligen Ge-
meinden bereits als Baufldchen dargestellt sind. Da
Darstellungen im FlGchennutzungsplan kein Baurecht
vermitteln, werden bis dato vom Gutachterausschuss
nur in Ausnahmefdllen, beispielsweise, wenn sich ein
konkretes Baurecht in absehbarer Zeit abzeichnet, Bo-
denrichtwerte fUr dieses sogenannte ,,Bauerwartungs-
land* ermittelt. Insofern sind derartige Verhdaltnisse indi-
viduell sachversténdig zu berUcksichtigen.

Laut § 15 ImmoWertV sind die Richtwertzonen ,,so ab-
zugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwi-
schen den GrundstUcken, fUr die der Bodenrichtwert
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gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstick grund-
s@tzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen."” Innerhalb
der Zonen sollen Art und MaB der Nutzung bei Grund-
stUcken der vorherrschenden Nutzungsart weitgehend

Ubereinstimmen. Eine Bodenrichtwertzone reprdsen-
tiert somit sinngemaB ein Grundstuck mit durchschnittli-
cher Lage. Die ImmoWertV konkretisiert in § 15 Abs. 2
zus@tzlich: ,Einzelne GrundstUcke oder GrundstUcks-
teile mit einer vom Bodenrichtwertgrundstick abwei-
chenden Art der Nufzung oder Qualitat, wie zum Bei-
spiel Grunflachen, Waldfléchen, Wasserfldchen, Ver-
kehrsfldchen und Gemeinbedarfsfldchen, kdnnen Be-
standteil der Bodenrichtwertzone sein; der dort ange-
gebene Bodenrichtwert gilt nicht fur diese GrundstU-
cke." Im Rahmen der Erstellung der Bodenrichtwertkar-
ten wurden solche entsprechenden Fldchen mit indivi-
duellen spezifischen Gegebenheiten ggf. von der Zoni-
erung bewusst ausgespart.

Ein Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fiktives Grund-
stUck, welches laut § 13 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV wie
folgt definiert ist: ,,Das Bodenrichtwertgrundstuck ist ein
unbebautes und fiktives Grundstick, dessen Grund-
stUcksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden
grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten
Bodenrichtwertzone Ubereinstimmen*.

Der Bodenrichtwert bezieht sich bei Baulandzonen auf
den voll erschlossenen Zustand, soweit nichts anderes
angegeben wurde. Davon abweichende Erschlie-
Bungszusténde und Entwicklungsstadien eines Bewer-
tungsgrundsticks sind fUr den jeweiligen Bewertungs-
stichtag anhand vorliegender Bebauungspldne und
den ftatséchlichen Gegebenheiten entsprechend
sachgerecht zu berUcksichtigen.

Der Bodenrichtwert reprdsentiert ein gebietstypisches
MaB der baulichen Nutzung (Ublicherweise als WGFZ
ausgedrickt).

Dennoch ist es nicht immer maglich, die Zonen so ab-
zugrenzen, dass ausschlieBlich eine einheitliche bauli-
che Ausnutzung abgebildet wird. In solchen ,,Gemen-
gelagen® (kleinteilige Durchmischung verschiedener
Nutzungen) ist daher eine gesonderte Wirdigung not-
wendig. Eine Anpassung obliegt im sachverstindigen
Ermessen.
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FI.Nr. 240, FI.Nr. 349, Fl.Nr. 1021

Gemarkung Welden:
Ackerland: 11 €/m?
GriUnland: 6 €/m?
Fldche fUr Landwirtschaft

Die Bodenrichtwerte fUr landwirtschaftliche FlGdchen
sind auf eine Gemarkung oder eine Richtwertzone be-
zogene Werte fUr mittleres Ackerland oder mittleres
GrUnland mit durchschnittlicher GréBe und mittlerer La-
gequalitdt angegeben. Gemarkungsbezogenes Grin-
land und Ackerland minderer landwirtschaftlicher Qua-
litat (insb. Ackerzahl oder Grunlandzahl unter 35) und
naturnahe FlGdchen, z.B. entlang von Gewdssern, sind
vom Richtwert nicht erfasst. Diese Definition wurde vor-
genommen, da bei den Vergleichswerten in manchen
Gemarkungen groB3e Preisspannen vorlagen.

Ursache waren oft unterschiedliche landwirtschaftliche
Bodenqualitat, Topografie, Grundstucksform und/oder
Nutzung. Bei einer reinen Mittelwertbildung wurde in
diesen Fdllen der mittlere Marktwert for alle GrundstU-
cke mit einer sehr weiten Streuung und damit zu unge-
nau abgebildet werden.

In Bodenrichtwertzonen fur landwirtschaftliche Grund-
stUcke kdnnen Fldchen enthalten sein, die gegenuUber
der Ublichen landwirtschaftlichen Nutzung eine héher-
bzw. geringerwertige Nutzung aufweisen (z. B. landwirt-
schaftliche Hofstellen, Golfplatz, Biotop, Fldchen, die
unmittelbar an die bestehende Bebauung angrenzen
und daher eine gewisse wertrelevante Bauerwartung
vermuten lassen sowie Ausgleichsfldchen fUr Eingriffe in
Natur und Landschaft). Der Bodenrichtwert gilt fUr sol-
che Fl&dchen in der Regel nicht.
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3.0 GEBAUDEBESCHREIBUNG
1) FL.NRN. 137/2 unD 137 /5, GANGHOFER STRABE 4

3.1

3.2

3.3
3.3.1

ALLGEMEINES

Das Wohnhaus A ist laut Auskunft ca. 100 Jahre alt. Es
handelt sich um ein dreigeschossiges Gebdude (EG,
OG, DG) mit Teilunterkellerung.

Beim Nebengebdude B handelt es sich um das ehema-
lige Stallgeb&ude. Das Alter des Nebengebdudes wird
mit ca. 200 Jahren geschdatzt. RUckseitig wurde ca.
1970 an der Grenze die Garage C errichtet.

EINTEILUNG WOHNFLACHE | NUTZFLACHE

WOHNHAUS A

NEBENGEBAUDE B
GARAGE C

BAUBESCHREIBUNG

ALLGEMEIN

KG: 3 Kellerrdume ca. 40 m?
EG: Flur, Wohnzimmer, Esszimmer,

KUche, Bad, Abstellraum ca. 75 m?2
OG: 4 Zimmer, Bad, Treppenraum ca. 75 m?

DG: Wohnraum, Schlafraum,
Treppenraum ca.  40m?
ca. 190m?

Wohnfldche ca. 190 m?

EG: ehem. Stall ca. 100 m? Nutzflache
EG: Garage ca. 60 m? Nutzflache
Vermerk:

Es lag nur ein Plan von der Garage C vor. Die Fldchen
vom Wohnhaus A und vom Nebengebdude B wurden
geschatzt.

Die Beschreibung erfolgt nach dem Eindruck und den
Angaben bei der Ortsbesichtigung.

Untersuchungen Uber Art und GuUte der verwendeten
Materialien, sowie die Funktionsfahigkeit der haustech-
nischen und sonstigen Anlagen wurden nicht vorge-
nommen.
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3.3.2 WOHNHAUS A
BAUKONSTRUKTION/DACH/FASSADE

Betonboden, Wande Keller aus Vollziegelmauerwerk.
Starke Putz- und Feuchtigkeitsschdden an den Wan-
den. Starke Feuchtigkeitssché&den, Lécher und Risse im
alten Betonboden — Grundwasser ca. 10 cm unter Kel-
lerboden ersichtlich.

Kellerdecke massiv, Decken Uber EG/OG/DG als alte
Holzbalkendecken (Deckenaufbau nicht bekannt).
Wdande EG bis DG aus Vollziegelmauerwerk, verputzt.
AuBenwandstdrke EG ca. 45 cm, OG ca. 30 cm.
Feinkdrniger AuBenputz mit weiBem Altanstrich und Ab-
witterungen (ca. 30 bis 40 Jahre alt). Rissebildungen im
Bereich der Fenster und am Traufkasten (unter Dach-
rinne).

Dachdeckung aus Betonpfannen (ca. 50 Jahre alt).
An Westseite groBe Dachgaube mit alter Eternitplat-
tenverkleidung (vermutlich asbesthaltig, Putzschdden
am Ortgang).

Auf dem Dach Stromstdnder und Antenne/Sat-Schis-
sel. Schornsteinkopf mit alter schadhafter Verklei-
dung/Verblechung.

Dachrinnen und Fallrohre aus Kupfer.

Schadhafte Beton-/Stahl-Balkonplatte mit alten Fliesen
und altem Metallgel&nder, mit vorderseitigen und un-
terseitigen Abplatzungen.

Alte Kunststofffenster mit altem Isolierglas und einge-
bauten Kunststoff-Rollldden (ca. 50 Jahre alt). Fenster
haben schadhafte Beschldge und Undichtigkeiten.
Kunststoff-Haustire mit Klingel- und Sprechanlage (ca.
20 Jahre alt).

HauseingangsUberdachung aus einfacher Holzkon-
struktion mit Schéden und Eingangstreppe aus Granit.

INNENAUSBAU ERDGESCHOSS

Alte, schadhafte Bodenbeldge aus Teppich, Laminat,
Parkett.

Wande mit Altputz, mit Altanstrich bzw. alten Tapeten.
Decken, zum Tell furnierte Holz-Paneele, zum Teil Holz-
Nut- und Federverschalung, zum Teil mit Altputz.

Alte, dunkel furnierte HolztUren mit Sché&aden.

In einem Raum alte Rohre und Leitungen vor der Wand
verlegt.

Bad (ca. 20 Jahre alt) -

Hellgraue Boden- und Wandfliesen, Holz-Paneeldecke.
Kunststoff-Badewanne mit verchromter Wannenarma-
tur. Wandhdnge-WC grau mit UnterputzspuUlkasten,
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Waschtisch grau mit verchromter Armatur, eingebaute
Duschwanne mit Glasture.

INNENAUSBAU OBERGESCHOSS

Renovierte, geradeldufige Holztreppe mit Stufen und
Geldander aus Buche.

Alte, schadhafte Bodenbeldge aus Teppich, Laminat,
Holz.

Wande mit Altputz, mit Altanstrich bzw. alten Tapeten.
Decken und Schragen mit Nut- und Feder-Holzverscha-
lung.

Alte, dunkel furnierte HolztUren mit Sché&den.

Bad (ca. 50 Jahre alt) -

Beige Boden- und Wandfliesen, Holzdecke Nut- und Fe-
derverschalung. Schadhafte Sanitéreinrichtung mit Ba-
dewanne, Dusche, Waschbecken, alten Armaturen
und Stand-WC.

INNENAUSBAU DACHGESCHOSS

DACHSPITZ

KELLERGESCHOSS

Alte, geradeldufige Holztreppe.

Zwei RGume mit alten Bodenbeldgen, verputzten Wan-
den, Decken und Schrégen mit Nut- und Feder-Holzver-
schalung. Treppenraum mit Holzboden und alten Holz-
tUren wie vor.

Klappe zum Dachspitz.

Holzboden. Altes Dachgebdlk mit Warmed&m-
mung/Alufolie zwischen den Sparren.

Kellerrdume im veralteten, schadhaften Zustand
(Wande, Decken und Béden mit starken Feuchtigkeits-
schaden, Rissen, Lochern etc.).

GEBAUDETECHNIK ALLGEMEIN

Im KG alter Holz-/Olkessel (ca. 50 Jahre alt) und alter
Warmwasserspeicher mit Warmepumpe (ca. 40 Jahre
alt). Alte Rohrinstallationen.

Alte Heizkdrper in den Rdumen (ca. 50 Jahre alt).
Sanit@reinrichtung wie beschrieben, alte Unterputzin-
stallationen nicht bekannt.

Alte Elektroinstallation mit Elektro-Hauptverteilung im
Flur EG (ca. 50 Jahre alt).

Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Elektro-
installation noch den Vorschriften des VDE (Verband
deutscher Elekiriker) entspricht.
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3.3.3 NEBENGEBAUDE B

3.3.4 GARAGEC

Die Funkfionsfahigkeit der technischen Anlagen kann
im Rahmen der Gutachtenerstellung nicht Gberproft
werden.

Wande aus Vollziegelmauerwerk. Decke Uber EG aus
rostigen Stahltrégern mit ausgemauerten Kappen (Voll-
ziegeln), mit starken Putzabplatzungen und Rissebildun-
gen.

Alter AuBenputz mit Schaden, zum Teil erneuert bzw.
ausgebessert.

Innenputz mit starken Putzabplatzungen, Feuchtigkeits-
sché@den und Rissebildungen. Alter, schadhaften Be-
tonboden.

Alter Holzdachstuhl (nicht einsehbar) mit Betonpfan-
nendeckung und verzinkter Rinne.

Vordach unterseitig mit Holzverschalung, mit Schaden.
Innen verputzte Abmauerung, dahinter drei Kunststoff-
Oltanks (ca. 40 Jahre alt).

Alte Fenster, Tiren und altes Aluminium-Rolltor mit
Schaden. Rechts Garage mit Sektionaltor.

Wdande aus Mauerwerk mit altem Putz, mit Schdden
(Risse, Abplatzungen, Feuchtigkeitsschédden im unteren
Bereich). Flachdach mit Stahlbetondecke und Bitu-
menbahnen (nicht einsehbar), umlaufendes
Dachrandblech.

Innen roher Betonboden, ohne Estrich, mit starker Risse-
bildung und Abplatzungen, Montagegrube.
Ziegelmauer und Decke innen ohne Putz.

3.4 BAUSCHADEN | BAUMANGEL

Bauschdden und Baumdangel, welche bei der Besichti-
gung festgestellt wurden, sind in der Baubeschreibung
erwdhnt.

Verdeckte Mangel und Schdden kénnen bei der Be-
sichtigung nicht festgestellt werden.

FUr die Vollst&dndigkeit der aufgefUhrten Mangel und
Schéden kann keine Gewdhr Ubernommen werden.
Bei festgestellten, bzw. angegebenen Mdngeln und
Schaden werden die Kosten fur ihre Beseitigung und
die Wiederherstellung des Gebrauchszustandes nach
Erfahrungswerten grob geschdatzt. Zur besonderen Fest-
stellung von Mé&ngeln und Sch&dden am Gebdude ist
eine spezielle Schadensbegutachtung erforderlich,
diese kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht erstellt
werden.
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3.5 GESAMTBEURTEILUNG GEBAUDE

3.6 AUSSENANLAGEN

Die Gebdude sind in einem veralteten, schadhaften
Zustand. Die letzte Modernisierung des Wohnhauses
war vor ca. 50 Jahren (ca. 1976). Es ist ein groBer Reno-
vierungsstau gegeben. Die Dachdeckungen beim
Wohnhaus A und Nebengebdude B sind ca. 50 Jahre
alf.

Veraltete, schadhafte AuBenanlagen.

Es wird davon ausgegangen, dass sich die Versor-
gungs- und Entsorgungsleitungen auf dem Grundstick
in einem veralteten Zustand befinden. Untersuchungen
diesbeziglich wurden nicht durchgefUhrt. Schéchte for
die Entwasserung werden nicht angegeben. Die Lage
von unterirdischen Rohren und Leitungen im Grund-
stUck ist nicht bekannt.
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4.0 SONSTIGE ANGABEN

4.1 EINRICHTUNG | MOBLIERUNG | MASCHINEN | GERATE

Im Wohnhaus A ist eine alte, wertlose Kicheneinrich-
tung vorhanden, auBerdem alte Mdbel.

Im Nebengebdude B sind verschiedene Materialien
und Gegenstdnde gelagert.

In der Garage C stehen mehrere dltere Motorrader.

Méblierung, Einrichtungsgegenstdnde, sonstige be-
wegliche Gegenstdnde, Geréate, Maschinen und Mao-
terialien etc. in den Gebduden sind nicht Bestandteil
der Wertermittlung.

4.2 NUTZUNG Wohnhaus Eigennutzung

4.3 ENERGIEAUSWEIS Es ist kein Energieausweis vorhanden.

4.4 PACHTVERHALTNIS  Laut Auskunft sind die GrundstUcke FI.Nr. 240, 349 und
1021 verpachtet. Es besteht nur eine mindliche
Pachtvereinbarung.
Die GrundstUcke FI.Nr. 240 und 349 werden bewirt-
schaftet. Das GrundstUck FI.Nr. 1021 wurde vor einiger
Zeit vom Pachter stillgelegt.
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5.0 WERTERMITTLUNG

1) FL.NRN. 137/2 unND 137 /5, GANGHOFER STRABE 4

5.1

ALLGEMEINE GRUNDLAGE | WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Grundlagen fUr die Wertermittlung sind

- Baugesetzbuch -BauGB- (§§ 192 bis 199 von 2004, zuletzt gedndert 2015)
- die Immobilienwertverordnung -ImmoWertV- vom 01.01.2022

- die ImmowertV-Muster-Anwendungshinweise vom 20.09.2023

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26) einschlieBlich
des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 - 45), das Ertragswertverfahren
(§§ 28 - 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerGcksich-

tigung der im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-

ten und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfu-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Ver-

fahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (nach

§ 6 ImmoWertV).

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmdaBig in folgender Reihenfolge zu

bertcksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt (Marktan-
passung).

2. Die besonderen objektsperzifischen GrundstGcksmerkmale (z.B. wirtschaft-
liche Uberalterung, Uberdurchschnitticher Unterhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden).

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-

punkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr

nach denrechtlichen Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche und

persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Das Vergleichswertverfahren kann angewendet werden, wenn Vergleichs-

objekte vorliegen (z.B. bei Eigentumswohnungen) Das Ertragswertverfahren

eignet sich fur Geschdafts- und Gewerbegrundsticke. Das Sachwertverfah-
ren kommt in erster Linie bei eigengenutzten Wohnh&usern zur Anwendung.

Da es sich um ein Wohnhaus handelt, bei welchem die Eigennutzung im Vor-

dergrund steht, kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.
Bei der Bodenwertermittlung ist der Bodenrichtwert Grundlage.
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5.2

BODENWERT

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Abs. 2 ImmmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwen-
det werden.

Der Bodenrichtwert ist Grundlage fUr die Bodenwertermittlung.

Landratsamt Augsburg-Land, Gutachterausschuss, Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2024:
Welden, GanghoferstraBe 4 —
gemischte BauflGche: 400 €/m?
baureifes Land, mit ErschlieBung

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf baureifes Land, das sind FlGchen, die
nach Lage, Form und GréBe fUr eine bauliche Nutzung geeignet und nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften bebaubar, insbesondere ausreichend er-
schlossen sind.

Der Richtwert fir Wohnbaufldchen ist ein durchschnittlicher Lagewert. Er be-
zieht sich auf unbebaute Grundsticke mit normaler Form und Ublicher
GréBe.

Das GrundstUck liegt an der OrtsdurchgangsstraBe und neben der Laugna.
In diesem Bereich sind starker StraBenverkehr und ein hoher Grundwasser-
stand gegeben.

Die negativen GrundstUcksmerkmale wirken sich wertmindernd aus. Die
Wertminderung wird als objektspezifisches GrundstGcksmerkmal bertcksich-
tigt (siehe Gutachten 5.4).

Der Bodenrichtwert ist Grundlage fUr die Bodenwertermittlung.

Wertberechnung: FI.Nr. 137/2 778 m?
FI.Nr. 137/5 2 m?
780 m?

Richtwert 400 €/m? x 780 m? = 312.000 €

Bodenwert 312.000 €
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5.3
5.3.1

SACHWERTVERFAHREN

ALLGEMEINES — IMMOBILIENWERTVERORDNUNG 2021

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den vorlaufi-
gen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus
dem Bodenwert ermittelt (§ 35 ImmoWertV).

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldu-
figen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
den ermittelten Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch ange-
passten Sachwertfaktor. Zusatzlich kann eine Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
|Gufigen Sachwert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer ob-
jektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekis.

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlage, ohne bauli-
che AuBenanlagen sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem
Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren (§ 36
ImmoWertV).

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur
die aufzuwenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Stan-
dard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrunde-
legung zeitgemdaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fidchen-, Raum-
oder sonstige Bezugseinheiten bezogen sind (Normalherstellungskosten
2010) und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der bauli-
chen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht er-
fasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktUbliche Zuschldge bei
den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berUcksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermiti-
lungsstichtag aktuelle und fUr die jeweillige Art der baulichen Anlage zutref-
fende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden.

Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der bauli-
chen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistung er-
mittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlichen zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an die Verhdltnisse am &rtlichen GrundstUcksmarkt. (Regional-
faktoren wurden noch nicht verdffentlicht.)

Der vorldufige Sachwert der fUr die jeweilige Gebdudeart Ublichen bauli-

chen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit
die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wur-
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den. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittichen Herstel-
lungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige
Schatzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zu-
grunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzu-
sefzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage (§ 37 ImmoWertV).

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtinutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des objektsperzifisch angepassten Sachwertfaktors ist der ermit-
telte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen (§
32 ImmoWertV).

ERMITTLUNG GEBAUDEWERTE

WOHNHAUS A

Grundlage fUr die Berechnung der Neuherstellungskosten ist die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer).

Es handelt sich um ein teilunterkellertes Einfamilienhaus mit Erdgeschoss,
Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Grundlage ist der Gebdudetyp 1.11.

Das Wohnhaus entspricht der Standardstufe 1 bis 2. Die Bausubstanzist veraltet
und schadhaft.

ERMITTLUNG DES KOSTENKENNWERTES FUR DAS WOHNGEBAUDE

Ausstattungsmerkmal Anteiliger Vomhundersatz |Wagungs-|Gebaude-

der Standardeinstufung anteil |standard|gewichtet

1 2 3 4 5 gew. |€/m? BGF
AuBenw &nde 100% 0,23 0,23 150,65
Décher 100% 0,15 0,30 108,75
AuBentiren und Fenster 100% 0,11 0,22 79,75
Innentliren/Innenw éande 100% 0,11 0,22 79,75
Deckenkonstruktion und Treppen 100% 0,11 0,22 79,75
FuBbdden 100% 0,07 0,14 50,75
Sanitéreinrichtungen 100% 0,07 0,21 58,45
Heizung 100% 0,09 0,18 65,25
Sonstige technische Ausstattung 100% 0,06 0,12 43,50

1,00
| gewogener Standard = 1,84|
Typ des zu bewertenden Gebaudes
Typ 1.11 Kostenkennwerte: | 655 | 725 | 835[/1005| 1260 [Gewogene NHK= |  717¢
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BruttogrundflGche: 320 m?

Alter: 100 Jahre

Alter verjungt: 70 Jahre (wegen Renovierung 1976)
Gesamtnhutzungsdauer: 100 Jahre

Restnutzungsdauer: 30 Jahre (nhach Instandsetzung)
Alterswertminderung: 70 % (Tabelle linear)
Kostenkennwert: 717 €/m? BGF

Zuschlag wegen Teilunterkellerung: 50 €/m? BGF

Ansatz Kostenkennwert: 767 €/m? BGF

Indexanpassung: Neuwert 2010 : 70,9 x 132,6

(fir Neubau Wohngebdude, Originalwert 2021 = 100/ 2010 = 70,9, I. Quartal 2025 = 132,6)

Bruttogrundfldche 320 m? x 767 € = 245440 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

245.440€ : 70,9 x 1326 = 459.032 €
Besonders zu berechnende Bauteile:
Vordach, Balkon 5.000 €
Neuherstellungskosten 464,032 €
Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 70% = 324.822 €
T139.209 €

Gebdaudwert Wohnhaus 139.000 €

Schadensbehebungskosten und dringend erforderliche Modernisierungskos-
ten werden als objektsperzifisches GrundstGcksmerkmal bericksichtigt (siehe
Gutachten 5.4). Es werden nur Schadensbehebungskosten und Modernisie-
rungskosten berucksichtigt, um eine einfache Wohnqualitdt und die ange-
setfzte Restnutzungsdauer zu erreichen. Die Schadensbehebung- und Moder-
nisierungskosten werden auf 90.000 € geschatzt.

NEBENGEBAUDE B

Grundlage fUr die Berechnung der Neuherstellungskosten sind die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer) und Erfahrungswerte des Sachverstdndigen.
Die NHK 2010 enthdlt keine Kostenkennwerte fur alte landwirtschaftliche Ge-
bdude. Der Kostenkennwert wird sachverstadndig mit 500 €/m? BGF festge-
legt. Die Bausubstanz ist veraltet und schadhaft.

BruttogrundflGche: 113 m2

Alter: 200 Jahre

Alter verjungt: 180 Jahre (wegen Dacherneuerung 1976)
Gesamtnhutzungsdauer: 200 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 Jahre (nach Instandsetzung)
Alterswertminderung: 90 % (Tabelle linear)

Kostenkennwert: 500 €/m? BGF

Indexanpassung: Neuwert 2010 : 70,9 x 133.,6

(fUr Neubau gewerb. Betriebsgebdude, Originalwert 2021 = 100/ 2010 = 70,9, I. Quartal 2025 = 133,6)
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Bruttogrundfldche 113 m? x 500 € = 56.500 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

56.500€ : 70,9 x 1336 = 106.465 €
Besonders zu berechnende Bauteile: 0€
Neuherstellungskosten 106.465 €

Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 0% = 95.819 €
10.647 €

Das Gebdude ist veraltet und stark schadhaft. In der Vergangenheit wurden
nur geringe Modernisierungen durchgefihrt. Es bestehen viele, z.T. gravie-
rende Bauschdden. Die Schadensbehebungskosten Ubersteigen den Rest-
wert des Gebdudes.

Es ist demzufolge kein Gebaudewert mehr gegeben.

GARAGE C

Grundlage fUr die Berechnung der Neuherstellungskosten sind die NHK 2010
(Kostenkennwerte fUr die Kostengruppen 300 und 400 Bauwerk, einschl. Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer) und Erfahrungswerte des Sachverstdndigen.
Die NHK 2010 enthdlt keine Kostenkennwerte fur alte landwirtschaftliche Ge-
bdude. Der Kostenkennwert wird sachverstadndig mit 500 €/m? BGF festge-
legt. Die Bausubstanz ist veraltet und schadhaft.

BruttogrundflGche: 72 m?

Baujahr: ca. 1970

Alter: 55 Jahre
Gesamtnhutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Alterswertminderung: 79 % (lineare Tabelle)
Kostenkennwert: 500 €/m? BGF
Indexanpassung: Neuwert 2010 : 70,9 x 133.,6

(fUr Neubau gewerb. Betriebsgebdude, Originalwert 2021 = 100/ 2010 = 70,9, I. Quartal 2025 = 133,6)

Bruttogrundflache 72 m? x 500 € = 36.000 €
Indizierung auf den Bew ertungszeitpunkt

36.000€ : 709 x 1336 = 67.836 €
Besonders zu berechnende Bauteile: 0€
Neuherstellungskosten 67.836 €

Wertminderung wegen Alter
nach Tabelle linear 79% = 53.591 €
14.246 €

Das Gebdude ist veraltet und stark schadhaft. In der Vergangenheit wurden
nur geringe Modernisierungen durchgefthrt. Es bestehen viele, z.T. gravie-
rende Bauschdden. Die Schadensbehebungskosten Ubersteigen den Rest-
wert des Gebdudes.

Es ist demzufolge kein Gebaudewert mehr gegeben.
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5.4

WERT DER AUSSENANLAGEN

Schadhafte Befestigungen und AuBenanlagen, nicht &ffentliche
ErschlieBung veraltet — ohne Wertansatz

ZUSAMMENSTELLUNG

Bodenwert 312.000 €
Gebdudewert Wohnhaus A 139.000 €
Gebdudewert Nebengebdude B 0€
Gebdudewert Garage C 0€
AuBenanlagen 0€
vorlgufiger Sachwert 451.000 €
VERKEHRSWERT

Im Wertermittlungsverfahren sind die Verhdltnisse am Immobilienmarkt und
die objektsperzifischen Merkmale zu berUcksichtigen (§ 8 ImmoWertV).

Die Immobilienmarktsituation ist bei der Bodenwert- und bei der Gebdude-
wertermittlung berucksichtigt.

Nach Immobilienwertverordnung 2010 sind nach der Marktanpassung ob-

jektsperzifische GrundstUcksmerkmale zu beriGcksichtigen:

* Das Grundstick liegt an der OrtsdurchgangsstraBe und neben der
Laugna. In diesem Bereich ist ein hdheres Verkehrsaufkommen (Larm) und
ein hoher Grundwasserstand gegeben.

Die Wertminderung wird sachversténdig mit 10 % festgelegt.

* Die Schadensbehebungs- und Modernisierungskosten beim Wohnhaus A

werden auf 90.000 € geschatzt.

Sachwert 451.000 €
abzUglich 10 % Wertminderung 45.100 €
abzUglich Kostenansatz 90.000 €

315.900 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage
auf dem Bau-/Grundsticksmarkt und bei
Beachtung der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT
for die
1) Grundsticke der Gemarkung Welden
FI.Nr. 137/2 Ganghofer Str. 4

FI.Nr. 137/5 GanghoferstraBe
festgelegt mit

316.000 €

(in Worten: dreihundertsechzehntausend Euro)
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6.0 WERTERMITTLUNG

LANDWIRTSCHAFTLICHE GRUNDSTUCKE

6.1

ALLGEMEINES

ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN ZUR BODENSCHATZUNG

GemdaB § 1 des Bodenschatzungsgesetzes (BodSchatz G) ist Zweck der Bo-
denschétzung, fur die Besteuerung der landwirtschaftlich nutzbaren Flidchen
einheitliche Bewertungsgrundlagen zu schaffen. Daneben dient die Boden-
schatzung auch nichtsteuerlichen Zwecken, insbesondere der Agrarord-
nung, dem Bodenschutz und den Bodeninformationssystemen.

Die Bodenschatzung umfasst die Untersuchung des Bodens nach seiner Be-
schaffenheit, die Beschreibung des Bodens in SchatzungsbUchern sowie die
rédumliche Abgrenzung in Schatzungskarten und die Feststellung der Ertrags-
fahigkeit auf Grund der natirlichen Ertragsbedingungen (Bodenbeschaffen-
heit, Geldndegestaltung, klimatische Verhdltnisse und Wasserverhdltnisse).
Die Daten der Bodenschdtzung werden in Bayern durch die "Amtlichen
Landwirtschaftlichen Sachverstandigen (ALS)" an den Finanzdmtern erho-
ben. Sie schatzen die landwirtschaftlichen Grundsticke vor Ort und geben
die Ergebnisse an die Bayerische Vermessungsverwaltung weiter.

Nach § 2 Bodenschdatzungsgesetz ist zwischen folgenden landwirtschaftli-
chen Kulturarten (Nutzungsarten) zu unterscheiden:

Ackerland A

GrUnland Gr

Das Ackerland umfasst die Bodenfldchen zum feldmdaBigen Anbau von Ge-
treide, HUlsen- und Olfrichten, Hackfrichten, Futterpflanzen, Obst- und Son-
derkulturen sowie von Gartengewdchsen.

AuBerdem gehoért zum Ackerland auch das Acker-Grinland, da in einem
Wechsel in der Nutzung von Ackerland und Grinland gekennzeichnet ist.

Das Grunland umfasst die Dauergrasfldchen, die i.d.R. gemdht und gewei-
det werden, sowie den Grunland-Acker, der durch einen Wechsel in der Nut-
zung von GrUnland und Ackerland gekennzeichnet ist.

Von dem GrUnland sind besonders zu bezeichnen:

- als Grunland-Wiese diejenigen Dauergrasfl&dchen, die in Folge ihrer feuch-
ten Lage nur gemdaht werden kdnnen (absolutes Dauergriniand),

- als Grunland-Streuwiese diejenigen stark verndssten Dauergrinlandfla-
chen, die ausschlieBllich oder in der Hauptsache durch Entnahmen von
Streu genutzt werden kdnnen,

- als Grunland-Hutung diejenigen Fldchen geringer Ertragsfahigkeit, die
nicht bestellt werden k&énnen und im Allgemeinen nur eine Weidenutzung
zulassen.
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Das Klassenzeichen des Ackerlands kennzeichnet:

* die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T = Ton, Mo = Moor)

» die Zustandsstufe (1 — 7 mit Stufe 1 = héchster Ertragsfahigkeit)
» die Entstehung der B&den (z. B. D = Diluvialbéden, Lo = LoBbdden)

Beispiel eines Klassenzeichens fUr Acker

L 4 D 55/ 50

Bodenart Zustandsstufe Entstehung (= Klassenzeichen) Bodenzahl / Ackerzahl (= Wertzahlen)

Das Klassenzeichen des GrUnlands kennzeichnet:

* die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T = Ton, Mo = Moor)
» die Zustandsstufe (I - lll mit Stufe | = gunstigste Stufe)

* dasKlima (a-d mit a = gunstigste Stufe)

* die Wasserverhdltnisse (Wasserstufe) (1 -5 mit 1 = beste Stufe)

Beispiel eines Klassenzeichens fur Grinland

Mo I C 2 55 / 50

Bodenart Zustandsstufe Klima Wasserstufe (= Klassenzeichen) Griinlandgrundzahl / Griinlandzahl (= Wertzahlen)

Den Klassen sind jeweils bestimmte Wertzahlen (bis 100) zugeordnet, die die
Unterschiede in der natUrlichen Ertragsfahigkeit der B&den zum Ausdruck
bringen. Es sind dies

* bei Ackerland die Bodenzahl und Ackerzahl sowie

* bei GrUnland die GrUnlandgrundzahl und Grunlandzanhl.

Aus der Fldche der Kulturart und der zugehdrigen Ackerzahl bzw. Grinland-
zahl wird die auf ganze Zahlen gerundete Erfragsmesszahl abgeleitet.

Erfragsmesszahl =
Fldche (in m?) x Acker- bzw. Grinlandzahl / 100

Beispielsweise ergibt sich fur eine 12 500 m? groBe Fldche mit der Kulturart
Ackerland und den Wertzahlen 60/57 eine Ertfragsmesszahl von 12 500 (m?) x
57/100 = 7125.

Die Wertzahl ist im § 3 Satz 2 Bodenschdtzungsgesetz als Verhdltniszahl defi-
niert, die Unterschiede im Reinertrag bei gemeinUblicher und ordnungsge-
mdaBer Bewirtschaffung zum Ausdruck bringen. Bei der Ermittlung der Wert-
zahlen sind alle die naturliche Ertragsféahigkeit beeinflussenden Umsténde zu
berUcksichtigen, insbesondere:

- Bei Ackerland: Bodenart, Zustandsstufe und Entstehung.

- Bei GrUnland: Bodenart, Bodenstufe, Klima- und Wasserverhdltnisse.

FUr das Ackerland kbnnen dem Liegenschaftskataster zwei Wertzahlen ent-

nommen werden:

- Die Bodenzahl bringt die durch die Verschiedenheit der Bodenbeschaf-
fung im Zusammenhang mit dem Grundwasserverhdaltnissen bedingten Er-
tragsunterschiede zum Ausdruck.
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- Die Ackerzahl berUcksichtigt auBerdem noch die Ertragsunterschiede, die
auf das Klima, die Geldndegestaltung und andere naturliche Ertragsbe-
dingungen zurGckfUhrbar sind. Die Ackerzahl 100 ist dem besten Ackerbo-
den zugeordnet.

- Boden-und Ackerzahl gelten nicht stets fur das gesamte Flurstick, sondern
gelten haufig jeweils nur fur Teilfldchen.

FUr das GrUnland kbnnen dem Liegenschaftskataster ebenfalls zwei Wertzah-

len entnommen werden:

- Die Grunlandgrundzahl bringt die auf Grund der Beurteilung von Boden-
beschaffenheit, Klima und Wasserverhdltnissen sich ergebenden Erfrags-
unterschiede zum Ausdruck.

- Die Grunlandzahl berUcksichtigt auBerdem die Ertragsunterschiede, die
auf Geldndegestaltung und andere natUrliche Ertragsbedingungen zu-
rOckzufGhren sind, durch prozentuale Abrechnungen an der Grinland-
grundzahl. Die Grunlandzahl 88 ist dem besten Grinlandboden zugeord-
net.

Der Ackerschatzungsrahmen untergliedert sich in der Hauptsache nach Bo-

denarten, wobei der bodenartige Gesamtcharakter einschlieBlich Steingeh-

alt und Grobkérnigkeit ausschlaggebend ist:

S =Sand, Sl anlehmiger Sand, LS = lehmiger Sand, SL stark lehmiger Sand, sL

= sandiger Lehm, L = Lehm, LT schwerer Lehm, T = Ton, Mo = Moor (minerali-

sche Bodenarten).

Ubergénge und Schichtwechsel zwischen Mineral- und Moorbdden werden

durch Kombinationen bezeichnet, z.B. SMo, LMo, TMo oder MoS, Mol und

MoT.

Die Hauptuntergliederung nach Bodenarten unterscheidet zusé&tzlich noch

nach Entstehungsarten und (Boden-)Zustandsstufen.

Mit der Entstehungsart werden die fUr die Entstehung des Bodens maBgebli-

chen Kréfte beschrieben. Es sind dies:

D = Diluvium (Lockersediment und -gestein eiszeitlich und tertiGren Aus-
gangsmaterials)

Al = Alluvium (nacheiszeitliches Lockersediment aus Abschwemmmassen
und Ablagerungen von FlieBgewdssern)

L& = LOB (Lockersediment aus Windablagerung)

V = Verwitterungsboden (Bodenentwicklung aus anstehendem Festge-
stein)

Vg = stark steinige Verwitterungs- und Gesteinsbdden

G = Zusatz bei hohem Gribbodenanteil und D- und Al-Béden (fUhrt zur Wert-
minderung).

Moorbdéden nehmen dabei eine Sonderstellung ein; sie zhlen nicht zu den
mineralischen Bodenarten. Ihre Bonit&t wird maBgeblich durch den Grad der
Lersetzung bestimmt.

Mit der Einteilung in (Boden-)Zustandsstufen werden die Bodeneigenschaf-
ten beschrieben, die durch lang dauernde Einwirkungen von Klima, frUherem
Pflanzenbestand, Geldndegestaltung, Grundwasser, Art der Nufzung und
Gestein bedingt sind.

29

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 MEITINGEN « HANS-ADLHOCH-STR. 9 « TEL. 0176/96053444 + archziegler@gmx.de



Gutachten

Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

Bei Ackerland wird zwischen sieben Zustandsstufen unterschieden, von de-
nen die Stufe 1 den gunstigsten und die Stufe 7 den ungunstigsten Zustand
beschreibt.

Der GrUnlandschatzungsrahmen untergliedert sich in der Hauptsache wie-
derum nach den Bodenarten, die auch fUr den Ackersch&tzungsrahmen
maBgeblich sind; er beschrénkt sich allerdings auf nur funf Bodenarten:

S =Sand, LS = lehmiger Sand, L = Lehm, T = Ton, Mo = Moor.

Die Hauptuntergliederung nach Bodenarten unterscheidet zusatzlich noch
nach Bodenzustandsstufen, Klimastufen und Wasserverhdltnissen.

Der GrUnlandschatzungsrahmen sieht lediglich drei Bodenzustandsstufen
vor, von denen die Stufe | den gUnstigsten und die Stufe Il den ungUnstigsten
Zustand beschreibf.

Der Feuchtigkeitsgrad des GrUnlandes wird im Wesentlichen durch das
Grundwasser, den Niederschlag und die Bodenverhdltnisse bestimmt. Der
GrUnlandschétzungsrahmen sieht insgesamt 5 Wasserzustandsstufen vor, die
folgt charakterisiert sind:

Wasserstufe 1: Frische, gesunde Lagen mit gutem SUBgrdserbestand (beson-
ders gunstig)

Wasserstufe 2: Zwischenlage

Wasserstufe 3: Feuchte Lagen, aber noch keine stauende Ndsse; weniger
gute Grdaser mit nur geringem Anteil an Sauergrésern. Tro-
ckene Lagen mit noch verhdltnismdBig guten, aber harten
Grasern.

Wasserstufe 4: Zwischenlage (bei besonders trockenen Lagen ergé&nzend mit
einem Minuszeichen gekennzeichnet).

Wasserstufe 5: Ausgesprochen nasse bis sumpfige Lagen mit stauender
Nd&sse; schlechte Graser mit starkem Hervortreten der Sauer-
graser. Sehr trockene, durre Lagen (haufig scharfe, leicht aus-
brennende SUdhdnge) mit weniger guten und harten Grdsern
(besonders unguUnstig). Besonders trockene Lagen werden
wiederum mit einem Minuszeichen gekennzeichnet.

FUr die Bonitierung sind die Klimaverhdltnisse von Bedeutung. Im Vordergrund
steht dabei die Jahreswdrme und nicht die bereits durch die Unterteilung
nach Wasserverhdltnissen berucksichtigten Niederschlagsverhdltnisse. Der
GrUnlandschéatzungsrahmen sieht drei Klimastufen vor:

Durchschnittliche Jahreswarme -

Klimastufe a: 27,9°C

Klimastufe b: 7,9° bis 7,0°C

Klimastufe c: 6,9° bis 5,7°C

30

RUDOLF ZIEGLER DIPL.-ING. (FH)
86405 MEITINGEN « HANS-ADLHOCH-STR. 9 « TEL. 0176/96053444 + archziegler@gmx.de



Gutachten

Gemarkung Welden, Ganghoferstr. 4, FI.Nrn. 137/2, 137/5 und FI.Nrn. 240, 349, 1021 Az.: K 141/24

ENTWICKLUNGSZUSTAND | ENTWICKLUNGSSTUFEN

Land- und forstwirtschaftliche Fidchen:

Gesetzliche Grundlage — ImmoWertV 2021, § 3 (1):

Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind FiGchen, die ohne Bauerwar-
tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

Es ist zu unterscheiden zwischen

— denreinen land- oder forstwirtschaftlichen Fldchen, von denen anzuneh-
men ist, dass sie nach ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmaoglichkeiten oder den sonstigen Um-
stGnden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden; sie werden auch als ,reines Agrarland* bezeichnet.

— den besonderen Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft, die dadurch ge-

pragt sind, dass sie Uber inre land- oder forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hin-
aus mit ihren den Wert im Einzelfall beeinflussenden Vor- und Nachteilen
nach objektiven Gegebenheiten auch fur anderweitige Nutzungen oder
Funktionen in Betracht kommen, aber nicht die Qualitdt von Bauerwar-
tungsland oder Rohbauland aufweisen.
Die besondere Eignung der Fldchen kann sich aus der Néhe zu stédtebau-
lich genutzten oder zur stGdtebaulichen Nutzung anstehenden Fldchen
(Ausstrahlungsbereich) oder aus der besonderen Anziehungskraft der Um-
gebung, insbesondere in einer landschaftlich schénen Gegend mit guten
Verkehrsanbindungen, ergeben. Darlber hinaus hédngt die Eignung des
GrundstUcks zu einer anderweitigen Nutzung auch von der besonderen
Beschaffenheit des Grundsticks, wie Geldndeform oder Besonnung, ab.
Der Wert derartiger Fldchen kann daher Gber dem Wert von ausschlieB3lich
land- oder forstwirtschaftlichen (reine Agrarlandfl&chen) liegen, wenn im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr eine Nachfrage hinsichtlich solcher FI&-
chen und solcher Nutzungen besteht. Diese FiGchen werden auch als ,,be-
guUnstigtes” Agrarland bezeichnet. Allerdings kann die besondere Funkti-
onsgebundenheit oder eine nur geringe Nachfrage den Wert auch nega-
tiv beeinflussen.

BODENRICHTWERT

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26
ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwen-
det werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein ge-
eigneter Bodenrichtwert zur VerfGgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemei-
nen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpas-
sung durch marktUbliche Zu- oder Abschlé&ge erforderlich.
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6.2

Bodenrichtwertauskunft  Gutachterausschuss des Landkreises Augsburg-
Land, Stand 01.01.2024:

Gemarkung Welden:  Ackerland: 11 €/m?
Grinland: 6 €/m?

Grundlage fur die Wertermittlung ist der Bodenrichtwert.

WERTERMITTLUNG 2) FL.NR. 240

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstUcksnachweis mit Bodenschatzung)

Lage: Platte

Flache: 7.131 m?

Tatséchliche Nutzung: 7.131 m? Grunland

Bodenschatzung: 7.131 m? Ackerland (A), Lehm (L), Zustandsstufe (5),

Diluvium (D), Bodenzahl 54, Ackerzahl 50,
Ertragsmesszahl 3566
Gesamtertragsmesszahl 3566

Die tatsachliche Nutzung ist Grinland.
Nach der Bodenschatzung handelt es sich um durchschnittliches Ackerland
(Ackerzahl 50).

Ein rechteckiges Grundstick mit entsprechender Breite und geraden Grenz-
verldufen bietet die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Nachteile bie-
ten dreieckige GrundstUcke, schmale und I&ngliche Grundsticke und Grenz-
versprunge. Ungunstige Grundstucksformen und starke Gel@dndeneigungen
wirken sich wertmindernd aus.

Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich schon im Hinblick auf die Me-
chanisierung, dass groBere Grundsticke zumeist auch zu hdheren Preisen ge-
handelf werden.

Es handelt sich um ein Grunlandgrundstuck, welches aber nach der Boden-
schétzung Ackerland ist.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass es sich um Dauergruniand
handelt.

Der Bodenrichtwert fUr Grunland betragt 6 €/m?, fir Ackerland 11 €/m?2.

Es handelt sich um AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch. Im Fldchennut-
zungsplan ist das GrundstUck als landwirtschaftliche Fldche eingetragen. Bei
der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Fldchennutzungsplan in
diesem Bereich in naher Zukunft nicht gedndert wird.

Es ist Aufgabe des SachverstGndigen den marktgerechten Wert des Grund-
stUcks zu ermitteln.
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Verkehrswert

Wertberechnung:
Richtwert GrUnland 6,00 €/m?
Aufgrund des Bodenrichtwertes, der Lage und der GrundstUcksmerkmale

(GréBe, Form, Anfahrbarkeit, Ertragsfahigkeit) wird der Wert des Grundstucks
sachverstandig mit 7,50 €/m? festgelegt.

Das Grundstuck liegt am Ortsrand. Durch die Ortsrandlage ist eine Werterné-
hung gegeben. Die Werterhbhung wird sachverstindig mit einem Faktor 1,3
festgelegt.

Angepasster Bodenrichtwert 7,50 € x 1,3 = 9,75 €/m?

7131 m?x 9,75 €= 69.527 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf
dem Grundstucksmarkt und bei Beachtung

der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

fOr das

Grundstick der Gemarkung Welden
FI.Nr. 240
Platte
Landwirtschaftsflache zu 0,7131 ha

festgelegt mit

69.500 €

(in Worten: neunundsechzigtausendfunfhundert Euro)
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6.3

Wertermittlung 3) FI.Nr. 349

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(FlurstUcksnachweis mit Bodenschatzung)

Lage: Lange Schlauhe

Flache: 13.552 m?

Tatséchliche Nutzung: 13.552 m? Ackerland

Bodenschatzung: 13.552 m? Ackerland (A), Sandiger Lehm (sL),

Zustandsstufe (4), Diluvium (D), Bodenzahl 54,
Ackerzahl 51, Ertragsmesszahl 6912
Gesamtertragsmesszahl 6912

Die tatsachliche Nutzung ist Ackerland.
Nach der Bodenschatzung handelt es sich um durchschnittliches Ackerland
(Ackerzahl 51).

Ein rechteckiges Grundstick mit entsprechender Breite und geraden Grenz-
verldufen bietet die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Nachteile bie-
ten dreieckige GrundstUcke, schmale und Iangliche Grundsticke und Grenz-
versprunge. Ungunstige Grundstucksformen und starke GelGdndeneigungen
wirken sich wertmindernd aus.

Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich schon im Hinblick auf die Me-
chanisierung, dass groBere Grundsticke zumeist auch zu hdheren Preisen ge-
handelt werden.

Es handelt sich um ein Ackerlandgrundstuck.
Der Bodenrichtwert fUr Ackerland betragt 11,00 €/m?2.

Es handelt sich um AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch. Im Fldchennut-
zungsplan ist das GrundstUck als landwirtschaftliche Fldche eingetragen. Bei
der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Fldchennutzungsplan in
diesem Bereich in naher Zukunft nicht gedndert wird.

Es ist Aufgabe des Sachverstdndigen den marktgerechten Wert des Grund-
stUcks zu ermitteln.

Verkehrswert

Wertberechnung:
Richtwert Ackerland 11,00 €

Aufgrund des Bodenrichtwertes, der Lage und der GrundstUcksmerkmale
(GréBe, Form, Anfahrbarkeit, Ertragsfahigkeit) wird der Wert des Grundstucks
sachverstandig mit 12,50 €/m? festgelegt.

Das Grundstuck liegt am Ortsrand. Durch die Ortsrandlage ist eine Werterné-
hung gegeben. Die Werterhdhung wird sachverstindig mit einem Faktor 1,3
festgelegt.
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Angepasster Bodenrichtwert 12,50 € x 1,3 = 16,25 €/m?

13.552 m? x 16,25 € = 220.220 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf
dem GrundstUcksmarkt und bei Beachtung

der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

for das

Grundstick der Gemarkung Welden
FI.Nr. 349
Lange Schlauhe
Landwirtschafisflache zu 1,3552 ha

festgelegt mit

220.000 €

(in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro)
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6.4

Wertermittlung 4) FI.Nr. 1021

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
(Flursticksnachweis mit Bodenschatzung)

Lage: Breitwiesen

Flache: 8.847 m?

Tatséchliche Nutzung: 8.413 m? Ackerland
434 m? Sumpf

Bodenschatzung: 6.822 m? Grunland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe (lll),
Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (3),
GrUnlandgrundzahl 40, Grinlandzahl 38,
Erfragsmesszahl 2592

Gesamtertragsmesszahl 2592

Es handelt sich um Brachland (Grundstuck ist nach Auskunft stillgelegt).

Nach der Bodenschatzung handelt es sich groBtenteils um durchschnittliches
GrUnland (GrUnlandzahl 38).

Ein rechteckiges Grundstick mit entsprechender Breite und geraden Grenz-
verldufen bietet die besten Bewirtschaftungsvoraussetzungen. Nachteile bie-
ten dreieckige Grundsticke, schmale und Iangliche Grundsticke und Grenz-
versprunge. UnguUnstige GrundstUcksformen und starke Geldndeneigungen
wirken sich wertmindernd aus.

Allgemein gilt im landwirtschaftlichen Bereich schon im Hinblick auf die Me-
chanisierung, dass groBere Grundsticke zumeist auch zu hdheren Preisen ge-
handelt werden.

Der Bodenrichtwert fUr Grinland betragt 6 €/m2.

Es handelt sich um AuBenbereich nach § 35 Baugesetzbuch.

Darstellung Fidchennutzungsplan siehe Gutachten 2.5.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Fldchennutzungsplan
in diesem Bereich in naher Zukunft nicht gedndert wird.

Es ist Aufgabe des Sachverstdndigen den marktgerechten Wert des Grund-
stUcks zu ermitteln.

Verkehrswert

Wertberechnung:

Richtwert Grinland 6,00 €/m?

Im Fldchennutzungsplan ist das GrundstUck als landwirtschaftliche Fldche mit
besonderer Bedeutung fur Okologie und Landschaftsbild (mdgliche Fidche
fUr ErsatzmaBnahmen) und als Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Laut Auskunft der Naturschutzabteilung Landratsamt Augsburg handelt es
sich um eine Feuchtwiese, die auf der Ostseite teilweise als Biotop kartiert ist
(Biotopkartierung Bayern Nr. 7529-1027-001). Aufgrund der feuchten Boden-
verhdltnisse ist nur eine eher extensive Nutzung der Wiese moglich.
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Aufgrund des Bodenrichtwertes, der Lage und der GrundstUcksmerkmale
(GréBe, Form, Ertragsfahigkeit, Naturschutz) wird der Wert des Grundstucks
sachverstandig mit 4,00 €/m? festgelegt.

Das Grundstick liegt am Ortsrand. Die Ortsrandlage wirkt sich bei diesem
GrundstUck nicht werterhéhend aus.

8.847 m?x 4,00 € = 35.388 €

Unter BerUcksichtigung der derzeitigen Lage auf
dem GrundstUcksmarkt und bei Beachtung

der vorbeschriebenen Wertmerkmale wird der

VERKEHRSWERT / MARKTWERT

for das

Grundstick der Gemarkung Welden
FI.Nr. 1021
Breitwiesen
Wasserflache, Landwirtschafisflache zu 0,8847 ha

festgelegt mit

35.500 €

(in Worten: fUnfunddreiBigtausendfinfhundert Euro)

Meitingen, 8. Mai 2025

Dipl.-Ing. (FH) Rudolf Ziegler
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