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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes ist wegen der Anordnung des Zwangsversteigerungsverfahrens des
Amtsgerichts Sonneberg zu ermitteln.

1.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist im BauGB als Wert definiert, der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt auf
den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sons-
tigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Der Sachverstandige fiihrt die Wertermittiung in Anlehnung an die Regularien der ImmoWertV21 durch.
Entsprechend der Verordnung § 53 Ubergangsregelungen hinsichtlich sonstiger erforderlicher Daten als auch
in Verbindung mit § 10 (2) Grundsatz der Modellkonformitat liegen bis dato die fiir die Wertermittlung erforder-
lichen modellkonformen Daten, welche nach der aktuellen Verordnung zu ermitteln sind, nicht bzw. nicht voll-
umfanglich vor. Bei der Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlicher Daten wird insofern der
Grundsatz der Modellkonformitét (siehe § 10 ImmoWertV21) nach bisherigen zur Verfiigung stehenden Modell-
ansétzen bericksichtigt.

Die Verkehrswertermittiung wird mit Unterstiitzung der Software LORA Connect ausgefiibhrt.

1.3 Auftraggeber

Amtsgericht Sonneberg
Untere MarktstralRe 2

96515 Sonneberg

Geschéaftsnummer: K 40/ 24
Beschluss vom: 06.12.2024
Auftrag vom: 11.12.2024

1.4 Bewertungsobjekt

Geschéftsgrundstiick mit Mobelhaus

An der MR 6, 96515 Sonneberg
Gemarkung Hénbach

Flurstiick Nr. 670/ 16, 670/ 18 und 670/ 19

1.4.1 Kurzbeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Sondergebiet im Sonneberger Ortsteil Honbach unmittelbar an
der Ortsverbindungsstrae Sonneberg/ Neustadt-Coburg Nahe Landesgrenze zu Bayern. Die Objektzufahrt
erfolgt iiber eine GebietserschlieBungsstralle.

Die Grundstiicksbebauung besteht aus einem in zwei Bauabschnitten 1992 und 1995 errichteten mehrgeschos-
sigen Mobelhaus sowie einer 1994 errichteten Leichtbauhalle, welche It. Bauantrag zur vorriibergehenden Nut-
zung als Mdbellager fungieren sollte. Die Baugenehmigung fiir diese Halle wurde It. Bescheid befristet fiir 2
Jahre erteilt.

Die Grundstiicksbebauung erstreckt sich auf drei Grundstiicke welche eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Der Geschéaftsbetrieb wurde It. Mittteilung der Zwangsverwaltung 2023 eingestellt. In dem Objekt befinden sich
jedoch in mehreren Ebenen bzw. Abteilungen noch Mébel, Ausstellungsstiicke und Kleinteile, Ausstattungen,
u. a. Jedoch wurde ebenfalis It. Mitteilung der Zwangsverwaltung nach der ObjektschlieBung verschiedenes
Inventar durch Dritte entfernt, so dass im Rahmen der Ortsbesichtigung hierdurch tiberwiegend ein Zustand der
Verwiistung festgestellt werden konnte.

Des Weiteren weist der Objektbereich an verschiedenen Bauteilen des Rohbaus, Ausbaus und Installationen
Instandhaltungsstau mit teils fortschreitenden Schadensbildern auf.

Die Versorgungsmedien Strom und Gas bzw. ggf. Wasser wurden abgestelit, so dass derzeit eine Objektver-
sorgung insbesondere mit Warme nicht mehr gegeben ist und hieraus zusatzlich weitere Schaden zu vermuten
sind.
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Im AuBenbereich befinden sich gemaR der ehemaligen Nutzung ausreichend Stellplatzmdglichkeiten.

Eine unmittelbare Anschlussnutzung ist infolge v. g. Objektbeschaffenheit, auch hinsichtlich des noch vorhan-
denen Restinventars nicht gegeben.

1.5 Ortsbesichtigung und Wertermittlungsstichtag
1.5.1 Ortsbesichtigung
12.02.2025, in der Zeit von 11.00 Uhr bis 14.30 Uhr

An dem Ortstermin nahmen teil:

- Mitarbeiterin Zwangsverwaltung bis 11.30 Uhr
- Sachverstandiger

- Mitarbeiterin Sachverstandigenbiiro

1.5.2 Wertermittlungsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 12.02.2025
1.6. Nutzungsverhaltnisse

Der Geschéftsbetrieb des Mobelhauses wurde gemaf Mitteilung der Zwangsverwaltung seit August 2023 ein-
gestellt. Das Mobelhaus war bis zu diesem Zeitpunkt vermietet.

Das Mobelhaus ist insofern derzeit ungenutzt, jedoch befinden sich im Objekt in mehreren Ebenen und Abtei-
lungen noch Ausstellungs- und sonstige Verkaufsgegenstande sowie verschiedene Ausstattungen, wie Re-
gale bzw. Hochregale, Rollcontainer, Buroausstattungen, u. a.

2. Grundstiicksbeschreibung — Lage und rechtliche Gegebenheiten
2.1 Erlauterungen zur Makrolage

Basisdaten Sonneberg

Bundesland: Thiiringen — ca. 2,1 Mio. Einwohner; Landeshauptstadt Erfurt — ca. 215.000 Einwohner
Landkreis: Sonneberg — ca. 56.000 Einwohner, Kreisstadt Sonneberg ca. 23.000 Einwohner
Gemeindegliederung: Sonneberg — Kreisstadt mit 17 Ortsteilen mit Sonneberg als Kernstadt, Honbach ist ein
Stadtteil von Sonneberg

Lage allgemein

Sonneberg liegt im frénkisch gepragten Stden Thiringens.

Benachbarte LK sind:

Hildburghausen und Saalfeld-Rudolstadt sowie Coburg und Kronach im Freistaat Bayern.

Das Stadtgebiet von Sonneberg grenzt im Norden beginnend an die Gemeinde Grafenthal im LK Saalfeld-
Rudolstadt, an die Kleinstadt Tettau im LK Kronach an die Gemeinde Féritztal, die Stadt Neustadt/ Coburg im
LK Coburg sowie an Frankenblick, und die Kleistadte Steinach, Lauscha und Neuhaus/ Rwg.

Geografie

Sonneberg liegt am Siidhang des 6stlichen Thiringer Waldes unmittelbar an der Landesgrenze zu Bayern. Das
Stadtgebiet erstreckt sich hierbei von den Kammlagen in Héhe des Rennsteiges mit bis zu 800 Héhenmetern
entlang der Taler der nach Siiden/ Oberfranken abflieBenden Flisse Réthen und Steinach bis zu der Linder
Ebene mit ca. 400 m GNN unmittelbar an der thiringisch-bayrischen Landesgrenze.

Entfernungen

- Landeshauptstadt Erfurt 110 km

- Kreisstadt Hildburghausen 35 km

- Kreisfreie Stadt Coburg (Bayern) 25 km
- grof3e Kreisstadt Neustadt/ Coburg 4 km
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Verkehrsanbindung

Strallenverkehr:

- BundesstralRe 89 als zentrale Verkehrsader in Ost-West-Richtung (Kronach/ Bayern - Meiningen)
- Bundesstrale 4 Erfurt-Coburg, ca.10 km westlich

- Bundesautobahn A 73 bei Coburg ca. 25 km slidwestlich

Schienenverkehr:
- Sudthiringenbahn als Regionalbahn mit Bahnhof in Sonneberg
- ICE-Anschluss in Coburg

Flugverkehr:
- Flughafen Landeshauptstadt Erfurt ca. 110 km
- Flughafen Nirnberg ca. 135 km

OPNV:
- Regional- und Linienbusverbindungen mit Haltestellen im gesamten Stadtgebiet sowie Umlandgemeinden
- Regionalbahn

Ubersichtskarte — regional
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Wirtschaft, bauliche und soziale Infrastruktur

Wirtschaft

Traditionell wurde Sonneberg vor allem durch die Spielzeugherstellung gepragt. Neben der Spielzeugindustrie
bestimmen heute folgende Branchen die Wirtschaftsstruktur der Stadt: Metall- und Kunststofftechnik, techni-
sche Keramik, Werkzeug- und Maschinenbau, Glasindustrie, Automobilzulieferer, Haushaltstechnik, Drucke-
reien, Mdbelherstellung, Kartonagenfertigung sowie das Baugewerbe. Ebenso wurde auch der Dienstleistungs-
sektor sehr gut ausgebaut.

Bebauungsstruktur

Die Kernstadt selbst besteht aus den Stadtvierteln Obere Stadt, Untere Stadt und Wolkenrasen. Die Ober- und
Unterstadt stellt im Wesentlichen den Altstadtbereich mit Mischgebietsstruktur dar, wobei hier die Oberstadt
den &lteren Stadtteil, die Unterstadt den jlingeren Stadfteil mit schachbrettartiger Stralenflhrung bildet. Der
Bereich Wolkenrasen stellt im Wesentlichen eine Wohnsiedlung mit Geschosswohnbauten Gberwiegend resul-
tierend aus dem DDR-Wohnungsbauprogramm dar. An der west- und dstlichen Altstadtperipherie befinden sich
iiberwiegend Ein- und Zweifamilienwohnbauten.

Der Stadtteil Honbach liegt im Siiden Sonnebergs unmittelbar an der Landesgrenze zu Bayern und grenzt im
Nordosten an das Wohngebiet Wolkenrasen sowie der Ortsumgehungsstrale der B 89. Die Ortsbebauung mit
dorflicher Bebauungsstruktur befindet sich nordwestlich der durchfilhrenden Verbindungsstrale nach Neustadt,
hieran anschlieBend wurden nachwendezeitlich Wohnbausiedlungen errichtet. Stiddstlich der Verbindungs-
strale erstrecken sich ebenfalls Wohnbauten sowie anschlieBend gewerbliche Nutzungen innerhalb eines
grof¥flachigen Sonder- und Gewerbegebietes.

Die Regionalbahnlinie nach Coburg fiihrt durch den Ortsteil Honbach.

Sonneberg bildet mit der benachbarten Stadt Neustadt bei Coburg eine urbane Einheit.

Soziale Infrastruktur, med. Einrichtungen
- Grund- und Regelschulen

- Gymnasien

- Kindertagesstatten

- Sonder- und Spezialschulen

- Klinikum, Arztehduser, Seniorenheime

Sonstige Versorgungsmaoglichkeiten
Einkaufs- und Versorgungsmaglichkeiten sind im Bereich der Kernstadt sowie in den angrenzenden Umland-
gemeinden in ausreichendem Mafe vorhanden.

Offentliche Einrichtungen
- Stadtverwaltung

- Landratsamt

- Amtsgericht

2.2 Erlauterungen zur Mikrolage

Ortliche Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Sondergebiet/ Einzelhandel unmittelbar éstlich der Neustadter
Strafe und der hieran angrenzenden Bahnlinie, wobei in verkehrstechnischer Hinsicht die Objektzufahrt tiber
eine interne ErschlieBungsstrale erfolgt.

Entfernungen

- Altort Honbach ca. 300 m westlich

- Kernstadt von Sonneberg ca. 2,5 km norddstlich

- Kernstadt von Neustadt ca. 2,5 km siidwestlich

- Auffahrt zur Bundesstralle B 89 ca. 1 km in 6stlicher Richtung

Demografische Entwicklung

Die demografische Entwicklung sowohl der Stadt Sonneberg als auch des Landkreises weist eine riicklaufige
Tendenz, mit einer Gberalterten Bevolkerungsstruktur auf. GemaR dem statistischen Bericht fur Bevélkerungs-
entwicklung des Thiringer Landesamts fiir Statistik wird ab 2020 bis 2040 fiir Sonneberg mit 11,5 % jedoch
eine leicht oberhalb des Kreisdurchschnitts mit 14,5 % liegende Tendenz prognostiziert.
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Ubersichtskarte 6rtlich
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Umgebungsbebauung/Umgebungsbereich

Der unmittelbare Umgebungsbereich wird von der Gebietsnutzung eines Sondergebiets flir Einzelhandel mit
grofl¥flachigen Verkaufseinrichtungen, z. B. Toom Baumarkt sowie in nérdlicher und éstlicher Richtung erstre-
ckenden Gewerbegebiet mit Betrieben der Kunststoffverarbeitung, Anlagentechnik, Dienstieistungsbetrieben,
u. a. gepragt. In westlicher Richtung erstrecken sich die verkehrstechnischen Infrastruktureinrichtungen des
Strafen- und Schienenverkehrs sowie Wohnbausiedlungen.

Die Landesgrenze befindet sich bereits wenige Hundertmeter siidlich des Bewertungsobjekts mit bereits grenz-
nah beginnender Bebauung der dueren Stadtteile von Neustadt.
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2.3 Grundbucheintragungen

Auszug vom: 15.11.2024, Stand 15.11.2024
Amtsgericht: Sonneberg
Grundbuch von: Hoénbach

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Wirtschaftsart und Lage Flur Flurstiick(e) Fldche
BV m?
1073 | 1 |Hénbach (ebaude- und Freffiache 670/ 16 963
1073 | 2 |Honbach e e 1o 670/ 19 7988
1073 | 3 |Honbach il 670/ 18 2041
Gesamtflache 10.992
davon zu bewerten 10.992

Abteilung |, Eigentimer
1 HHd.Nr.imBV 1,2,3 Eintrag Eigentlimerin

Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen

Band/  |Lfd. Nr.| Lfd. Nr. | Eintragung Bemerkung
Blatt Abtll.| BV

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den jeweili-
gen Eigentimer des Grundstiicks 670/ 18 eingetragen in
1073 | 1 12 Blatt 485 von Honbach, gleichrangig mit Abt. 2 Nr. 3; ge-

' maR Bewilligung vom 18.08.2000, Notar | Urk -
Nr. K [l 2000, eingetragen am 03.05.2001 und hierher
iibertragen am 03.03.2023

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fur den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstlicks 670/ 19 eingetragen in
1073 | 2 3 Blatt 485 von Hénbach; geman Bewilligung vom

18.08.2000, Notar ﬁ Urk.-Nr. K / 2000, einge-
tragen am 03.05.2001 und hierher Uibertragen am
03.03.2023

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsmitbe-
niitzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des Grund-
stlicks 670/ 18 eingetragen in Blatt 485 von Honbach,
1073 | 3 2 gleichrangig mit Abt. 2 Nr. 1; gemal Bewilligung vom
18.08.2000, Notar [, Urk.-Nr. K 2000, einge-
tragen am 03.05.2001 und hierher Ubertragen am
03.03.2023

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Abwasserentsor-
gungsleitungsrecht) fir Wasserversorgungs- und Abwas-
1073 | 4 2 serzweckverband Sonneberg, Sitz Sonneberg; gemal Be-
scheinigung vom 22.11.2002 (Az: 66-690.500/ 94/02), An-
trag vom 21.01.2003 eingetragen am 19.05.2003 und hier-
her (ibertragen am 03.03.2023

1073 5 | 123 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Son-
B neberg, AZ: K 40/ 24); eingetragen am 15.11.2024.
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2.4 Erlduterungen zum Grundstiick

Allgemeine Grundstiickslage

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in einem It. Flachennutzungsplan ausgewiesenen Sondergebiet Ein-
zelhandel mit bisweilen gebietstypischer Nutzung. Das Objekt liegt im Sichtbereich der Hauptverkehrstrasse
Neustadt/ Sonneberg und ist verkehrstechnisch iiber ErschlieBungsstraf3en gut erschlossen.

Vorhandene Grundstiicksbebauung

Die Grundstiicksbebauung besteht aus einem unterkellerten mehrgeschossigen Mébelhaus welches wie v. b.
in zwei Teilabschnitten errichtet wurde. Des Weiteren befindet sich im Grundstiicksbereich eine Lagerhalle in
Leichtbauweise, fiir welche jedoch It. Bescheid aus 1994 eine auf zwei Jahre befristete Genehmigung erteilt
wurde.

Der Objektbereich wird verkehrstechnisch von zwei Seiten erschlossen, mit Lieferzufahrt Gber die Erschlie-
Rungsstrale ,An der MiR“ von Norden sowie einer weiteren Zufahrt fiir Kunden und ebenfalls Anlieferung von
Osten. Kundenstellplatze befinden sich jeweils entlang der Grundstiickswest- und Siidseite.

Die Grundstiicksbebauung erstreckt sich tiber drei Einzelgrundstiicke wobei diese eine wirtschaftliche Einheit
bilden und gegenseitig jeweils Geh- und Fahrirechte sowie Leitungsrechte als Grunddienstbarkeit, als auch ein
Abwasserentsorgungsleitungsrecht als beschrankte persoénliche Dienstbarkeit zugunsten des Zweckverbandes
vereinbart wurden.

Angrenzende Grundstiicksbereiche

Westen: ,Neustadter StraBe“, OrtsverbindungsstraBe Sonneberg/ Neustadt, anschlieBend Grinland und
Bahntrasse, in nordwestlicher Richtung Wohnbauflachen

Norden: HauptgebietserschlieBungsstralie ,An der MUR" anschlieBend gemischte Bauflachen mit Wohn- und
Geschaftsnutzung, in westlicher Richtung gewerbliche Grundstlicksnutzung mit Hotel- und Gaststéattenbetrieb
Osten: GebietserschlieRungsstrale, anschlieBend Einzelhandelsgrundstiick mit TOOM-Baumarkt

Siden: stadtischer Grundstiicksbereich mit Selbstbedienungstankstelle sowie Autowaschanlage und zugehéri-
ger Freifliche, anschlieBend GebietserschlieBungsstralte mit Anbindung zur ,Neustadter Strake”

Katasterplan
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Luftbild

Grundstiicksgestalt:
Das Gesamtgrundstiick besitzt eine anndhernd rechieckige, in Ost-Westrichtung verlaufende, sowie im &stli-
chen Grundstiicksbereich nach Norden abgewinkelte Grundstiicksform.
Grundstiicksabmessungen:
- Anliegerbreite zur
o Neustadter Strafle/ Westen (ohne Zufahrt) Flst. 670/ 19 mitca. 75 m
o HaupterschlieBungsstrale An der Mii3/ Nordosten Flst. 670/ 16 mit ca. 43 m
o Erschlieftungsstra®e/ Osten Fist. 670/ 16 und 670/ 19 mit ca. 103 m
- Gesamtgrundstiickstiefe in Ost-Westrichtung Flst. 670/ 18 und 670/ 19 ca. 130 m

Das Flurstiick-Nr. 670/ 19 stellt das Hauptgrundstiick mit der 1992 errichteten Ursprungsbebauung dar, befindet
sich im mittleren und westlichen Grundstiicksbereich und umschlieft dreiseitig das sich im dstlichen Bereich
befindliche Teilgrundstiick Flst.-Nr. 670/ 18. Beide Grundstiicke besitzen einen unregelmaRigen Zuschnitt.
Das Teilgrundstiick Flst.-Nr. 670/ 16 befindet sich im ndrdlichen Grundstiicksbereich und besitzt eine dreieckige
Grundstiicksform.

Topografische Lage/ Hohenlage zur Stralle:

Die urspriinglich in Nord-Sidrichtung leichtfallende Geldndesituation wurde im Rahmen der Bauphase héhen-
maBig angeglichen und das EG-Niveau der Bebauung an der West- und Siidseite an das AuRenniveau ange-
passt. An der siidlichen Grundstiicksgrenze wurde das Gelande mittels Stiitzmauer bis ca. 1,20 m Héhe abge-
stellt, zur Neustadter Stralle niveaugerecht abgebdscht. Die Objektzufahrt im Osten wurde niveaugerecht als
Auffahrt ausgebildet. Im UG des dstlichen Gebaudebereichs befindliche Lieferrampen wurden héhenmaRig als
abfallende Rampen ausgefiihrt und zur seitlich hoherliegenden Strale im &ffentlichen Bereich ebenfalls mit
Stiitzmauer und Stahlgelander gesichert.
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Die Lieferzufahrt an der Gebauderiickseite nach Norden zur ErschlieBungsstralle ,An der MiR" wurde geb&u-
deseitig ebenfalls mit Laderampen auf EG-Hohe ausgefiihrt, das Gelande nahezu niveaugleich von der Stralte
ausgebildet.

Die geodatische Hohenlage des Grundstiicksbereichs betragt ca. 380 m (NN (Héhendaten aus google earth).

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Bewertungsgrundstiick:
Die baulichen Anlagen sind in Bezug auf das Gesamtgrundstlick allseitig freistehend mit einem Grenzabstand
der Hauptbebauung

o nach Norden von ca. 6 m bzw. nach Osten abgestuft von ca. 6 bis 10 m sowie

o nach Westen zur Neustadter Stral’e mit ca. 22 m und

o nach Siiden mit ca. 10 m bis 17 m entsprechend Gebaudeverlauf in abgestufter Form ausgefihrt.
Die derzeit noch bestehende Leichtlagerhalle wurde zur ErschlieBungsstralle nach Osten mit einem Abstand
von 3 bis 4 m ausgefiihrt sowie zum Mdébelhaus nach Siiden mittels schmalen Zwischenbau angebaut.

Nachbarseitig:
- keine grenznahe Bebauung vorhanden
(Abstandsangaben nach Abgriff Katasterkarte)

Baugrund/ Grundwasser (soweit ersichtlich):

Der Umgebungsbereich wird von Niederungsbéden bindiger Bodenschichten gekennzeichnet, regionale Bo-
denart Sandstein mit Ubergang zu Muschelkalk.

Ggf. ist vom Vorhandensein von Grundwasser im Bereich der Griindungssohlen bzw. tiefer gelegenen Ram-
penzufahrten auszugehen, als Indiz hierzu kann anstehendes Wasser im Bereich der éstlichen Rampenabfahrt
gewertet werden.

Zur Beurteilung der Bodenbeschaffenheit und Grundwasserverhéltnisse ist jedoch eine baugrundtechnische
Begutachtung vornehmen zu lassen.

2.5 Erschliefung

1. versorgungstechnische Erschlieung

- Trinkwasser:
Anschluss an das offentliche Versorgungsnetz {iber die ErschlieBungsstral’e ,An der MUR®, Hausanschluss
im UG Gebéauderiickseite

- Abwasser:
Anschluss an das 6ffentliche Abwasserkanalnetz als Mischwasserkanalnetz mit Direktanschluss, 1t. Mitteilung
des Zweckverbandes wird das Bewertungsgrundstiick Fist. 670/ 19 im stidwestlichen Eckbereich von der Lei-
tungstrasse des Abwasserkanals DN 800 geschnitten, der Leitungsverlauf wird als beschrénkte persénliche
Dienstbarkeit grundbuchrechtlich gesichert, siehe hierzu auch Leitungsrecht

- ELT-Anschluss
Uiber Erdkabel, Hausanschluss im UG Gebauderiickseite

- Telekomanschluss Uber Erdkabel

- Erdgasanschluss
Hausanschluss im UG Gebaudertickseite

2. verkehrstechnische Erschliefung

- HaupterschlieBungsstrale ,An der MUR*
von der B89 abzweigend, hierliber Lieferzufahrt an der Grundstlicksnordseite sowie

- abzweigende ErschlieBungsstralte
mit Kunden- und ebenfalls Lieferzufahrt von Osten

- StralRenausbau jeweils mit asphaltierter Fahrbahn, HaupterschlieBungsstrae mit Fahrbahnmarkierung,
Randeinfassungen mit Pflasterzeile und Betonbord, einseitig Gehweg in bit. Befestigung

- StraRenbeleuchtung mittels Mastaufsatzleuchten, Industrieform
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2.6 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Planungsrecht

- Flachennutzungsplan firr die Stadt Sonneberg/ Kernstadt und stdliche Stadtteile vorhanden, hiernach Aus-
weisung des Umgebungsbereichs und der Lage des Bewertungsobjekts als ,Sonstiges Sondergebiet” grof}-
flachiger Einzelhandel SO/E

- Lage des Grundstiicks nach Klarstellungssatzung im planungsrechtlichen innenbereich (bebaute Ortslage)

- ein Bebauungsplan ist hiernach fiir den betreffenden Lagebereich des Bewertungsobjekts nicht vorhanden,
jedoch unmittelbar angrenzend B-Plangebiet mit Ausweisung Sonstiges Sondergebiet SO/E

- planungsrechtliche Beurteilung nach § 34 BauGB — Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile

(Angaben It. Mitteilung/ Zuarbeit Stadt Sonneberg, SG Bauverwaltung, Anlage 6 Auszug FNP, Anlage 6.1 Aus-

zug Klarstellungssatzung)

Stadtebauliche Satzungen: keine

Bauordnungsrecht:

Dem Sachverstdndigen konnten durch das Kreisarchiv Sonneberg Bauantragsunterlagen mit Planzeichnungen
sowie Baugenehmigung zu den einzelnen Bauabschnitten vorgelegt werden. Die Errichtung der baulichen An-
lagen sowie die bisherige Nutzung ist entsprechend Baugenehmigung und Antragsunterlagen (mit zum Teil
festgestellten Abweichungen) ausgefiihrt worden.

Insofern wird die Legalitét der baulichen Anlagen der Hauptbebauung sowie deren Nutzung unterstelit. Auf die
zeitlich begrenzte Genehmigung der Leichtbauhalle wird nochmals hingewiesen.

2.7 Sonstige Rechte und Belastungen am Grundstiick

Ahgabenrechtlicher Zustand

Verkehrsrechtlicher Zustand

- Frei nach BauGB und KAG

- kiinftig keine Beitragserhebung, da Abschaffung durch Landesgesetzgeber zum 01.01.2019

Versorgungsrechtlicher Zustand

- Fir das Bewertungsgrundstiick, respektive Teilgrundstiicke Flst.-Nr. 670/ 16, 670/ 18 und 670/ 19 wurden
Beitragsbescheide fiir Abwasseranlagen erlassen.

- Die Herstellungsbeitrage fiir ErschlieBungs- und Entwasserungsanlagen wurden fur das Bewertungsgrund-
stlick entrichtet, Angaben nach Auskunft Zweckverband WAZ Sonneberg.

Baulastenverzeichnis

Gemal Zuarbeit des LRA Sonneberg Bauverwaltungsamt vom 28.11.2024 besteht fir das Bewertungsobjekt
ein Eintrag im Baulastenverzeichnis.

Hiernach handelt es sich um den Eintrag einer wechselseitigen Vereinigungsbaulast die Bewertungsteilgrund-
stiicke Flst.-Nr. 670/ 18 und 679/ 19 betreffend, siehe Lageplan Anlage 8.

Denkmalschutz

GemaR Zuarbeit des LRA Sonneberg, Untere Denkmalschutzbehérde vom 18.11.2024 besteht kein Eintrag
im Denkmalbuch.

Flurbereinigung

GemaR Zuarbeit Th. LA fiir Bodenmanagement und Geoinformation Fiurbereinigungsbereich Siidwestthirin-
gen/ Meiningen vom 26.11.2024 ist das Bewertungsgrundstiick im Verfahrensgebiet des Flurbereinigungsver-
fahrens Honbach Az: 3-3-0315 gelegen.

Altlasten/Kontaminierung

Aus der Lage und Nutzung des Bewertungsobjekts l&sst sich kein Verdacht auf das Vorhandensein von Alt-
lasten ableiten.
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Schutzgebiete

Nach Recherche des Sachverstdndigen einschlagiger Internetportale Th. Landesamt fiir Umwelt-, Natur- und
Gewadsserschutz konnten keine weiteren SchutzmalRnahmen festgestellt werden. Das Bewertungsgrundstiick
befindet sich nicht im Bereich von Schutzgebieten, wie Landschaftsschutz, Naturschutz, Trinkwasserschutz,
Uberschwemmungsgebiet, u. a.

2.8 Erlauterungen zu Rechten und Belastungen am Grundstiick
verfahrensrechtliche Hinweise und wertermittiungstechnische Betrachtungen

2.8.1 Grundbuchrechtliche Lasten und Beschrankungen gemaR Abt. Il

1. Grunddienstbarkeit als Geh- und Fahrtrecht gemaf Grundbuch Abt. Il

a) Eintrag aus Ifd. Nr. 1

Zu nachfolgendem Recht liegen dem Sachverstandigen der Auszug des Grundbuches von Hénbach, Blatt 1073
sowie eine Kopie der auf den Eintrag basierenden Urkunde Nr. 2000 des Notars [Jlj vom 18.08.2000
VOr.

GemaR Grundbucheintrag handelt es sich um ein unentgeltliches Geh- und Fahrtrecht an den Grundstiicken
Fist.-Nr. 670/ 16 und 670/ 19 zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstlicks Flst.-Nr. 670/ 18.

Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks (Fist.-Nr. 670/ 18) ist hiernach berechtigt (iber das
dienende Grundstiick (Flst.-Nr. 670/ 16 und 670/ 19) zu gehen und mit Fahrzeugen aller Art zu fahren und
dieses Recht auch von Driften ausiiben zulassen.

Die Ausiibung des Rechts wird auf einem jeweils 12 m breiten Grundstiicksstreifen der dienenden Grundstiicke
im Bereich der nérdlichen Grundstiickszufahrt (Lieferzufahrt) gema der Beurkundung beiliegendem Lageplan
beschrankt, siehe hierzu Darstellung Lageplan Anlage 9.

Die Unterhaltungs- und Verkehrssicherungspflicht fir die Wegeflachen obliegt dem Eigentiimer des dienenden
Grundstiicks und dem Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks zu gleichen Teilen.

Das Recht des Eigentiimers des dienenden Grundsticks auf Mitbenutzung der belasteten Grundstiicksflache
bleibt unberiihrt.

b) Eintrag aus Ifd. Nr. 2

Der Eintrag des Rechts begriindet sich ebenfalls auf v. g. notarielle Beurkundung.

Hiernach handelt es sich um ein addquates Recht gleicher Nutzungsberechtigung jedoch bezogen auf das
Grundstiick Flst.-Nr. 670/ 18 als dienendes Grundstiick und Grundstiick Flst.-Nr. 670/ 19 als herrschendes
Grundstiick. Die Ausiibung des Rechts ist hierbei auf einen 9 m breiten Grundstiicksstreifen des dienenden
Grundstilcks Flst.-Nr. 970/ 18 sldlich des Erweiterungsbaus bis zur Grundstiicksgrenze beschrankt, siehe
hierzu ebenfalls Lagenplan Anlage 9.

c) Fazit — wertermittlungstechnische Betrachtungen

Herkémmlich ergibt sich die Wertminderung, des belasteten Grundstiicks durch die Einschrankungen oder den
Geldwert der Einschrankungen, die das belastete Grundstiick durch das Recht erfahrt, wobei sich der Grad
bzw. Intensitat der Einschrankung entsprechend wertbeeinflussend auswirkt.

In Bezug auf das Bewertungsgrundstiick ist jedoch festzustellen, dass es sich hier um jeweils gegen- bzw.
wechselseitig beeinflussende Rechte bzw. Belastungen handelt, welche eine ungehinderte Grundstiicksnut-
zung ermoglichen. Infolgedessen sowie unter dem Aspekt einer wirtschaftlichen Einheit aller drei Einzelgrund-
stiicke sieht der Sachverstindige die Ausfiihrung gesonderter wertermittiungstechnischer Betrachtungen nicht
gegeben und schéatzt insofern die Belastung aus gegenseitigen Geh- und Fahrtrechten als wertneutral.

2. Grunddienstbarkeit als Leitungsmitbeniitzungsrecht gemaR Grundbuch Abt. II, Ifd. Nr. 3
Der Sachverstandige nimmt hier wiederum Bezug auf die, dem Geh- und Fahrtrecht zugrunde gelegten Urkunde
in welcher ebenfalls das Leitungsmitbenitzungsrecht begriindet wird.

GemaR Grundbucheintrag bzw. Beurkundung handelt es sich um ein unentgeltliches Ver- und Entsorgungslei-
tungsmitbenitzungsrecht an dem Grundstiick Flst.-Nr. 670/ 19 als dienendes Grundstiick zugunsten des jewei-
ligen Eigentiimers des Grundstiicks Flst.-Nr. 670/ 18, als herrschendes Grundstiick. '

Der jeweilige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks ist hiernach berechtigt die im dienenden Grundstiick
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen mitzubeniitzen.

Die Unterhaltungskosten fir die Leitungen obliegen dem Eigentiimer des herrschenden und dem Eigentiimer
des dienenden Grundstiickes zu gleichen Teilen.
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Analog der Geh- und Fahrtrechte handelt es sich hierbei um ausgleichende, gegenseitig beeinflussende Rechte
und Belastungen zur Gewéhrleistung der Grundstiicksnutzung im Rahmen der wirtschaftlichen Einheit aller
Einzelgrundstiicke.

Insofern schétzt der Sachverstandige die Belastung aus dem Leitungsmitbeniitzungsrecht ebenfalls als wert-
neutral.

3. Beschriankte personliche Dienstbarkeit als Abwasserentsorgungsleitungsrecht gemiR Grundbuch
Abt. I, Ifd. Nr. 4

Nachfolgend beschriebenes Recht wurde auf Antrag des Versorgungstragers des WAZ Sonneberg gemal § 9

Abs. 5 des Grundbuchbereinigungsgesetzes vom 20.12.1993 und § 8 der Verordnung zur Durchfithrung des

Grundbuchbereinigungsgesetzes und anderer Vorschriften auf dem Gebiet des Sachenrechts (SachenR-DV)

vom 20.12.1994 begrundet.

Entsprechender Antrag mit Datum vom 21.01.2003 liegt dem Sachverstandigen, auf Anforderung an das Grund-

buchamt, vor.

Der Antragsteller, Wasserversorgungs- und Abwasserzweckverband Sonneberg, ist der Berechtigte. Geman

Antrag wurden hierbei innerhalb der Gemarkung Hénbach fiir weitere Grundstiicke entsprechende Leitungs-

rechte begriindet. Weitere Anlagen zum v. b. Antrag, aus welchen sich der Leitungsverlauf sowie der Umfang

des Rechts ergeben liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Jedoch ist aus dem, der zum Gutachten erteilten Stellungnahme des WAZ, beiliegenden Lageplan, sieche An-

lage 7.1, der das Bewertungsgrundstiick belastende Leitungsverlauf dargestellt.

Hierbei handelt es sich um einen Abwasserkanal DN 800 B, welcher gemaR Darstellung das Bewertungsgrund-

stiick, hier Teilgrundstiick Flst.-Nr. 670/ 19 lediglich im siidwestlichen Grundstiickseckbereich auf einer Lange

von ggf. 3 bis 4 m schneidet. Die Leitung befindet sich hierbei am Rande der Stellplatzflachen im Bereich der

Grundsticksrandbegriinung. Eine sich hieraus ergebende Schutzstreifenflache diirfte sich auf Grund der Lage

im Eckbereich auf ggf. 10 m? belaufen, eine Grundstiicksbeeintréchtigung ist auf Grund der Lage somit nicht

bzw. nur im unwesentlichen Umfang gegeben.

Da sich die Hohe der Wertminderung des belasteten Grundstlickes nach der jeweiligen Schutzstreifenflache
und einer sich infolge der Ortlichkeit begriindeten unwesentlichen Beeintrachtigung darstellt siehe hierzu Klei-
ber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Teil VIl Rechte und Belastungen, misst der Sachverstandige
der Grundstiicksbelastung keine signifikante Bedeutung bei und stellt die Belastung ebenfalls als wertneutral.

2.8.2 Sonstige Lasten und Beschriankungen

1. Vereinigungsbaulast

Gemal Eintrag im Baulastenverzeichnis des LRA Sonneberg/ Bauverwaltungsamt handelt es sich um eine
Vereinigungsbaulast. Hiernach verpflichtet sich der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks Gemarkung Hon-
bach, Flurstlick 670/ 18, hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf dem Grundstiick das 6ffentliche
Baurecht so einzuhalten, als ob sein Grundstick zusammen mit dem Grundstiick Gemarkung Hoénbach, Flur-
stlick 670/ 19 ein einziges Grundstiick bildet. Dieser Baulasteneintrag gilt ebenso wechselseitig hinsichtlich
Flurstiick 670/ 19 in Bezug auf Flurstiick 670/ 18.

Die Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers zu einem sein Grundstlick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen. Zweck der Baulast ist es der Bauaufsichtsbehérde die Genehmi-
gung eines Bauvorhabens zu ermdglichen, welche sonst unzuldssig ware. Die Baulast kann nur mit Zustimmung
der Bauaufsichtsbehdrde geléscht werden, wenn die Eintragungsgriinde entfallen sind.

Damit im Zusammenhang stehende privatrechtliche Konsequenzen werden von dieser Verpflichtung nicht be-
rihrt.

Eine Einschrankung der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks sieht der Sachverstandige hierdurch ohnehin
nicht als gegeben, da es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt. Eine Minderung des Grundstiickswertes
ist diesbeziiglich nicht festzustellen, der Sachverstandige schitzt insofern die Belastung aus der Vereinigungs-
baulast im Bestand und derzeitigen Bebauungszustand als wertneutral.

2. Flurbereinigung

Gemal v. b. Stellungnahme des TLBG befinden sich die Bewertungsgrundstiicke im Verfahrensgebiet des
Flurbereinigungsverfahrens Honbach.

Die 1. Anderung zum Plan nach § 41 FlurbG wurde am 07.08.2013 genehmigt. Die Flurstiicke sind gemaf
Stellungnahme jedoch nicht mit Malnahmen belegt. Der Ausbau der gemeinschaftlichen und 6ffentlichen An-
lagen ist erfolgt. Derzeit wird die Ortsregulierung in der Ortslage Honbach durchgefiihrt.
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Nach telefonischer Riickfrage am 26.02. mit dem TLBG wurden bisweilen Grenzpunkte wieder hergestellt. Des
Weiteren besteht It. Aussage Regulierungsbedarf an der nérdlichen Grundstiicksgrenze des Teilgrundstiicks
Flst.-Nr. 670/ 16 in Anpassung der beiden benachbarten Grenzpunkte zum Flst.-Nr. 670/ 10 und 670/ 13, wo-
nach sich eine geringfiigige Verringerung der GrundstiicksgréfRe ergeben wiirde. Vor Umsetzung der geplanten
RegulierungsmafRRnahme bedarf es jedoch einer Abstimmung mit dem Grundstiickseigentiimer.

Eine Hebung von Beitrégen ist bisher noch nicht erfolgt und in den nachsten Jahren auch nicht vorgesehen.
Ein kinftiger Erwerber tritt in das Flurbereinigungsverfahren ein und tragt somit entsprechende Beitrége.
Veranderungen in Bezug auf die Grundstiicksgroen sind gemaR Mitteilung ggf. im Bereich des Teilgrundstiicks
Fist.-Nr. 670/ 19, jedoch im eher marginalen Bereich, zu erwarten.

Insofern ergeben sich hieraus derzeit keine weiteren, im Rahmen der Wertermittiung zu beachtenden, Belange.

3. Grundstiickshebauung und Beschaffenheit

3.1 Gebdudebeschreibung

Allgemeiner Hinweis:

Dem Sachverstandigen liegen Ausziige aus den jeweiligen Bauantragsunterlagen das Mébelhaus betreffend

far

o den Neubau eines Einrichtungshauses mit Lager und Wohnungen vom 20.06.1991 sowie Baugenehmigung
Nr. 197/ 92 vom 25.03.1992 und

o Erweiterung des Mdbelhauses Sonneberger Mdbelzentrum vom 28.02.1994 sowie Baugenehmigung Nr.
B0371/ 94 vom 29.12.1994

vor.

Die Baugenehmigungsunterlagen beinhalten hierbei jeweils Kopien des Antragsformulars, Ausziige aus Fla-
chen und Rauminhaltsberechnungen sowie unmafstébliche Bauplane im A3-Format. Des Weiteren den Neu-
bau betreffend Ausziige aus der Baubeschreibung.

An den v. g. zur Verfiigung gestellten Bestandsunterlagen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung teils Ab-
weichungen zur Ortlichkeit festgestellt, insbesondere wurden in Bezug auf den Neubau die ehemals geplanten
Wohnungen im DG, der Verwaltungsbereich 1. OG sowie Treppenanlagen im Haupteingangsbereich nicht aus-
gefihrt. Der Sachverstandige orientiert sich insofern anhand der Baueingabepléne aus dem Erweiterungsbau,
welche im Wesentlichen die derzeitige Bestandssituation abbilden. )
Hinsichtlich des Erweiterungsbaus wurden gegeniiber den Genehmigungsunterlagen grundrissbezogene An-
derungen ab dem 2. Obergeschoss dahingehend ausgefiihrt, dass ab Gebdudeachse J kein Geschossausbau
mehr vorgenommen und ab Deckenebene 1. OG hier ein Flachdachaufbau ausgefiihrt wurde. Das Treppen-
haus im dstlichen Gebdudebereich wurde jedoch als Fluchtweg bis in Dachebene 2. OG weitergefiihrt.

V. g. Abweichungen wurden, soweit im Rahmen einer Verkehrswertermittiung méglich, anhand der Vorlage-
plane Erweiterungsbau eingearbeitet und dargestellt, siehe hierzu Darstellungen Anlage 5.
Die Darstellungen erheben jedoch keinen Anspruch aus Vollsténdigkeit, Abweichungen sind méglich. Zur exak-
ten Darstellung des Geb&udebestandes wére hierzu eine mafiliche Bestandsaufnahme im Rahmen eines Ar-
chitektenaufmalles zu beauftragen.

Fur die Bewertung erforderliche Angaben zu Fldchen und Kubatur wurden aus v. g. Bauantragsunterlagen er-
mittelt und anhand vorgefundener Abweichungen im Rahmen der Mdglichkeiten einer Verkehrswertermittiung
erganzt bzw. angepasst.

Die hieraus erstellten Bestandsunterlagen sowie Berechnungsangaben dienen ausschlieRlich zur Bearbeitung
des Gutachtens und kdnnen nicht zu anderweitigen Zwecken verwendet werden. Die Angaben zum Objekt
beruhen auf Feststellungen zur Ortsbesichtigung sowie Mitteilungen der zum Ortstermin anwesenden Beteilig-
ten und Zuarbeit weiterer Behorden.

Im Weiteren liegen dem Sachversténdigen Bauantragsunterlagen zur Errichtung einer Lagerhalle als Fliegender
Bau, bestehend aus Anschreiben, Bauantragsformular, Flachenberechnung, unmaBstébliche Bauplanunterla-
gen mit Grundriss, Schnitt, Ansicht und Lageplan vom 17.03.1994 sowie der Baugenehmigungsbescheid Nr.
B0231/ 94 vom 12.04.1994 vor, wonach die Genehmigung befristet fiir zwei Jahre erteilt wurde.
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Gebéaudebeschreibung/ Mdbelhaus

Das Mébelhaus wurde in zwei Bauabschnitten in mehrgeschossiger Stahlbeton-Stiitzen-Riegelbauweise unter
den Bezeichnungen Neubau (1992) im westlichen Grundstiicksbereich (Fist. 670/ 19) entlang der Teilgrund-
stiicksgrenze mit an die Hauptbebauung nach Norden angrenzendem Nebenfliigel und Erweiterungsbau (1995)
im Ostlichen Grundstiicksbereich (Flst. 670/ 18 und 670/ 19) errichtet. Beide Gebéudeteile sind voll unterkellert,
wobei sich die Unterkellerung des Erweiterungsbaus ebenfalls bis unter der siidlich der Bebauung angrenzen-
den Freifliche erstreckt. Das Geb&dude besitzt mit Unterkellerung insgesamt finf Vollgeschossebenen sowie
ein weiteres Teilgeschoss im Bereich der 2. DG-Ebene, wobei der Erweiterungsbau lediglich auf ca. 1/ 3 der
Grundfléche 5-geschossig ausgefiihrt wurde, der dstliche Gebaudebereich des Erweiterungsbaus wurde ledig-
lich bis in Hohe 1. OG ausgebaut und anschlieRend mit Flachdach abgeschlossen. Nérdlich an das Haupthaus
sowie westlich an den Nebenfliigel des Neubaus angrenzend befindet sich ein lber alle Geschossebenen
durchlaufendes Hochregallager.

Das Gebaude wurde im Rastersystem mit den Achsmaften 8,0 m x 8,0 m bzw. im Bereich des Hochregallagers
und Nebenfliigel mit 8,0 m x 6,1 m ausgefiihrt.

Der Hauptzugang befindet sich an der Gebdudesiidseite, in Bezug auf die Gesamtbebauung etwa gebiude-
mittig angeordnet. In der anschlieBenden, bis zur Dachebene offen gestalteten, Eingangshalle befindet sich die
zu den einzelnen Geschossebenen fihrende zweildufige Treppenanlage und ein zentral angeordneter, verglas-
ter Personenaufzug. Die zur Halle freien Enden der Geschossdecken wurden mit Briistungsgelander abge-
grenzt. Die Eingangshalle miindet in einen Zentralbereich, welcher mit einem verglasten Satteldach mit Haupt-
und Nebendach liberspannt wurde. Uber den Zentralbereich sind die jeweiligen inneren Geschossebenen der
Ausstellungsbereiche zuganglich.

An der Gebdudewestseite befindet sich ein Nebeneingang welcher in ein Treppenhaus mit Personenaufzug
miindet, Gber welches alle Geschossebenen, aulter 2. DG zugénglich sind.

Die Gebaudesiid- und Westseite wurde als Schaufensterfront ausgebildet, dieser vorgesetzt befindet sich ein,
mit Pultdach Gberdachter Saulen- bzw. Arkadengang.

Die Fassadenflache ab 1. OG nach Siden und Westen sind grof¥flachig geschlossen, zur Belichtung wurden
im jeweiligen Eingangsbereich sowie an den Gebaudeecken und weiteren Einzelbereichen vertikale Lichtban-
der angeordnet.

Im Weiteren befinden sich im Bereich des Anbaus als auch des Erweiterungsbaus weitere Treppenhauser wel-
che innerbetrieblichen Zwecken sowie als Fluchtwege dienen und jeweils angrenzend mit Aufzugsanlagen, im
Wesentlichen als Lastenaufziige ausgestattet wurden.

Entsprechend den zum Ortstermin vorgefundenen Objektgegebenheiten kann von folgender bisheriger Nutzung
ausgegangen werden:

Kellergeschoss:

Haupthaus Neubau und Erweiterungsbau im Wesentlichen groRRfléchige, teils auch kleinteilig abgetrennte La-
gernutzung, ggf. auch fir vorbereitende Montagenutzungen, u. a. sowie im Erweiterungsbau Ostseite mit Ram-
penzufahrten fur Anlieferung und Warenausgabe.

Nebenfligel Neubau mit weiterem Lager- sowie Hausanschluss- und Technikbereich mit Hausanschlussraum
flr ELT, Gas und Wasser sowie Heizungsraum und Zugang zum Hochregallager.

Des Weiteren befinden sich lokal die Verkehrsflachen der Treppenhaduser als Flucht- und Rettungswege sowie
Aufzugsanlagen.

Erdgeschoss:

Hauptnutzung als Ausstellungsebene in beiden Objektbereichen sowie als Hauptzugang, wie v. b., Blrobereich
mit Kundenbetreuung.

Der nérdliche Raumbereich des Erweiterungsbaus sowie Nebenfliigel Neubau wurde als Ladezone fiir Anliefe-
rung und Warenausgabe mit Laderampe zum Hof und Objektzufahrt genutzt.

Objektzugang mit zweifliigligem Tor zum Hochregallager iiber Seitenflligel, Tor zum Zeitpunkt der Besichtigung
verschlossen

Treppenhauser und Aufzugsanlagen analog

1. Obergeschoss:

Hauptnutzung als Ausstellungsebene und Raumbereiche fiir Biro/ Verwaltung im Neubau sowie Lager im Er-
weiterungsbau

Nebenfliigel im Neubau mit Nutzung als Lager sowie Sozial- und Sanitéarbereich fiir Betriebspersonal
Treppenhduser und Aufzugsanlagen analog
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2. Obergeschoss:

Hauptnutzung als Ausstellungsebene im Neubau sowie Lager im Erweiterungsbau (reduzierte Grundrissebene)
Nebenfligel im Neubau mit Nutzung als Ausstellung sowie Kunden-WC

Treppenh&user und Aufzugsanlagen analog, Treppenhaus bis in Héhe Dachebene Erweiterungsbau

1. Dachgeschoss

Hauptnutzung als Ausstellungsebene im Neubau Haupthaus/ Nebenfliigel sowie Erweiterungsbau (reduzierte
Grundrissebene), zusétzlich im Haupthaus Lagernutzung und Technikraum fiir Liiftungszentrale, im Erweite-
rungsbau ehemalige Cafeteria mit Zugang zur Dachterrasse

Treppenh&user und Aufzugsanlagen analog, Treppenhauszugang als Rettungsweg im Bereich Erweiterungs-
bau Flachdach iber AuRentreppe von 1. DG-Ebene zum Flachdach 2. OG-Ebene

2. Dachgeschoss

Ausbildung nur als Teilgeschossnutzung lber drei Segmente des Haupthauses/ Neubau sowie reduzierte
Grundrissebene Erweiterungsbau und unter Ausschluss des Zentralbereichs (verglaste Dachflache)

Zugang zur zweiten DG-Ebene Uber Treppenanlagen sowie Rampenanlage im Erweiterungsbau, jedoch als
raumoffene Anlage/ keine Rettungswegtreppenhiuser,

Treppenhauszugang als Rettungsweg im Bereich Erweiterungsbau Flachdach iiber AuRentreppe von 2. DG-
Ebene zum Flachdach 2. OG-Ebene

Hochregallager:

Das Hochregallager befindet sich nordlich und westlich angrenzend an die Geschossbauten des Neubaus in-
nerhalb der Achssegmente 1, 1.1, 2.1 bis 3 sowie in Langsrichtung A bis G.

Das Hochregallager wurde auf volle Gebaudehche ohne innere vertikale Abtrennungen ausgefiihrt und mit
Hochregalen ausgestattet. Die Bestlickung wurde mittels Hochregalstapler ausgefiihrt, welcher sich ebenfalls
noch im Objektbereich befindet.

Der Objektzugang erfolgt iber die Ladezone des Haupthauses mit Nebenflligel in EG-Ebene sowie teils {iber
Zugange der KG-Ebene.

Gebdudeabmessungen:
MaRe aus Bauantragsunterlagen
Grundmafle als Rastermafe/ AchsmaRe
Eckabschrégungen und kleinere Gebaudeeinspriinge bleiben unberiicksichtigt
* Neubau (MaBe aus EG)
o Haupthaus L/B =ca. 52,0 m x 24,0 m bzw. 64,0 m x 8,0 m
o Seitenfligel L/'B=ca. 16,0 mx 18,3 m
o Hochregallager L/ B =ca. 48,0 mx18,3m

¢ Erweiterungsbau
o KG-Niveau L/B=ca. 40,0 m x 28,0 m bzw. 40,0 m x 8,0 m
o KG-Niveau L/ B = ca. 36,0 m x 14,0 m Freiflachenunterkellerung
o EG-Niveau L/B=ca. 40,0 m x 28,0 m bzw. 40,0 mx 8,0 m
o 2.0G-Niveau L/B=c¢a.16,0mx28,0mbzw.80mx80m

Hoéhenmalfle

* KG Geschosshéhe ca. 3,25 m/ KG Unterkellerung Freibereich ca. 2,70 m
* EG Geschosshohe ca. 3,25 m

* 1. OG Geschosshdéhe ca. 3,25 m

2. OG Geschosshohe ca. 3,25 m

1. DG Geschosshohe ca. 3,00 m

2. DG Binderunterkante ca. 3,00 m/ Dachhaut ca. 4,00 m

Gebaudechronologie:

Baujahr:

1992 - Neubau/ Erstbebauung (Flst.-Nr. 670/ 19)
1995 - Erweiterungsbau (Flst.-Nr. 670/ 18)
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Bauteilbeschreibung

a) Rohbau und AuBenbauteile

Bauteil Gebéude- Bauausfiihrung/Ausstattung
abschnitt
Fundamente Griindung Einzel- und Streifenfundamente in Stahlbeton
Wande/ Decken | AuBenwénde |Keller: Stahibetonwinde, Stahibetonstiitzen, Ausmauerungen im Bereich
Rampenzufahrt
EG bis DG: Stahlbetonstiitzen-Riegelkonstruktionen, Wandfiillungen in
geddmmter Leichtbauweise/ Rahmenkonstruktion,
Hochregallager mit Ausmauerungen in Gassilikatbetonstein/ Kalksand-
stein
Innenwande Stahlbetonstiitzen-Riegelkonstruktionen, Stahlbetonwinde und Mauer-
werk in Kalksandstein ggf. Gassilikatbetonstein
Decken Stahlbetondecken
Dach Holzleimbinderkonstruktion im zentralen Bereich flach geneigt nach au-
Ren steil abfallend/ abgewalmt,
im zentralen Bereich mit Trapezblech und geddmmten Weichdachaufbau
mit Kunststoffdachbahn, Steildachbereich und Arkadengang/ Geb&ude-
vorspriinge mit Trapezblechdeckung,
Dachentwésserung mit Zinkrinnen und Fallrohren, Schneefang
Erweiterungsbau dstlicher Objektbereich als Flachdach mit Attika, Stahl-
betondecke mit geddmmter Weichbedachung, Dachbeschwerung mittels
Betonpflasterstein, Attika mit Blechabdeckung
Dachentwasserung mittels Gullyablauf als Innenentwésserung
Eingangshalle mit Vorbau und Zentralbereich als kreuzweise angeordne-
tes Satteldach, Sichtkonstruktion aus Holzleimbindern mit Dachvergla-
sung
Blitzschutzanlage mit Dachfangeinrichtung und Ableitung
Fassade freistehende Kellerwandbereiche als Sichtbetonoberflache,
Glasschaufensterfront im EG Sid- und Westseite,
sonst Wandbekleidung aus beschichtetem Trapezblech
Fenster/ Fenster Glasschaufensterfront, Frontbereich Eingangshalle und sonstige groffis-
AuBentiren chige Teilverglasungen im Fassadenbereich aus beschichteten Leichtme-
tallprofilen bzw. Kunststoffelemente mit feststehender Isolierverglasung,
ggf. mit Lifterflligel,
Gebé&uderiickseite sowie DG-Bereich mit Kunststoff- und Holzisolierglas-
fenstern,
Wohndachfenster als Holzfenster mit feststehender Isolierverglasung im
DG-Bereich Mansarde Sid- und Westseite.
Hochregallager im UG-Bereich mit Holzfenster und Drahtverglasung
Dachlichtkuppeln und Dachfenster als Rauch- und Warmeabzug im Be-
reich Hochregallager, Hauptdach 2. DG, Flachdach Erweiterungsbau und
Treppenhauser
AuRentiiren Haupt- und Seiteneingang als Zweifliigeltiiren mit beschichtetem Leicht-

metallprofil und Iso-Vollverglasung,
Personalseiteneingange als ein- und zweifliiglige beschichtete mehrscha-
lige Stahlblechtiiren
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Anlieferbereich und Warenausgabe im UG und EG mit Deckensektio-
naltor und teils transparenter Segmentfiillung, iiberwiegend mechanische
Bedienung

AuRentreppen

Stahltreppen mit Podest zur Laderampe und Seiteneingang
Rettungswegtreppen vom 1. und 2. DG zum Flachdach Erweiterungsbau
als Stahlgeriisttreppenanlage,

Betonstufenanlagen und Betonboden im Bereich Arkadengang

Hausanschluss- |Wasser TW-Anschluss, HA im Keller Neubau/ Seitenfliigel
anlagen
Abwasser Grundleitungen mit Direktanschluss an értl. Kanalsystem
Erdgas Erdgasanschluss im Keller Neubau/ Seitenfliigel
Strom Strom-Erdleitung, HA im Keller Neubau/ Seitenfiiigel
Telekom Telekom—Erdleitung, HA im Keller Neubau/ Seitenfligel
Sonstiges Rampen Laderampen als auskragende Betonplatte im Bereich Riickseite EG Er-
weiterungsbau
AuBenzugang |AuRenzugang Kellerebene Hochregallager mittels Betonsockelabstellung
Hochregallager | und Behelfsiiberdachung mit Bitumendachbahn
Behelfs- Behelfsiiberdachungen im Bereich Laderampen als Holzkonstruktion mit
uberdachung | Trapezblechdeckung
Funkanlagen |2 St. Sende-/ Empfangsantennen bzw. Funkanlagen auf dem Dach als
Mietanlage
b) Ausbau
Geschoss Bauteil Bauausfiihrung/Ausstattung
Bereich
KG und Waénde/ Wande
Hochregallager | Decken Rohbeton- bzw. Mauerwerkswinde mit Anstrich bzw. auch ohne Beklei-
dung
Erweiterungsbau und Anbau: Putz/ Anstrich
Decken
Rohdecken, teils mit Anstrich
Béden Betonboden
Tiren Stahiblechtiiren ein- und zweiflliglig mit DAmmungseinlage,
teils mit Brand- und Rauchschutzanforderung
Treppen Stahibetontreppen im Treppenhaus mit Metallgelander, Wandhandlauf,
Personen- und Lastenaufziige
Elektro Hausanschlussraum mit Zahleranlage und Unterverteilung, Leitungsverle-

gung unter Decke, auf Putz bzw. teils auf Pritschen, nutzungsbedingte
Ausstattung mit Leuchtstoffrohrenlampen, Schaltern und Steckdosen,
Rauchwarnmelder und Betédtigungsschalter fir RWA-Anlagen
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Heizung Erdgasanschluss im Hausanschlussraum mit Zahleranlage,
Gaszentralheizungsanlage im Heizraum (Zugang wegen Verschluss nicht
gegeben)

Heizleitungen unter Decke verlegt, Raumheizung ohne bzw. ggf. iiber
Geblaseanlage

Sanitar Hausanschluss mit Z&hler im Kellerflur Technikbereich, sonst Verteilungs-

leitungen unter Decke, Abwasserleitungen sichtbar verlegt
EG bis DG Wande/ Wande

Decken Warenausgabe/ Anlieferung sowie Lagerbereiche Rohkonstruktion ggf.
Anstrich,

Trockenbauplatten im AuRenwandbereich, massive Innenwinde als Roh-
konstruktionen sowie Raumabtrennungen in Trockenbausystem,
Wandoberflachen mit Anstrich, im Zentralbereich und Biiro sowie teils im
Ausstellungsbereich Oberflachen tapeziert,

Sozial- und Sanitérbereich raumhoch gefliest

Decken

Rohkonstruktionen

Im Ausstellungsbereich Deckenabhangung mit offenen Holzrasterelemen-
ten, Biiro- und Sanitérbereich mit Unterhangdecken

Bodden Warenausgabe/ Anlieferung sowie Lagerbereiche und Treppenhéuser
Betonboden
Ausstellungsbereich mit Kunststoff- bzw. Textilbelag,

Eingangshalle mit Galerie, Zentralbereich sowie Sozial- und Sanitirbe-
reich gefliest

Tdren Beschichtete Stahlblechtiiren mit Ddmmungseiniagen ein- und zweifliig-
lig, Ausfiihrung auch mit Rauch- und Brandschutzanforderung,
beschichtete Holzwerkstofftliren

Treppen/ Stahibetontreppen im Treppenhaus als Rohbetonkonstruktion mit Metall-

Gelander gelander, Wandhandlauf, im Erweiterungsbau bis auf Dachebene 2. OG
fahrend
Personen- und Lastenaufzlige
im Bereich Eingangshalle Stahlbetontreppenanlage mit Stufenbelag aus
Kunststoffbeschichtung, Metallstabgeldnder mit Handlauf
Aufgang zum 2. DG im 1. DG-Erweiterungsbau mit Rampenkonstruktion
unterseitig bekleidet, Holzwerkstoffplatten und Kunststoffbelag, beidseitig
Stahlgelénder mit Handlauf sowie im Bereich Neubau zweil3ufige Treppe
textiler Stufenbelag und geschlossener Briistung

Elektro Unterverteilung geschoss- bzw. abteilungsweise vorhanden, Leitungsver-
legung unter Decke, auf Putz bzw. auf Pritschen, Nutzungsbedingte Aus-
stattung mit Einbau- und Rasterleuchten bzw. im Lagerbereich Leucht-
stoffrdhrenlampen, Schaltern und Steckdosen,

Rauchwarnmelder und Betétigungsschalter fiir RWA-Anlagen

Heizung Leitungsverlegung unter Decke bzw. wandverlegt, Raumheizung als kern-
aktivierte Deckenheizung, 2. DG ohne gesonderte Heizungsanlage, im
Sozial- und Sanitérbereich mit Wandheizkérpern, Radiatorenheizkérper
im DG-Erweiterungsbau

Sanitar Personalbereich mit Damen und Herren WC mit Urinalen, ausreichend
WC-Sitze sowie Duschen und Waschtische mit Warm- und Kaltwasseran-
schluss, Warmwasserbereitung Gber Boiler bzw. Durchlauferhitzer,
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Sozialraum/ Kantine mit Anschluss fiir Spiile
Kundenbereich mit Damen-, Herren- und Behinderten-WC mit Urinalen,
WC-Sitze und Waschtischanlagen

Liiftung Liftungszentrale im DG, je Geschossebene Leitungsverlauf unter Decke
mit Laftungsauslasse fiir Zu- und Abluft

Sonstiges Einbauten im Ausstellungsbereich in Trockenbauweise mit Trennwénden,
Bodeneinbauten, Fliesenbelagen, etc.

Objektbeschaffenheit - Fazit

Der Geschéftsbetrieb des Mobelhauses wurde wie v. b. seit dem Sommer 2023 eingestellt, jedoch befinden
sich in dem Objekt auf mehreren Geschossebenen noch, ein nicht unerheblicher Anteil ehemaliger Verkaufs-
waren, wie Einrichtungsgegenstande, Mdbel, Kleinsortimente, Einzelteile, u. a. sowie ebenfalls betriebliches
Inventar wie Lagerboxen, Rollcontainer, Regale, etc.

Jedoch wurden nach Objektschlieung durch Dritte Teile der Einrichtungen und Ausstattungen entfernt und so
einen Zustand der ,Verwiistung” hinterlassen.

Im Wesentlichen sind hiervon die Eingangshalle und der Zentralbereich auf allen Geschossebenen sowie Aus-
stellungsbereich im EG und der Erweiterungsbau in den oberen Geschossebenen und das 2. DG betroffen.
Der Neubau 1. OG ist weitgehend berdumt, in den Lagerbereichen befinden sich im Wesentlichen Betriebsaus-
stattungen, wie Container, Regale, u. a.

Die Bereiche Warenannahme und Ausgabe sind ebenfalls {iberwiegend berdumt.

Die Ausstattungen im Bereich des Hochregallagers, insbesondere die Hochregale selbst diirften ebenfalls noch
volisténdig vorhanden sein, ebenso die Staplertechnik zum Bestiicken der Regale.

Der Objektbereich weist in baulicher Hinsicht alters- und nutzungsbedingt sowie in Bezug auf teils vernachlis-

sigte Instandhaltungen insbesondere im Ausbaubereich, ggf. der Installationen einen erhdhten Bauteilver-

schleift und Instandhaltungsstau auf, ebenfalls sind in Bezug auf Dachkonstruktionen Einzelschiden feststell-

bar.

Im Allgemeinen kann der Objektzustand, ohne Anspruch auf Vollsténdigkeit wie folgt beschrieben werden:

1. Rohbau und AuRenbauteile

Die Rehbauteile, hier insbesondere die Konstruktionen der Wande/ Decken und Béden welche {iberwiegend in

Stahlbetonbauweise sowie Mauerwerk ausgefiihrt wurden, befinden sich augenscheinlich in einem guten Zu-

stand, ebenso konnten im unterkellerten Geb&udebereich, soweit im Rahmen der Objektbesichtigung feststell-

bar keine wesentlichen Feuchtigkeitsbeeintrachtigungen festgestellt werden.

In Bezug auf AuBenbauteile, Dachkonstruktionen und Eindeckung weist der Objektbereich jedoch Instandhal-

tungsschéden auf. Hierbei kénnen folgende Schadenschwerpunkte benannt werden:

- Hochregallager Anschlusswand zum Geschossbau Nebenfliigel durchgehende geschosshohe vertikale Riss-
bildung

- Glasdach Eingangsbereich undicht, Feuchteschaden an Konstruktionsholz und Folgebauteilen

- Flachdach Erweiterungsbau stehendes Wasser, Funktionstiichtigkeit der Dachentwasserung nicht mehr voll
standig gewahrleistet, Flache teils bemoost bzw. bewachsen

- Dachentwésserung an der Geb&uderlckseite Rinnen und Fallrohre ortlich defekt, Feuchteschaden im Wand-
und Sockelbereich, an der Fassade bzw. Sockel auRenliegende Entwésserungsbehelfsieitung

- Trapezblechbekleidungen an Fassadenfléchen sowie der Vordécher allgemein umlaufend mit Algenansatz,
Schattierungen in der Oberfliche und im Bereich ehemaliger Beschriftungen sowie teilweise Beschichtungs-
schaden an Bekleidungsoberflichen

- Dach- Wandanschluss im Bereich DG-Terrasse Erweiterungsbau schadhaft, Feuchteeintritt in die DG-Ebene,
auBenseitig Behelfsgeriist aufstehend

- Gebauderiickseite infolge Schaden an der Dachentwasserung Feuchteschiden mit Algenbefall an Fassade
und Aufentiren, Oberflachenschaden

- Gebauderickseite Perimeterddmmung an Kellersockel teilweise freiliegend und lose, unzureichender Wand-
anschluss/ Ubergang, Schutz und Funktionstlichtigkeit der Dammlagen, Abdichtung und Sickerwasserablei-
tung behindert

- Hochregallager UG-seitiger AuBenzugang an der Gebauderiickseite infolge Teilanschiittung nicht mehr ge-
wahrleistet, Behelfsiiberdachung schadhaft, ehemalige Toréffnung geschiossen

- Rampeniberdachungen im Bereich Lieferzone/ Warenausgabe Nordseite behelfsmaRige Ausfiihrungen, Ein-
zelschaden an Konstruktionsholz, Eindeckung und Dachentwésserung
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- stehendes Wasser bis ca. 0,50 m Tiefe im Bereich der Rampenzufahrt Ostseite

- Dachfenster im Bereich der Mansarde 1. DG Siid- und Westseite mit erheblichen Feuchtigkeitsschaden, wie
Bauteilschaden, Verfarbungen und Faulnis an Holzbauteilen der Rahmenkonstruktionen, ggf. resultierend aus
Undichtheiten der Bauteilanschiiisse Rahmenkonstruktion/ Dach bzw. Rahmenkonstruktion/ Verglasung

- Holzfenster im Bereich Seitenfliigel Nord- und Ostseite mit Feuchtigkeitsschdaden analog Dachfenster

2. Ausbau/ Installationen

Der Ausbau und Installationen weisen insbesondere nutzungs- und altersbedingt erhohte VerschieiRerschei-

nungen sowie ebenfalls Bauteilschaden auf, insbesondere

- Wandoberfldchen im Ausstellungs- und Biirobereich renovierungsbediirftig

- Bodenbelége, insbesondere Textilbeldge in Ausstellungen verschlissen, Fliesenbeldge im Bereich Personal
Sozial und Sanitérbereich, Eingangshalle, ggf. Kunden WC in Teilen schadhaft, wie Rissbildungen, Ablésen
der Bodenfliesen,

- Feuchteschéden im Bereich schadhafter Dachverglasungen, Zentralbereich/ Eingangshalle sowie schadhafter
Fenster im DG und Nebenfliigel mit Schaden an Bekleidungen der Wznde und Dachschriagen mit Schimmel-
bildung, Faulnis, Aufweichen und Ablésen der Bauteiloberflichen

- Ausstellungseinbauten wie Objekttrennwénde, objektbezogene Bodenbelége teils beschadigt, lose bzw. sons-
tige Schaden, fir Weiternutzungen unbrauchbar

- Leuchtenausstattungen teilweise schadhaft

Inwieweit die Funktionstiichtigkeit der Heizungs- und Sanitéranlagen noch gewihrleistet ist kann nicht beurteilt

werden, es ist jedoch davon auszugehen, das allgemeine Ausstattungen, z. B. im Sanitérbereich als auch elek-

troseitig nicht mehr vollumfénglich gebrauchsbedingten Anspriichen geniigen.

3. Sonstiges

Gemé&h Inbesitznahmebericht wurde die Gas- und Stromversorgung des Objekts wegen ausbleibender Zahlun-
gen an die Versorgungsunternehmen eingestellt. Insofern ist die Objektversorgung mit Warme durch den Aus-
fall beider Versorgungsmedien seither nicht mehr gewéhrleistet, eine Entleerung der wassergefiihrten Leitungs-
systeme ist it. Mitteilung der Zwangsverwaltung nicht erfolgt. Inwieweit hieraus bedingt bereits Schaden an der
Anlage entstanden sind, Iasst sich seitens des Sachverstandigen nicht feststellen.

Unabhéngig hiervon sind mit der Unterbrechung der Stromversorgung Systeme der brandschutztechnischen
Anlagen und Rauchwarnmelder auRer Betrieb gesetzt, was eine Gefahrdung im Bedarfsfall darstellen wiirde.
Im Rahmen der Objektbesichtigung konnten verschiedene Geb3udebereiche wegen Verschluss nicht in Augen-
schein genommen werden, ebenso wurde Zugange zu einzelnen Teilbereichen wie Hochregallager, Treppen-
hauser, efc. durch ausgefiihrte Abmauerungen verschlossen.

Eine Weiterfiihrung der Objektnutzung im derzeitigen Zustand ist insofern nicht gegeben, des Weiteren durften
unabhéngig von einer kiinftigen Nutzung die bauordnungsrechtlichen Kriterien, insbesondere auch hinsichtlich
brandschutztechnischer Belange neu zu bewerten sein.

Energetische Verhéltnisse

Der Objektbereich entspricht den zum Errichterzeitpunkt, Anfang bis Mitte der 1990er Jahre, geltenden bau-
technischen Anforderungen. Insofern dirfte der Objektzustand den Anforderungen an geltende rechtliche Best-
immungen des GEG nicht genligen.

Dem Sachversténdigen liegt kein Energieausweis vor.

Gebéudebeschreibung/ Lagerhalle

Die Lagerhalle wurde in Leichtbauweise errichtet und stellt It. Bauantrag aus 1994 einen ,Fliegenden Bau* fur
den damals ebenfalls beantragten Erweiterungsbau eine Ubergangslésung fiir dringend bengtigte Lagerzwecke
dar. Die Baugenehmigung wurde dementsprechend befristet fiir zwei Jahre erteilt. Eine Genehmigungsverlan-
gerung liegt It. telefonischer Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde nicht vor, insofern besteht fiir das Objekt in
baulicher und nutzungstechnischer Hinsicht keine bauordnungsrechtliche Genehmigungsgrundlage.

Eine Objektbesichtigung konnte wegen Verschluss nicht durchgefiihrt werden, insofern erfolgt die Begutach-
tung nach dem &uReren Anschein.

Ungeachtet der genehmigungsrechtlichen Belange wird nachfolgend eine Objektbeschreibung vorgenommen.
Der Sachversténdige stiitzt sich hierbei auf Angaben bereits v. b. Bauantragsunterlagen sowie Feststellungen
gemafl AuBenbesichtigung.

Die Halle befindet sich im Nordosten des Bewertungsgrundstiicks und erstreckt sich tber die Teilgrundstiicke
Fist.-Nr. 670/ 19 und 670/ 16. Die Halle wurde als Rahmenkonstruktion in Leichtmetall- bzw. Stahlleichtbau-
weise traufparallel zur dstlich verlaufenden ErschlieBungsstrafie errichtet und mittels einem kleinen Verbinder
unmittelbar an den Erweiterungsbau des Mébelhauses angeschlossen.
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Ein Objektzugang von auBlen besteht lediglich von der Hofseite des westlich angrenzenden Anlieferungsbe-
reichs sowie ggf. (iber den Verbinderbau zum Haupthaus.

Geb&audeabmessungen, alle MaRe aus Bauantrag und Kataster
GrundmalBe: L/ B = ca. 40 m x 18 m (Kataster)

Hohenmale: Traufhéhe ca. 5,20 m/ Firsthdhe ca. 8,60 m
Bruttogrundfldche BGF ~ 720 m?

Nutzflache NF ~700 m?

Gebaudechronologie:
Baujahr: 1994

Bauteilbeschreibung

Bauteil Gebaude- Bauausfithrung/Ausstattung
abschnitt
Fundamente Griindung It. Bauantrag ohne

Wande/ Decken | AuBenwinde | Leichtmetallrahmenkonstruktion
Innenwénde ohne

Decken ohne

Dach Leichtmetallrahmenkonstruktion
beschichtete Trapezbleche, wirmegeddmmt

Fassade beschichtete Trapezbleche, warmegedammt
Fenster/ Fenster ohne
AuBentiiren
Aulentiren zweifligliges Blechtor
Ausbau ohne gesonderten Ausbau,

Boden ggf. Beton- oder Pflasteraufbau

Installationen Beleuchtung, ggf. Steckdosen
evtl. Geblaseheizung fiir sporadische Nutzung

Objektbeschaffenheit - Fazit

GemaR Bauantrag handelt es sich um eine einfache bauliche Hiille chne gesonderten Ausbau zur vorriiberge-
henden Lagernutzung. Die Dachentwésserung ist schadhaft bzw. nicht vorhanden, die Sockelbauteile und bo-
dennahen Wandbekleidungen sind durchfeuchtet und weisen starken Algenansatz auf. Weitergehende Objekt-
und Zustandsbeschreibungen kénnen mangels Innenbesichtigung nicht vorgenommen werden.

Infolge der befristeten Genehmigungserteilung besteht bzgl. der baulichen Anlage sowie in nutzungstechni-
scher Hinsicht bisweilen keine Rechtgrundlage mehr.

3.2 AuBBenanlagen

Die AuBenanlagen bestehen im Wesentlichen aus den bereits erwihnten Hausanschliissen mit den zugehori-
gen Grundstiicksver- und Entsorgungseinrichtungen, sowie den Freianlagen.

Hausanschliisse: wie v. g. mit

- Trinkwasser

- Abwasser mit Direkteinleitung

- Erdgasanschluss

- Stromanschluss sowie

- Telekomanschluss
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Freianlagen:
- Sud- und Westseite
» Grundstiickszufahrt tiber die seitliche ErschlieRungsstrae sowie teils iber das Tankstellengelande fiihrend,
Oberflachenbefestigung mittels Betonsteinpflaster
* Grundstiicksbegrenzung nach Siiden mittels Betonstiitzmauer bis ca. 1,50 m hoch
» Freibereich als Stellplatzflache mit Zufahrten und Fahrgasse in Betonsteinpflaster, Stellplatze teilweise mit
Wabengitterstein
* Randbereiche als Griinstreifen mit Bodendeckerpflanzung, Eingangsbereich sowie Arkadenumgang zur
Freiflache mit Griinstreifen
- Nordseite
» in Pflasterbauweise befestigter Umgang, UG-Zugang zum Hochregallager mit Betonbefestigung, hangseitig
mit Wabengitterplatten
* Randstreifen zur Grundstiicksgrenze mit Betonplatten abgestellt und Griinstreifen mit Koniferenpflanzung
* Hoffldche und Zufahrt Anlieferung Befestigung mit Betonsteinpflaster und Wabengitterplatten, Hofentwés-
serung
- Ostseite
» Lieferzufahrt in Pflasterbauweise, nordliche Rampenzufahrt mit abgesenktem Bodenniveau
o Seitliche Abgrenzung zur ErschlieBungsstrafle mit Betonstiitzmauer

Die Freianlagenbefestigungen sind weitgehend noch geschlossen, weisen jedoch teilweise Setzungen und ein-
zelne Oberflichenschiden auf.

Wabengitterflachen im westlichen Grundstiicksbereich, der Gebdudeumgang an der Nordseite sowie Randbe-
reiche der nérdlichen Lieferzufahrten sind mit Gras und Moos teils stak bewachsen.

Die tiefer liegende Rampenzufahrt an der Geb&udeostseite ist wegen funktionsuntlchtiger Grundleitungssys-
teme derzeit bis 0,50 m hoch mit Wasser geflutet.

Im Hofbereich der noérdlichen Lieferzufahrt befinden sich einzelne Betonteile, wie Schachtringe, Bordsteine,
etc., Stahlteile vermutlich ehemaliger Regalgestelle, u. a. sowie ein Blechcontainer.

Steliplitze

GemaR Lageplan zum Bauantrag Erweiterungsbau wurden im westlichen und siidlichen Grundstiicksbereich
80 Kundenstellplatze ausgewiesen, welche auf Grund der értlichen Gegebenheiten bestétigt werden kdnnen.
Weitere im Bereich des Hofes bzw. Lieferzufahrt im nérdlichen Grundstiicksbereich ausgewiesene Stellplatze
wurden wegen der vorhandenen Lagerhalle und benétigten Zufahrtsflzichen nicht realisiert.

3.3 Flichenzusammenstellung

Der Sachversténdige stiitzt sich zur Ermittiung der Berechnungsdaten auf vorliegende Bauantrags- bzw. Be-
standsunterlagen sowie aus diesen Unterlagen eigenstindig ermittelte Daten. Zur Vermeidung der Vortiu-
schung nicht vorhandener Genauigkeiten wurden die Berechnungsergebnisse gerundet. Eine Einzelraumauf-
stellung wird hierbei nicht vorgenommen, die Fl&chen wurden entsprechend der jeweiligen Nutzungsart bereits
komprimiert.

Die ermittelten Angaben dienen nur zum Zwecke der Wertermittlung.
Zusammenstellung der Berechnungsdaten gemé&R Anlage 5 sowie Angaben unter 3.1

Raumaufteilung/ Nutzung

r —

| Nutzfliche m? Teilflichensumme]
'Raumbezeichnung (ca. Angaben) m?
| 1. Mébelhaus - Geschossbau 15.540
| Keller 3.5%0

|Lagerflache 1.846 + 1.621 3.467
Technik 50
Verkehrsflache 49 + 24 73

Erdgeschoss [ 3.280
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Ausstellungsflache 1.510 + 1.157 2.667

 Lagerflache 275

Biiro 30
Verkehrsflache 224 + 84 308

1. Obergeschoss 3.300
Ausstellungsflache 1.551

Lagerfliche 1.467

Biiro 70

Sozial 161
Verkehrsfldche 35 + 16 51

2. Obergeschoss 2.273
Ausstellungsflache 1.707

Lagerfldche 460

Sozial 45
Verkehrsflache 25 + 36 61

1. Dachgeschoss 2.237
Ausstellungsfliche 1.518 + 461 1.979

Lagerfléache 86

| Technik 66
Verkehrsflache 106

2. Dachgeschoss 860
Ausstellungsflache 630 + 230 860

2. Hochregallager 910
UG- Ebene 909

Gesamt 16.450
Angaben in m?

1. Hauptgebaude/ Mébelhaus 15.540

hiervon

Ausstellung 8.765

-EG 2.667

-1.0G 1.550

-2.0G 1.707

-1.DG 1.979

-2.DG 860

Lager 5.755

-KG 3.467

-EG 275

-1.0G 1.467

-2.0G 460

-1.DG 86

Seite 25 von 53



GUTACHTEN

F4

VERKEHRSWERTERMITTLUNG

GESCHAFTSZEICHEN: K 40/ 24

GESCHAFTSGRUNDSTUCK MIT MOBELHAUS, AN DER MU 6, 96515 SONNEBERG

GEMARKUNG HONBACH, FLURSTUCK NR. 670/ 16, 670/ 18 UND 670/ 19

Biiro 100
-EG 30
-1.0G 70
Sozial 205
-1.0G 160
-2.0G 45
Technik 115
-KG 50
-1.DG 65
Verkehrsflache 600
-KG 73
-EG 308
-1.0G 51
-2.0G 61
-1.DG 107
2. Hochregallager 910
Zusammenstellung Bruttogrundfliche
1. M6belhaus/ Geschossbau 17.870 m?
Kellergeschoss 4.220 m?
- Neubau ohne Hochregallager 2.290 m?
- Erweiterungsbau 1.930 m?
Erdgeschoss 3.660 m?2
- Neubau 2.080 m?
- Erweiterungsbau 1.580 m?
1. Obergeschoss 3.700 m2
- Neubau 2.135 m?
- Erweiterungsbau 1.665 m?
2. Obergeschoss 2.687 m?
- Neubau 2135 m?
- Erweiterungsbau 552 m?
1. Dachgeschoss 2.647 m2
- Neubau 2135 m?
- Erweiterungsbau 512 m?
2. Dachgeschoss 960 m?
- Neubau 704 m?
- Erweiterungsbau 256 m?
2. Hochregallager 1.120 m?
- UG-Ebene 1.120 m?
3. Gesamt 18.990 m?
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