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Auftrag, Ortstermin, Unterlagen

Der Unterzeichner wurde mit Beweisbeschluss vom 08.08.2022 durch das
Amtsgericht Wolfratshausen beauftragt, den Verkehrswert der FLNrn.
2609, 2867, 2872, 2931 und 2931/1 in der Gemarkung Irschenberg zu be-
werten.

Das Gutachten dient zum Zweck der Zwangsversteigerung und ist auftrags-
gemal auf aktuelle Wertverhéltnisse abzustellen.

Ergénzend zur Gutachtenerstellung wurde am 24.10.2022 ein Ortstermin
durchgefihrt. Es wurde fristgerecht geladen. Eigentlimer waren hierzu
nicht anwesend. Fir die Beklagte hat stellvertretend der Ehemann neben
dem Unterzeichner und seinem Mitarbeiter Herrn Dr. Johannes-Baptist
Empl teilgenommen.

Neben den Ergebnissen des Ortstermins und den Erhebungen bei den
Gutachterausschissen fur Grundstiickswerte im Bereich der Landkreise
Miesbach und Rosenheim, standen dem Unterzeichner zur Gutachtenerstel-
lung folgende Unterlagen zur Verfugung:

e Grundbuchauszug von Irschenberg, Bd. 35, Bl. 1345, am Amtsgericht
Miesbach, gedndert am 02.05.2022, Abdruck vom 13.01.2023,

o telefonische und schriftliche Auskunft des Bauamts der Gemeinde
Irschenberg zur baurechtlichen Einstufung der gegenstandlichen
Grundstucke in der Gmkg. Irschenberg, vom 12.01.2023,

e schriftliche Auskunft des Bauamts am Landratsamt Miesbach zur Ab-
grenzung zwischen baurechtlichem Innen- und AuRenbereich, insbe-
sondere mit Blick auf die beiden FI.Nrn. 2931 u. 2931/1, Gmkg.
Irschenberg, vom 15.02.2023,

e telefonische Auskunft des Wasserwirtschaftsamts Rosenheim tber die
Zugehorigkeit der gegenstandlichen Grundstiicke zum Trinkwasser-
schutzgebiet Irschenberg, vom 12.01.2023,

e telefonische Auskunft der Unteren Naturschutzbehdrde am Landrats-
amt Miesbach tiber die Nutzungseinschrankungen der Biotopeintragun-
gen auf FI.Nrn. 2609 und 2867, vom 13.01.2023,

e BayernAtlas-plus der Bayerischen Vermessungsverwaltung,

e einschlagige Fachliteratur (wird an entsprechender Stelle zitiert).



2 Methodische Grundlagen

2.1  Verkehrswertbegriff

Leitgedanke der sachverstdndigen Ermittlung des Verkehrswerts eines Be-
wertungsobjekts ist es, einen marktgerechten Wert darzustellen. Dieser
Wert soll eine Aussage dariiber ermoglichen, auf welchen ,,Preis* des mal3-
geblichen Objekts sich fiktive Kaufer und Verkaufer vernunftigerweise ei-
nigen sollten, ohne dass einer von beiden tbervorteilt wird.

Der Begriff des Verkehrswerts basiert somit auf einer Marktfiktion und ori-
entiert sich allein an objektiven Merkmalen des Bewertungsobjekts.

Das Bewertungsergebnis soll
e dem fiktiven ,,Verkaufspreis* entsprechen,

e sich auf der Grundlage aller tatsdchlichen und rechtlichen Eigenschaf-
ten des Bewertungsobjekts, die fir jedermann innerhalb des maRgebli-
chen Marktes wertbeeinflussend sind, bestimmen,

e ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse, wie
z.B. Verkauf unter Zeitdruck, Zwang oder Not, ermittelt werden,

e die allgemeinen Marktverhaltnisse zum malRgeblichen Wertermitt-
lungsstichtag nachvollziehbar abbilden.

Die Grundlagen fir die Wertermittlung von Grundstticken sind im Bauge-
setzbuch (BauGB?) und in der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV?) enthalten. In § 194 BauGB ist der Verkehrswert definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

! BauGB — Baugesetzbuch i.d.F. v. 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634) zuletzt geindert am
26.04.2022 (BGBI. | S. 674)

2 ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung i.d.F. v. 19.05.2010 (BGBI. |
S. 639)



2.2

Bewertung von unbebauten Grundstiicken

Der Bodenwert von unbebauten Grundstlcken isti.d.R. im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln. Konkretisierende Hinweise zur Vergleichswerter-
mittlung gibt die Vergleichswertrichtlinie (VW-RL?3).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen nach § 16 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV zur Ermittlung des Bodenwerts auch geeignete
Bodenrichtwerte oder andere Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Sind die Vergleichspreise oder Vergleichsfaktoren durch Indexierung und
mithilfe von Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldgen nach ih-
rem zeitlichen Ursprung und um Abweichungen in den wesentlichen
Grundstiicksmerkmalen marktgerecht angepasst worden, soll ihr arithmeti-
sches Mittel geméal der VW-RL Grundlage der Berechnung eines vorlaufi-
gen Vergleichswerts sein.

Der vorlaufige Vergleichswert ist dann ggf. einer weiteren Marktanpassung
zuzufiihren, wenn er im Kontext der verfiigbaren Daten auf Basis Uberregi-
onaler Vergleichspreise bzw. aus Vergleichspreisen abgeleitet wurde, die
einen Markt abbilden, in dem das zu bewertende Objekt begriindet einem
Teilmarkt zugeordnet werden kann, dessen Preisniveau sich vom Mittel-
wert der tUbergeordneten Marktstufe erfahrungsgemal deutlich unterschei-
det. Diese Marktanpassung soll nach der VW-RL durch Zu- und Abschlége
erfolgen.

Bevor dann ein finaler Vergleichswert festgestellt werden kann, ist gemaR
der VW-RL zu prifen, ob das zu bewertende Objekt besondere Grund-
stuicksmerkmale aufweist. Diese Priifung ist deshalb erforderlich, weil in
der Ableitung des vorldufigen Vergleichspreises nur durchschnittliche
Merkmale der Vergleichsobjekte beriicksichtigt werden. Das Bewertungs-
objekt kann jedoch dartiber hinaus besondere objektspezifische Merkmale
aufweisen, die den herangezogenen Vergleichsobjekten nicht zu eigen sind
und folglich in der Ableitung des vorlaufigen Vergleichswerts noch nicht
berlcksichtigt sind. Sollten derartige besondere objektspezifische Grund-
stucksmerkmale vorliegen, empfiehlt die VW-RL diese mithilfe von Zu-
und Abschléagen rechnerisch zu bericksichtigen.

3 VW-RL — Vergleichswertrichtlinie i.d.F. v. 20.03.2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)



Entwicklungsstufen

Wesentlich fur die Auswahl von Vergleichsobjekten sollte insbesondere die
Zuordnung des Bewertungsobjekts zu einer Entwicklungsstufe sein. Im
Hinblick auf die Grundstlicksqualitat sind gemall 8 5 ImmoWertV grund-
sétzlich folgende Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

e Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bau-
erwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder
forstwirtschaftlich nutzbar sind.

e Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grund-
sticksmerkmalen (8 6 ImmoWertV), insbesondere dem Stand der Bau-
leitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets,
eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender
Sicherheit erwarten lassen.

e Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 und 34 des BauGB
flr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren Erschlieung aber noch
nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRe fur eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind.

e Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen VVorschrif-
ten und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

Differenzierte Bewertung innerhalb der Entwicklungsstufe ,,Flichen der
Land- oder Forstwirtschaft*

Vor Inkrafttreten der ImmoWertV am 01.07.2010 wurden in der damals
geltenden Wertermittlungsverordnung (WertV)* Flachen der Land- und
Forstwirtschaft differenzierter betrachtet und danach unterschieden, ob auf
absehbare Zeit nur eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung méglich ist
oder ob sich die Fl&achen darlber hinaus auch fir eine auf3erlandwirtschaft-
liche Nutzung eignen wiirden, ohne dass eine Entwicklung zu einer Bauer-
wartung bevorsteht.

4 WertV — Wertermittlungsverordnung i.d.F. v. 06.12.1988 (BGBI. | S. 2209), aufgeho-
ben durch § 24 i.d.F. v. 19.05.2010 (BGBI. I S. 639)



Sowohl in der Literatur als auch in Fachkreisen wird eine derartige
Differenzierung auch heute noch aufrechterhalten, da dies das Marktver-
halten widerspiegelt.®

Auch in der amtlichen Begriindung der ImmoWertV wird bezlglich einer
Differenzierung der Entwicklungsstufe ,,Flichen der Land- oder Forstwirt-
schaft klargestellt:®

,Eine differenzierte Behandlung des Agrarlands entsprechend seiner
jeweiligen Wertigkeit [...] bleibt im Ubrigen zulissig.*

Der Unterzeichner schlief3t sich dieser Auffassung ebenfalls an, da eine am
Ortsrand oder in Ortsrandndhe gelegene landwirtschaftliche Flache bei
sonst identischen Merkmalen nicht den gleichen Wert haben kann, wie eine
abseits bzw. ortsfern gelegene Flache. Insofern werden ,,Flachen der Land-
oder Forstwirtschaft®, fiir die zwar keine Bauerwartung besteht, die aber
aufgrund ihrer Lage und ihrer Entwicklungschancen zwischen reinem Ag-
rarland und Bauerwartungsland unterster Stufe einzuordnen sind, wie bis-
her als ,,h6herwertiges Agrarland* bezeichnet.

Liegen hingegen Fl&chen vor, die sich zwar prinzipiell landwirtschaftlich
nutzen lassen, die sich jedoch (z.B. aufgrund der Feldform, des Gelande-
profils, der Bodenverhéltnisse etc.) durch eine tbliche Produktionstechnik
kaum wirtschaftlich nutzen lassen oder deren Bewirtschaftung von Amts
wegen eingeschrénkt ist (Natur-, Wasserschutzgebiete u.a.), werden sie als
,beeintrachtigtes Agrarland* bezeichnet.

Auch bei einer Differenzierung innerhalb der Entwicklungsstufe ,,Flaichen
der Land- oder Forstwirtschaft” (z.B. in hoherwertiges, reines und beein-
trachtigtes Agrarland) ist der Wert eines entsprechend kategorisierten
Grundstiicks im Vergleichswertverfahren aus Kaufpreisen von Grundsti-
cken vergleichbarer Qualitét (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV) oder alternativ aus
dem Bodenrichtwert fir Flachen der Landwirtschaft abzuleiten (8 16
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).’

vgl. z.B. GERARDY, T.; MOCKEL, R.; TROFF, H.; BISCHOFF, B. (Hrsg.): Praxis der
Grundstucksbewertung. 105. Ausgabe 03/2014, Abschnitt 3.3.1, S. 18 f.
ImmoWertV; a.a.0, S. 40

vgl. z.B. GERARDY, T.etal.: a.a.0., S. 20



Besonderheiten bei Verkehrsflachen

In der ImmoWertV werden die verschiedenen Entwicklungsstufen von
Grundstlicken dargestellt. StraBen- und Wegeflachen werden hier nicht
extra benannt, da sie keine eigene Entwicklungsstufe bilden. Es bestehen
jedoch rechtliche Grundsétze, die entweder eine Einordnung in diese Ent-
wicklungsstufen oder die Bewertung mit einem ,,Anerkennungsbetrag*
vorsehen.

Auch wenn diese Beurteilung als Rechtsfrage auflerhalb des origindren
Aufgabenkreises eines Sachverstandigen anzusehen ist, ist eine Bewertung
von Strallen- und Wegeflachen nur aufbauend auf den rechtlichen Grund-
lagen mdoglich.

Bei der Bewertung von Wegeflachen ist zu unterscheiden zwischen
Wegeflachen, die sich bereits im 6ffentlichen Besitz befinden und zwi-
schen Wegeflachen, die sich im Privatbesitz befinden. Innerhalb dieser
Gruppen ist wiederum zu unterscheiden zwischen Wegeflachen, die dem
Offentlichen Verkehr gewidmet sind und zwischen Wegeflachen, die
nicht dem offentlichen Verkehr gewidmet sind (z.B. Privatwege,
Anliegerwege).

Hinsichtlich der Wegeflachen, die dem 6ffentlichen VVerkehr gewidmet sind
und sich bereits im 6ffentlichen Besitz befinden, verweist Ziffer 5.1.1.3 der
WertR 2006 darauf, dass diese nicht zu bewerten sind, soweit gesetzliche
Regelungen vorhanden sind, die eine unentgeltliche Ubertragung vorsehen.
Bestehen keine derartigen Regelungen, ist allenfalls ein geringer Anerken-
nungsbetrag in Ansatz zu bringen, da grundsétzlich keine rentierliche Nut-
zung moglich ist (z.B. bei im Gemeingebrauch befindlichen Verkehrs- und
Grunflachen, bei Wechsel der Straflenbaulast von StralRenbaugrundsti-
cken).

Bei Grundstiicken oder Grundsticksteilen, die bereits als Verkehrsflachen
gewidmet sind, ohne dass die Eigentumsfrage geregelt ist, ist nach Ziff.
5.1.1.3 WertR 2006 vorab zu klaren, ob ein Entschadigungsanspruch be-
steht. Grundlage fur den Entschadigungsanspruch sind i.d.R. landesrechtli-
che Regelungen, wie z.B. das Bayerische Stralien- und Wegegesetz (Ba-
yStrWG)28. Besteht ein Entschadigungsanspruch, so richtet sich die Bewer-
tung grundsatzlich nach den enteignungsrechtlichen Vorschriften. Besteht

8

BayStrWG — Bayerisches Stral3en- und Wegegesetz i.d.F. v. 05.10.1981 (BayRS V,
S. 731), zuletzt ge&dndert am 23.12.2020 (GVBI S. 683)



kein Entschadigungsanspruch nach enteignungsrechtlichen Vorschriften,
kommt wiederum nur ein Anerkennungsbetrag in Ansatz.

Nach Art. 13 Abs. 2 BayStrWG muss der Trager der StraRenbaulast die flr
eine Stralle in Anspruch genommene Grundstucksteilflache auf Antrag des
Grundstlickseigentiimers innerhalb einer Frist von funf Jahren seit
Inbesitznahme erwerben. Die o0.9. Frist ist gehemmt, solange der
Berechtigte den Antrag auf Ubernahme nicht gestellt hat (Art. 13 Abs. 3
BayStrWG). Kommt eine Einigung nicht zustande, so kann der Eigentimer
die Durchflihrung eines Enteignungsverfahrens beantragen. Fir die Grund-
sticksbewertung gelten dann die Vorschriften des Bayerischen Gesetzes
uber die entschadigungspflichtige Enteignung. Dies bedeutet, dass fir die
Bewertung der Grundstticke deren Zustand zum Zeitpunkt maRgebend ist,
zu dem sie endgultig von der konjunkturellen Weiterentwicklung ausge-
schlossen wurden. 1.d.R. ist dies die Qualitét, die vor der Verwendung als
Wegeflache gegeben war.

Abweichungen von dieser Regelung ergeben sich bei Grundstiicken, die
beim Inkrafttreten des BayStrWG bereits als StraBe in Anspruch
genommen waren. Hinsichtlich dieser Flachen gibt es unterschiedliche
Rechtsauffassungen:

e Teilweise wird unter Hinweis auf Art. 13 Abs. 3 Satz 2 BayStrWG die
Auffassung vertreten, dass solche Grundstiicke grundséatzlich nur mit
einem Anerkennungsbetrag anzusetzen seien bzw. mit einem Betrag,
der der Erwartung, dass sie kinftig wieder einmal einer anderen
Nutzung zugefuhrt werden konnten, gerecht wird. Begriindet wird dies
damit, dass die Einleitung eines Enteignungsverfahrens infolge eines
Fristablaufs vom Eigentlimer nicht mehr beantragt werden konne.

e Die andere Auffassung besagt, dass diese enge stichtagsbezogene
Betrachtung nicht rechtens sei. Der Ansatz des ,,Anerkennungsbetrags*
komme nur in Frage, wenn die vor der Nutzung als Weg gegebene Nut-
zung nicht mehr feststellbar sei, z.B. weil das Grundstiick ,,schon im-
mer* als Weg genutzt worden sei.

Flachen, die zwar als Wege genutzt werden, aber nicht dem 6ffentlichen
Verkehr gewidmet sind, sind grundsatzlich entsprechend der Nutzung der
angrenzenden Flachen zu bewerten.



2.3

-10 -

Auch das Bauwerk der Stral3e oder des Wegs ist nicht in allen Situationen
zu bewerten. Die Bewertung erubrigt sich, wenn aufgrund gesetzlicher Re-
gelungen eine unentgeltliche Ubertragung in Frage kommt oder wenn der
Baulasttréager Ersatz schafft und das Bauwerk tberflussig wird.

Bewertung von grundstticksbezogenen Rechten und Belastungen

Da Rechte oder Belastungen die zulédssige wirtschaftliche Nutzung von
Grundstlicken beeinflussen kdnnen, wirken sie sich regelméfiig auf den
Wert der betreffenden Objekte aus. Auch im Rahmen der Wertermittlung
ganzer landwirtschaftlicher Betriebe sind solche Werteinflisse (z.B. aus
Gegenleistungen gem. eines Hoflibergabevertrags) zu berticksichtigen.

Haufig bestehen zum Beispiel Erbbau-, Wohnungs-, Wege-, Leitungs-,
Uberbauungs-, Altenteils-, NieRbrauchs- oder Vorkaufsrechte.

Die damit verbundenen Rechtsbeziehungen zeichnen sich i.d.R. durch ei-
nen Berechtigten bzw. ein beginstigtes Grundstiick einerseits und einen
Verpflichteten bzw. ein belastetes Grundstiick andererseits aus. Entspre-
chend ist bei der Bewertung zwischen dem Wert des Rechts als Wertvorteil
flr den Berechtigten bzw. das begtinstigte Grundstlick und dem Wertnach-
teil fiir den Verpflichteten bzw. das belastete Grundstiick zu differenzieren.
Dabei muss der Wertvorteil durch das betreffende Recht nicht immer dem
Wertnachteil der Belastung entsprechen.

Da die Wertermittlung stichtagsbezogen erfolgt, aber Rechte und Belastun-
gen sich regelmaRig auf einen Zeitraum beziehen, ist in der Bewertung hau-
fig zundchst der Wert des Rechts oder der Belastung fur die einzelnen Pe-
rioden (z.B. Monate oder Jahre) des Zeitraums zu ermitteln und anschlie-
Rend mithilfe der Zinsrechnung auf den Bewertungsstichtag zu kapitalisie-
ren. Ebenso bedarf es der Zinsrechnung, wenn sich Rechte oder Belastun-
gen erst zu einem zukunftigen Zeitpunkt auswirken.

Soweit die betreffenden Rechte an das Leben einer oder mehrerer Berech-
tigten gekniipft sind, ist die voraussichtliche Lebensdauer als Bezugszeit in
die Zinsrechnung einzubeziehen. Falls sich das Recht bzw. die Belastung
als regelmaRiger Wertvorteil bzw. -nachteil auf Lebensdauer abbilden lasst
(sog. Rente), sind anstatt gewohnlicher Rentenbarwertfaktoren, die sich aus
dem betreffenden Zeitraum und dem Zinssatz ermitteln, aus statistischen
Daten zur voraussichtlichen Restlebensdauer abgeleitete Leibrentenbar-
wertfaktoren zur Kapitalisierung heranzuziehen.
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Leitungsrechte

Das Recht unter- oder oberirdische Leitungen auf einem Grundstiick zu er-
richten und zu unterhalten sind i.d.R. als Dienstbarkeiten in Abteilung Il
des Grundbuchs festgehalten. Ublich sind entweder eine Ausgestaltung als
Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines anderen
Grundstlicks oder als beschrénkt personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Versorgungstragers.

Ublich ist ferner, die Lage der Leitung auf dem betreffenden Grundstiick
vertraglich festzulegen und dabei um die Leitung einen sogenannten
Schutzstreifen zu definieren, der nicht bebaut und bei unterirdischen Lei-
tungen auch nicht mit Baumen bepflanzt werden darf.

Im Grundstiicksverkehr wirken sich Leitungsrechte als Belastungen meist
verkehrswertmindernd aus. Der Umfang der Belastung héngt insbesondere
von der Art der Leitung, der Nutzung und der Groél3e des dienenden Grund-
stuicks ab.

Im Rahmen der Bewertung ist zundchst der unbelastete Bodenwert zu er-
mitteln. Davon ausgehend kann dann entweder ein prozentualer Wertab-
schlag fur das gesamte Grundstiick oder fir die Schutzstreifenflache
ermittelt werden. Hierbei werden regelmél3ig Rahmenvereinbarungen zur
Entschadigung von Leitungsrechten herangezogen.
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Beschreibung des Bewertungsobjekts
Lage

Makrolage

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke befinden sich in der
Gemarkung Irschenberg und mithin in der gleichnamigen Gemeinde. Die
Grundstlicke verteilen sich um den Ortsteil Rieding, dieser befindet sich
nordwestlich der Ortschaft Irschenberg. Die Gemeinde liegt im nordwest-
lichen Bereich des Landkreises Miesbach, nahe der Grenze zum Landkreis
Rosenheim. Die Lageverhaltnisse konnen der Anlage 1, Blatter 1 bis 3, ent-
nommen werden.

Die Fahrentfernungen von Rieding betragen:
e indas Zentrum (Rathaus) des Orts Irschenberg ca. 4 km,

e in das Zentrum (Rathaus) der stidwestlich liegenden Kreisstadt Mies-
bach ca. 10 km,

e indas Zentrum (Rathaus) der westlich liegenden Kreisstadt Rosenheim
ca. 22 km,

e in das Zentrum (Marienplatz) der Landeshauptstadt Minchen ca.
50 km,

e zur sudlich liegenden BundesstraRe B 472 ca. 1 km,

e zur stdlich liegenden Autobahnanschlussstelle ,,Irschenberg® an der
Bundesautobahn A 8 ca. 1 km.

Die Einwohnerzahl der Gemeinde Irschenberg ist in den letzten Jahrzehn-
ten sukzessive auf heute gut 3.200 Personen gestiegen.® Im Gemeindegebiet
sind nicht alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs vorhanden. Daher ist
auch fur den taglichen Bedarf und spezifische Bedurfnisse des Alltags oder
dariiberhinausgehende, wie weiterfiihrende Schulen, Einkaufszentren und
Fachérzte sowie soziale und kulturelle Infrastrukturen, eine Fahrt in andere
Gemeinden und vor allem in die naheliegenden Stadte wie Rosenheim und
Miesbach notwendig.

® vgl. BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK: Statistik kommunal 2021. Gemeinde
Irschenberg 09 182 123; URL.:
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommu-
nal/2021/09182123.pdf
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Mikrolage

Die Mikrolage der gegenstandlichen Grundstiicke ist in Anlage 1, Blatter 4
bis 8, abgebildet. Insgesamt ist die Lage der bewertungsgegenstandlichen
Grundstlicke als Streulage um Rieding herum zu charakterisieren, im Detail
bedeutet dies Folgendes:

Grundstiick FI.Nr. 2609 befindet sich nordwestlich von Rieding. Zu-
dem ist es an eine Gemeindestralle anliegend. Die nahe Umgebung ist
zum einen durch kleine Waldinseln und zum anderen durch Grinland-
grundstiicke gepragt. In weiterer Entfernung prégen grofRere Waldge-
biete das Landschaftsbild, die zudem durch einzelne Weiler und Ein-
zelhoflagen durchsetzt sind.

Das Grundstiick FI.Nr. 2867 ist westlich Rieding fast an die Bebauung
angrenzend gelegen. Lediglich schmale Grinlandstreifen trennen das
Grundstiick von der Bebauung. Mit der Nord- und der Ostseite grenzt
es an bzw. ist es in geringem Umfang Teil eines groRen Waldgebiets,
das sich ber die Ostlich liegende Waldsiedlung erstreckt.

Nordlich und direkt an die Bebauung des Ortsteils grenzt das Grund-
stick FI.Nr. 2872 an. Neben der Riedinger Bebauung gelegen, ist es
nahe der FI1.Nr. 2867 6stlich davon positioniert und von Griinland um-
geben. Das groRe Waldgebiet erstreckt sich von dort aus in Richtung
Osten.

Die FI1.Nrn. 2931 und 2931/1 liegen direkt aneinander angrenzend und
von Siden kommend an der 6ffentlichen Zufahrt nach Rieding. Eine
direkte Verbindung zur Bebauung besteht nicht, ein Gehoft befindet
sich westlich der Zufahrtsstralle. Im Norden der beiden Grundstiicke
beginnt die Bebauung o6stlich der 6ffentlichen Zufahrtsstralle nach ei-
nem weiteren Griinlandgrundstiick.
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3.2  Grundbuch

Die Grundstticke sind in dem Grundbuch von Irschenberg, Blatt 1345, am
Amtsgericht Miesbach vorgetragen. Es enthélt die in Tabelle 1 wiederge-
gebenen Angaben.

Tabelle 1: Grundbuchdaten

FLLNr. | Wirtschaftsart u. Lage Fléche
Gemarkung Irschenberg
2609 | Wald 7.368 m?
102867 | Grinland, Streuwiese, Wald 34.210 m?
2872 | Grinland, Wald 4.511 m?
2931 | Gebéude- und Freiflache, Verkehrsflache, Landwirtschaftsflache 959 m?
2931/1 | Verkehrsflache 12 m?

Quelle: Eigene Darstellung gem. Grundbuch von Irschenberg, Bd. 35, Bl. 1345, gedndert am
02.052022, Abdruck vom 13.01.2023

In Abteilung 11 sind folgende Belastungen vorgetragen:

., Auflassungsvormerkung bzgl. einer Teilfldche von ca. 13 qm fiir
die Gemeinde Irschenberg; gemal Bewilligung vom 10.12.2019,
URNr. H 2810/2019, Notar Hruschka, Miesbach; eingetragen am
06.02.2020.

., Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wolfrats-
hausen, AZ: 1 K 6/22); eingetragen am 17.03.2022.

Die in Abteilung 11l des Grundbuchs vorgetragenen Lasten finden grund-
satzlich keine Beriicksichtigung in Gutachten tber den Verkehrswert, da
bei einem fiktiv anzunehmenden Verkauf eine Freistellung solcher Lasten
ublich ist und sie sich mithin nicht auf den Verkehrswert auswirken.

10 In Anlage 1, Blatt 5, ist die Grenzfiinrung gemaR der Daten aus dem BayernAtlas-plus
zu erkennen. An dieser Stelle ist der Hinweis vorzunehmen, dass auf dem Ortstermin
der Ehemann der Beklagten auf die fehlerhafte Grenzfuhrung verwiesen hat. Dem Un-
terzeichner sind bisher keine fehlerhaften Grenzverlaufe aus den Daten des BayernAt-
las-plus bekannt. Es wird daher von der Richtigkeit dieser Informationen ausgegan-
gen, da bis zur Gutachtenfertigstellung keine finale Kl&rung erfolgen konnte.
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Grundsticksform und Relief

Mit Blick auf die Formgebung und das Gelanderelief (vgl. Anlage 1,
Blatter 9 und 10) kénnen fir die gegenstandlichen Bewertungsobjekte fol-
gende Punkte festgehalten werden:

e Das Grundstiick FI1.Nr. 2609 besitzt eine rechteckséhnliche Grundform,
die durch einen sehr schmalen ,,Dornfortsatz*“ nach Westen davon ab-
weicht. Die Grenzfuhrung ist Uberwiegend als unregelmaRig zu bezeich-
nen. Das Geldnde des Grundstiicks charakterisiert sich als hangig und
fallt nach Norden ab — die Oberflache ist leicht wellig.

e Eine unregelmélRige Grundform mit Uberwiegend unregelmaRiger
Grenzlinienfthrung liegt dem Grundstick FI.Nr. 2867 zu Grunde. Das
Relief ist im sidwestlichen Bereich als fast eben zu bezeichnen, wahrend
in Richtung Nordosten das Gelande abfallt. Richtung nordostlicher
Grundstiickgrenze nimmt die Hanglage zu. Zudem besitzt die Oberfla-
che Wellen in Nord-Siid-Richtung.

e Fir das Grundstiick FI.Nr. 2872 ist eine rechtecksahnliche Grundform
mit Gberwiegend unregelméliger Grenzfiihrung festzustellen. Es befin-
det sich an einer Geldndekante, die in Richtung Nordosten deutlich von
der erhdhten Weilerbebauung Riedings in einen flacheren Talbereich ab-
falit.

e Den FIL.Nrn. 2931 und 2931/1 liegt gesamt und einzeln betrachtet eine
rechtecksahnliche Form zugrunde. Diese ist bei einer einheitlichen Be-
trachtung zur Gemeindestrale hin durch eine Verschmélerung etwas ge-
stort. Zudem besitzen beide FI.Nrn. eine weitestgehend geradlinige
Grenzflhrung. Die Oberflache ist durch die Lage auf einem Hangrticken
als vorrangig eben zu bezeichnen. Es besteht lediglich ein leichtes Ge-
félle in Richtung Osten.

Standortverhaltnisse und Bdden

Aus Perspektive einer landwirtschaftlichen Nutzung sind neben den
Lageparametern insbesondere die Zusammensetzung und der Zustand der
Boden von Bedeutung.

Die Region ist aus kulturlandschaftlicher Sicht dem Tolz-Miesbacher-
Oberland zuzuschreiben. Dieses Gebiet umfasst die z.T. hochalpinen
Grenzregionen zu Osterreich und lauft tiber das Voralpenland nach Norden
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mit den Talregionen der Mangfall und den sanften Hiigeln des Ammer-
Loisach- und des Inn-Chiemsee-Hugellands als Jungmorénenlandschaft
aus. Zudem wechselt sich diese Landschaft mit March- und Flusstélern so-
wie den Gletscherbecken mit Tegernsee und Schliersee ab. Zudem existie-
ren teilweise Moorbereiche. Der fiir das Bewertungsobjekt relevante Be-
reich ist als Molasserlicken und damit als Einzelerhebung zu beschreiben.
Die Boden sind als Kies- und Schotterbdden mit lehmiger Oberschicht zu
beschreiben. Wobei die lehmige Oberschicht gerade in den Bereichen der
Endmoréanen eher diinn ist und damit schnell austrocknet.!

Der né&chstgelegene Wetterstandort der Bayerischen Landesanstalt fiir
Landwirtschaft Karolinenfeld — norddstlich von Irschenberg — weist eine
Jahresdurchschnittstemperaturen von ca. 8,0°C bis 10,4°C aus. Die Jahres-
niederschlage reichen von etwa 800 mm bis 1.260 mm.*? Fiir den gegen-
standlichen Standort ist aufgrund der Hohenlage von knapp 700 m NHN
gegenuber der Wetterstation mit rd. 460 m NHN mit einer geringeren
Durchschnittstemperatur von ca. 1 °C zu rechnen, auch durften die Nieder-
schlagsmengen hoher sein.

Aus der Ubersichtsbodenkarte des BayernAtlas-plus ergeben sich folgende
Bodenverhaltnisse fiir alle gegenstandlichen Grundstlicke ,,vorherrschend
Braunerde, gering verbreitet Parabraunerde aus kiesfihrendem Lehm
(Deckschicht oder Jungmoréne) uber Schluff- bis Lehmkies (Jungmorane,
carbonatisch, zentralalpin gepréagt)“. FL.Nr. 2867 besitzt im nordlichen
Grenzbereich leichte Einfliisse von ,,vorherrschend Niedermoor und gering
verbreitet Ubergangsmoor aus Torf (iber Substraten unterschiedlicher Her-
kunft mit weitem Bodenartenspektrum® und im siidlichen Grenzbereich
von ,,Gleye mit weitem Bodenartenspektrum (Moréne), verbreitet mit
Deckschicht, selten Moore; im Untergrund tberwiegend carbonathaltig®.

Mit Blick auf die amtliche Bodenschéatzung, die nur fiir die landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicke und Teilflachen erfasst wurde, sind ferner fol-
gende Parameter festzustellen (Anlage 1, Blatt 11):

11 BAYERISCHES LANDESAMT FUR UMWELT (Hrsg.): T6l-Miesbacher Oberland. URL:
https://www.Ifu.bayern.de/natur/kulturlandschaft/gliederung/doc/56.pdf
12 AGRARMETEOROLOGIE BAYERN (Hrsg.): Wetterstation Langensallach (LfL).
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Aus der 0.g. Bodenschatzung geht fiir das Grundstiick FI.Nr. 2867 eine
Erfassung im Griinlandschéatzungsrahmen hervor. Der Oberboden be-
steht Uberwiegend aus Lehm mit durchschnittlichem Ertragspotential
(Klassifikation: LI1b2 54/49 und LI11b2 46/35). Der nordlich anschlie-
Rende Wald befindet sich in Teilen auf Moorboden.

Fur Grundstuck FI.Nr. 2872 erfolgte eine Grlinlandschatzung fir den
auflersten Nordosten. In diesem Bereich ist Lehm als vorherrschende
Bodenart festgesetzt. Die Teilflache besitzt im Durchschnitt eine ma-
Bige Ertragsfahigkeit (Klassifizierungen: L3V 52/35). Der Uberwie-
gende Teil der FI.Nr. ist wegen des Waldbewuchses nicht durch die
Bodenschatzung qualifiziert worden.

Auf den Grundstiucken FIL.Nr. 2931 und 2931/1 existiert ebenfalls
Lehm als vorherrschende Bodenart. Die Ertragsfahigkeit ist als durch-
schnittlich einzustufen (Klassifikationen: LI1b2 54/49). Die Qualifizie-
rung entspringt dem Grunlandschatzungsrahmen.

Nutzung

Die gegenstandlichen Grundstiicke werden nach Uberpriifung der Luftbil-
der des BayernAtlas-plus und dem Layer ,tatsdchliche Nutzung“ (An-
lage 1, Blatter 12 und 13) sowie nach den Erkenntnissen des Ortstermins
eingestuft und planimetrisch vermessen:

Das Grundstiick FI.Nr. 2609 wird Ubereinstimmend aus den Erkennt-
nissen des Ortstermins, dem Layer des BayernAtlas- plus sowie den
Luftbildern als Wald genutzt. Allerdings konnte zum Ortstermin fest-
gestellt werden, dass der Bestand Uberwiegend aus geringwertigen
Baumarten, die vornehmlich den Pionierbaumarten zuzuordnen sind,
besteht. Zudem ist die Bestandsgriindung der Natur tberlassen gewe-
sen. Eine betriebswirtschaftlich gezielte Bewirtschaftung nach forst-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist nicht zu erkennen. Der Baumbe-
stand ist bis auf einzelne Saumb&ume als jung zu bezeichnen. Werthal-
tige Einzelbdume in nennenswertem Umfang existieren nicht.

Das Grundstiick FI.Nr. 2867 ist hauptsachlich der Grinlandnutzung
zugeschrieben. Planimetrische Messungen haben rd. 7.500 m2 Wald —
Teilflache des sich nach Norden und Osten erstreckenden grolRen Wald-
gebiets — 35 m2 Flurweg und daraus resultierend 26.675 m? Griinland
als Nutzungsaufteilung ergeben. Das Grunland wird als Pferdekoppel
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genutzt und befindet sich in einem méaligen Zustand. Es herrscht keine
Vergleichbarkeit mit tblichem Griinland aus intensiver und ertragsori-
entierter Nutzung. Dies gilt sowohl hinsichtlich der Artenzusammen-
setzung als auch der unerwiinschten Begleitpflanzen. Insgesamt ist eine
maRige Ertragsleistung zu erwarten. Die Waldteilflache besteht tber-
wiegend aus mittelalten bis alten Baumen und l&sst sich als Mischwald
bezeichnen. Eine intensive forstbauliche Nutzung ist nicht zu erkennen.
Dies bestatigten auch Aussagen auf dem Ortstermin. Z.T. findet sich
unerwinschter Unterwuchs, wie Holler oder Haselnuss, im Bestand.
Die Bestockung ist als eher méliig zu beschreiben.

Die Nutzung des Grundstiicks FI.Nr. 2872 wird nach dem Layer ,,tat-
sachliche Nutzung®“ im BayernAtlas-plus im Bereich der Hangkannte
(sudwestliche % Grundstiicksteilflache) als Wald gefiihrt. Die nordést-
liche Teilflache mit planimetrisch festgestellten rd. 600 m2, wird als
Grunland dargestellt. Auf dem Ortstermin ist fir den Wald keine Be-
wirtschaftung nach forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten zu erkennen.
Entlang der Grenzlage zur Bebauung von Rieding, stdwestliche
Grenze, ist ein &lterer Baumbestand mit z.T. wertvollen Baumarten (Ei-
che, Fichte) festzustellen. Auf dem weit Gberwiegenden Bereich der
Forstteilflache ist der Bestand ahnlich der FI.Nr. 2609 zu qualifizieren.
Neben einer schlechten Bestockung, sind vor allem minderwertige
Baumarten aufstehend (Holler, Erlen, Eschen, Haselnuss, etc.). Der in
der ,,tatsdchlichen Nutzung* dargestellte Griinlandbereich hat sich auf
dem Ortstermin nicht als Grunland feststellen lassen. Teilweise ist die
Flache bestockt und mit unkultiviertem Bewuchs versehen. Die Flache
gleicht einem nicht land- und forstwirtschaftlich nutzbarem Unland.
Zum einen ist die GroRe der Teilflache fir eine eigenstdndige Bewirt-
schaftung zu gering und zum anderen ist der Schattenwurf durch die
sudliche Hangkante und die z.T. hohen B&dume deutlich nachteilig zu
werten. Entlang der Nordgrenze dieser Unlandteilflache ist eine Flache
von rd. 150 m? Teil des dort vorbeifiihrenden Flurwegs.

Der FIL.Nr. 2931 ist im Layer ,tatsdchliche Nutzung* die Nutzung
Grunland zugeordnet. Auf dem Ortstermin hat sich dieses Grundstiick
ebenfalls im Wesentlichen als Griinland (784 m?2) erwiesen. Daruber
hinaus besteht mit 175 m2 ein Flurweg. Der Griinlandbereich ist zudem
durch eine Zuwegung zu einer Hofstelle in rd. 100 m2 und 684 m2 un-
terteilt. Die 100 m2 sind Teil eines grofieren Feldstiicks, der grofere
Bereich ist keinem Feldstiick zugeordnet.
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e Die FI.Nr. 2931/1 wurde bereits vor dem Bewertungsauftrag herausge-
messen und der offentlichen ErschlieBungsstralle von Rieding zuge-
dacht.

Erschliellung

Fur land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke ist die Erschliefung mit
Verkehrswegen entscheidend. Soweit die Grundstiicke fur eine bauliche
Nutzung in Frage k&men, ware auch die Maoglichkeit der ErschlieBung mit
Versorgungsleitungen beachtenswert. Hierzu konnte der Unterzeichner
Folgendes feststellen:

e Das Grundstlick FI.Nr. 2609 ist mit der Nordgrenze an die Gemein-
destralle von Loiderding nach Schwamham anliegend und damit 6ffent-
lich zu erreichen.

e Das Grundstiick FI.Nr. 2867 liegt mit einem kurzen Teilstlick auf dem
Flurweg von Rieding zur Waldsiedlung. Zudem fiihrt von diesem Weg
ein Waldweg in das groRe Forstgebiet und ermdglicht ferner die Erreich-
barkeit der Forstteilflachen von Osten her. Damit besteht im Rahmen ei-
ner land- und forstwirtschaftlichen Nutzung eine verkehrstechnische Er-
schlielRung.

e Das Grundstiick FI.Nr. 2872 grenzt unmittelbar aus Rieding kommend
an einen Flurweg an. Es ist somit flr eine land- und forstwirtschaftliche
Nutzung erreichbar.

e Die FL.LNrn. 2931 und 2931/1 liegen direkt an bzw. auf der Zufahrts-
stral’e nach Rieding. Die FI.Nr. 2931/1 ist Bestandteil der offentlichen
StraBe. Damit liegt auch FL.Nr. 2931 an der offentlichen Stral3e. Die
FI.Nr. 2931/1 steht nach Information des Bauamts vor dem Erwerb durch
die Gemeinde Irschenberg.
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Schutzgebiete, Gefahrenflachen und Denkmaler

Nach den im BayernAtlas-plus hinterlegten Informationen sind fiir die ge-
genstandlichen Flachen folgende Schutzgebiete festzustellen (Anlage 1,
Blatt 14):

Bis auf die FI.Nr. 2609 und die bewaldete Teilflache der FI.Nr. 2867 beste-
hen keine Schutzgebietsauflagen.

e Das Grundstiick FI.Nr. 2609, Gmkg. Irschenberg, ist nahezu vollstandig
durch ein Flachlandbiotop ,,Feldgehtlze westlich Neuhdusler erfasst.
Nach Auskunft der Unteren Naturschutzbehtérde am Landratsamt Mies-
bach durfen ca. 5 % der Flache nach § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) nicht bewirtschaftet werden und sind so im Bestand zu er-
halten. Darlber hinaus ist das Grundstiick im Gesamten als Biotop
»Feldgeholz erfasst und damit sei keine Einstufung mehr als Wald im
Sinne des Art. 2 Bayerischen Waldgesetzes (BayWaldG) maglich. Eine
grundlegende Veranderung der Fl&che ist nicht zul&ssig. Es darf ledig-
lich in den Herbst und Wintermonaten eine notwendige Pflege erfolgen.

Zudem sollte nach Aussagen des Bauamts der Gemeinde diese FI.Nr. im
Trinkwasserschutzgebiet Irschenberg liegen. Hierzu hat der Unterzeich-
ner beim Wasserwirtschaftsamt Rosenheim Riicksprache gehalten. Tat-
sachlich wird das Trinkwasserschutzgebiet im Laufe des Jahres 2023
rechtskraftig erweitert, das gegenstandliche Grundstiick wird allerdings
nicht Bestandteil des Trinkwasserschutzgebiets werden.

e Die bewaldete Teilflache von FI.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg, liegt im
Erfassungsbereich des Flachlandbiotops ,, Torfstichgebiet NO Rieding mit
ausgedehnten Moorbirken-Mischwildern®. Nach Informationen der Unte-
ren Naturschutzbehorde ist der Bereich der Moore ebenfalls nach § 30
BNatSchG geschitzt. Der Wald des gegenstandlichen Grundstiicks liegt
allerdings tberwiegend in Hanglage und erstreckt sich mit den Grund-
stucksauslaufern in die geschitzten Feuchtbereiche. Die Hanglage un-
terliegt nur dem potentiellen Schutz und ist damit grundsétzlich forst-
wirtschaftliche bewirtschaftbar. Die Einschrankungen seien gering.

Weitere Schutzgebietsauflagen sind dem Unterzeichner weder auf dem
Ortstermin noch aus dem Kartenmaterial des BayernAtlas-plus offenkundig
geworden.
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Bauleitplanung

Die Bauleitplanung beschreibt das System der Raumordnung auf
gemeindlicher Ebene. Dabei ist nach den 8§ 5 bis 10 BauGB die vorberei-
tende von der verbindlichen Bauleitplanung zu unterscheiden:

Zum Stand der Bauleitplanung hat der Unterzeichner Erkundigungen bei
den Bauamter der Gemeinde Irschenberg und dem Landratsamt Miesbach
eingeholt.

Die vorbereitende Bauleitplanung beschreibt fur das Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung.
Sie ist im Wesentlichen in Flachennutzungsplédnen (FNP) geregelt. Alle be-
wertungsgegenstandlichen Grundstlicke sind gemaR der Nutzung und Nut-
zungsanteile als ,,Flachen flr die Landwirtschaft oder ,,Fliche fiir die
Forstwirtschaft“ eingestuft (Anlage 2).

Im Bereich der verbindlichen Bauleitplanung ist keine Aufstellung eines
Bebauungsplans beschlossen, auch ist keine bauplanerische Entwicklung
dahingehend auf absehbare Zeit von der Gemeinde angedacht. Dartber hin-
aus iIst zu beachten, dass alle Grundstiicke dem baurechtlichen Aul3enbe-
reich zuzuordnen sind. Dies ergab auch eine explizite Nachfrage bzgl. der
Grundstiicke FI.Nrn. 2931 und 2931/1 beim Bauamt des Landratsamts
Miesbach. Eine Bebauung sowie Anderungen an der stichtagsbezogenen
Nutzung ware somit nach den MalRgaben des § 35 BauGB vorzunehmen.

Ableitung der Grundsticksqualitat

Im Folgenden werden die in den Abschnitten 3.1 bis 3.8 dargestellten
Merkmale zur Ableitung der Grundstiicksqualitdt der gegenstandlichen
Grundstticke gewurdigt:

Insgesamt handelt es sich bei den Grundsticken FI.Nrn. 2609 und 2872,
Gemarkungen Irschenberg, gemal den Kriterien des 8 5 ImmoWertV um
,,Flachen der Forstwirtschaft“. Dies trifft zudem auch fir die nordliche
und nordostliche Waldteilflache von Grundstiick FI.Nr. 2867 zu. Alle rest-
lichen landwirtschaftlichen FI.Nrn. und Teilflachen sind nach &8 5 Im-
moWertV als ,,Flache der Landwirtschaft einzustufen. Die FI.Nr.
2931/1 ist als Verkehrsflache zu qualifizieren.

Hinweis:

Hier besteht allerdings eine Besonderheit im Verfahren. Die Fl&che ist zum
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Stichtag im Eigentum der Erbengemeinschaft. Nach Ricksprache mit den
Eigentimern hat die Gemeinde die ursprungliche Teilflache aus FI.Nr.
2391 der offentlichen Stralle einverleibt. Nach Bauamtsinformationen ist
der Kauf der Teilflache noch abzuwickeln, eine Auflassungsvormerkung ist
im Grundbuch eingetragen. Ublicherweise findet der Kauf fiir eine Straen-
erweiterungsflache vor der StraBenbaumalinahme statt oder es erfolgt bei
Nichteinigung eine vorzeitige Besitzeinweisung. Keiner dieser Schritte
scheint erfolgt zu sein. Auch ist keine sonst tbliche 6ffentliche Widmung
der offentlichen Verkehrsflache erfolgt. Nach Aussage der Gemeinde soll
noch vor Einleitung des Versteigerungstermins die Teilflache erworben
werden.

Aufgrund der z.T. engen Lage zur Bebauung von Rieding konnte fir die
FI.Nr. 2391 die Sichtweise vertreten werden, die Flache als ,,hoherwetiges
Argrarland® einzustufen. Dies wird durch den Unterzeichner allerdings
verneint. Rieding ist ein Weiler mit ausschlieBlich landwirtschaftlicher
Betriebsbebauung. Auch besteht kein baurechtlicher Innenbereich. Dies
bedeutet, dass sowohl im direkten Geb&udezusammenhang als auch im
n&heren Umfeld der Gebaude nur unter Beachtung der VVorgaben des § 35
privilegiert gebaut werden darf. Eine Hoherwertigkeit kann daher aufgrund
der Né&he zur landwirtschaftlichen Bebauung nicht abgeleitet werden.
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4 Bewertung

4.1  Allgemeines Grundsttickspreisniveau

Entsprechend den im Abschnitt 2 erlduterten methodischen Grundsétzen
sind die in Abschnitt 3 beschriebenen Bewertungsobjekte im Vergleichs-
wertverfahren zu bewerten.

In Bayern werden dazu von den an den Landratsamtern eingerichteten Gut-
achterausschiissen Kaufpreissammlungen gefiihrt. Hierzu werden die Gut-
achterausschiisse von den Notariaten iber Verk&ufe informiert. Zusatzlich
holen sie Angaben zu den betreffenden Objekten bei den K&ufern ein (Fra-
gebogen). Aus den Kaufpreissammlungen konnen von 6ffentlich bestellten
und beeidigten Sachverstandigen bei Nachweis eines berechtigten Interes-
ses Kaufpreise (KP) erfragt werden.

Als Bewertungsgrundlage fir land- und forstwirtschaftliche Grundstlicke
hat der Unterzeichner deshalb von den Geschéftsstellen der Gutachteraus-
schiisse fur Grundstiickswerte Miesbach und Rosenheim nach VVorauswahl
Vergleichsgrundstiicke mit KP erhalten. Sie sind in Tabelle 2 aufgefihrt.

Neben den Kaufpreisen mit Angabe der Flachengrofien und Nutzungsarten
liegen dem Unterzeichner auch Angaben zu genauen Verkaufszeitpunkten,
der Lage (FI.Nrn.) sowie ggf. weitere Bemerkungen des jeweiligen Gut-
achterausschusses zu objektspezifischen Merkmalen vor. Diese kénnen im
Gutachten jedoch mit Blick auf den rechtlich gebotenen Datenschutz nur
insoweit aufgefihrt werden, als dass keine Rlckschlisse auf die konkrete
Lage der Vergleichsobjekte und mithin moglicherweise bei deren Verkauf
involvierte Personen maoglich sind.*® Die Beschreibung der Vergleichsob-
jekte erfolgt somit in anonymisierter Form.

13 vgl. BayGaV — Verordnung iiber die Gutachterausschiisse, die Kaufpreissammlungen
und die Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch i.d.F. vom 05.04.2005, GVBI.
S. 88, zuletzt gedndert am 24.05.2022 (GVBI. S. 246)
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Ifd. Datum

Nr.

Flache

m?2

Preis

€/m*

Nutzung, Lage, sonstiges

(A = Acker; Gr. = Griinland; W = Wald)

Bonitat

(Acker- bzw. Griin-
landzahl)

1 05/19

2 03/20

3 05/20

4 06/21

1.431

2.180

43.041

6.210

Gemarkung Holzolling (LRA Miesbach)

5,00

3,90

15,00

3,00

W, zwei Grste., nicht nebeneinander; trapezahn-
lich und regelmé&Rig geformt; Hanglage; mittelal-
ter bis reifer Mischwaldbestand, gute Bestockung;
LSG; FFH

W; unregelmé&Big geformt; Hanglage; mittelalter
bis reifer Mischwaldbestand, mittlere Bestockung
Gr; unregelm. geformt mit Uberw. gerader Grenz-
linie; leichte Hanglage, ebene Oberflache; Verdu-
Rerungs- und Belastungsverbot

W, zwei Grste., nicht nebeneinander; regelm. und
unregelm. geformt; Hanglage; mittelalter bis reifer
Mischwaldbestand, gute Bestockung; eines im
LSG; FFH

41

5 03/19

6 08/19

7 08/19

8 09/19

9 12719

10 08/21

11 10/21

12 02/22

11.450

1.277

1.603

9.421

4.603

4.689

19.970

10.061

Gemarkung Irschenberg (LRA Miesbach)

431

8,00
9,36

3,00

5,00

4,27

11,00

10,93

W; mehrere Grste.; Flst. mehrteilig; unregelm. ge-
formt; mittelalter Mischwaldbestand, gute Besto-
ckung; Uberw. FFH; geringer Anteil Biotop; Real-
last

Gr; TIf.; Form unbekannt; leichte Hanglage, ebene
Oberfléche

Gr; Streuobstwiese mit Bauruine; regelm. Recht-
ecksform; leichte Hanglage; Geh- und Fahrtrecht
W; TIf.; unregelm. geformt; mittealter Mischwald-
bestand; Hanglage, z.T. starkes Gefélle in ein
Bachtal; geringer Biotopanteil; tberw. FFH

W; unregelméBig geformt; Hanglage; mittelalter
Mischwaldbestand, mittlere Bestockung; tlw. FFH
W; zwei Grste. nebeneinander; unregelmégig ge-
formt; Hanglage; mittelalter Mischwaldbestand,
mittlere Bestockung; LSG; FFH

W; unregelméBig geformt; Hanglage; jingerer bis
mittelalter Mischwaldbestand, eher diinne Besto-
ckung; FFH

Gr; kleinere Bereiche sind bestockt; unregelm. ge-
formt, mit iberw. gerader Linienfiihrung; leichte
Hanglage mit unebener Oberflache; an Ortsverbin-
dungsstrafie

48

24 - 35

52

13 09/21

Gemarkung Parsherg
14 02/21

9.900

Gemarkung Niklasreuth (LRA Miesbach)

11,25

(LRA Miesbach)

9.250

11,06

Gr; TIf.; unregelm. Form; leichte Hanglage mit
unebener Oberflache; im Norden und Osten Wald-
rand; an Ortsverbindungsstral3e gelegen

W; zwei Grste., eines in ein mehrteiliges Flst.;
Uberw. unregelm. geformt; tlw. Hanglage; mittel-
alter Mischwaldbestand, méRige Bestockung; LSG

35-37

Fortsetzung auf Seite 25
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Fortsetzung Tabelle 2: Vergleich

spreise

Gemarkung Reichersdorf (LRA Miesbach)

15

16

17

04/19 2.919 5,14 | W; regelm. Trapezform; Hanglage; mittelalter bis -
reifer Fichtenbestand durch einzelne jiingere
Laubb&ume versetzt

08/20 1.701 6,00 | W; dreieckséhnliche Grundform mit gerader Lini- -
enflihrung; Uberw. Eben; mittealter Fichtenbe-
stand, halftige Bestockung

09/20| 13.474 4,00 | Uberw. W; unregelm. Form; Hanglage; mittelalter -
Mischwald, schwache Bestockung; FFH

Gemarkung Wattersdorf (LRA Miesbach)

18

09/21 1.597 9,39 | Gr; regelm. Rechtecksform; eben gelegen; gerin- 33
ger Anteil Feldgeh6lz und Unland; angrenzend an
Einzelbebauung

Gemarkung Wornsmiihl (LRA Miesbach)

19

20

02/20| 40.660 4,38 | W; mehrteiliges Flst.; z.T. Steillage; jlingerer -
Mischwaldbestand, maRige Bestockung
07/21| 11.410 3,79 | Gr; zwei Grste, aneinander liegend; unregelm. ge- 38
formt; Hanglage; lange siidliche Seite Waldrand

Gemarkung Gotting (LRA Rosenheim)

21

22

23

24

25

26

27

01/20| 11.070 4,97 | W; unregelm. geformt; Hanglage tberwiegend -
mittelalter Fichtenbestand, mittlere bis gute Besto-
ckung

05/20| 28.450 6,99 | W; mehrere Grste. aneinander liegend; z.T. Flst. -
mehrteilig; unreglm. geformt; tiberw. mittelalter
Fichtenbestand, mittlere Bestockung; tlw. FFH
08/20 7.158 8,00 | W; regelm geformt; Hanglage; mittelalter Misch- -
waldbestand, gute Bestockung, geringer Biotopan-
teil

06/21| 21.690 20,00 | Gr; regelm. Rechtecksform; eben gelegen; Trink- 50 - 65
wasserschutzgebiet
07/21| 12.400 6,00 | W; zwei Grste. nebeneinander liegend; regelm. -
Rechtecksform; Hanglage; mittelalter Mischwald-

bestand

07/21 9.050 21,55 | A; regelm. Rechtecksform; eben gelegen; Trink- 50 - 65
wasserschutzgebiet

07/21 9.050 22,55 | A; zwei Grste. vermutl. zusammengelegt und ne- 50 - 65

beneinander liegend; regelm. Rechtecksform; eben
gelegen; Trinkwasserschutzgebiet

Quelle: Eigene Darstellung gem. Auskunft der Gutachterausschiisse flr Grundstiickswerte im

Bereich der Landkreise Miesbach und Rosenheim

Die Auswertung der KP erfolgt in mehreren sachlich gebotenen Schritten.
Diese lassen sich insbesondere aus § 25 i.V.m. 8 9 der ImmoWertV ablei-

ten:

,»Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grund-
stiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstlck hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Ver-
tragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher N&he zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen.*

,,Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten
durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhalt-
nisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Ab-
weichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpas-
sung mittels markttiblicher Zu- oder Abschl&ge oder in anderer Weise
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zu berucksichtigen. Die Kaufpreise sind um die Werteinflusse beson-
derer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale zu bereinigen.*

Eignung der Vergleichsobjekte

Zunachst ist zu prifen, ob einzelne KP aus der weiteren Analyse ausge-
schlossen werden mussen, da sie sich bei Wirdigung der Merkmale der je-
weiligen Vergleichsobjekte nicht fiir einen unmittelbaren oder mittelbaren
Vergleich mit den Bewertungsobjekten eignen. Des Weiteren ist zu priifen,
ob die Kaufpreise um die Werteinfliisse objektspezifischer Merkmale be-
reinigt werden massen:

,.Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt

[...] liegt vor, wenn [...] Abweichungen [...] unerheblich sind, oder

deren Auswirkung auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise beriick-

sichtigt werden konnen. Hierfir sind insbesondere ihre Lage, ihr Ent-

wicklungszustand, die [...] Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die
GroRe, die Grundstiicksgestalt [...] zu beurteilen.*

Infolge der ermdglichten Vorauswahl der Vergleichsobjekte besteht in den
0.9. Kriterien eine hinreichende Ubereinstimmung mit den Bewertungsob-
jekten. Es sind nur in geringem Umfang Anpassungen notwendig:

e KP mitder Ifd. Nr. 7

Es handelt sich im Wesentlichen um eine Flache ortsnaher Lage. Im
Vergleich zu Grundstiicken in Flurlage und ohne jegliche Verbindung
zum Dbebauten Innenbereich von Ortschaften, werden derartige
Grundstiicke auf dem gesunden Grundstiicksmarkt mit einem Aufschlag
gehandelt. Insofern wird dieser KP mit einem Abschlag von — 10 %
korrigiert.

e KP mit der Ifd. Nr. 20

Es handelt sich um Waldrandlagen, bei denen vor allem aufgrund der
Verschattung mit Ertragsnachteilen zu rechnen ist. Auf dem gesunden
Grundstiicksmarkt fihrt dies i.d.R. zu Wertabschlagen. Der Unterzeich-
ner nimmt mit Blick auf den Umfang und die Lage des Waldrands eine
Korrektur um + 10 % vor.
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e KP mitden Ifd. Nrn. 7, 12 und 18

Diese Vergleichsgrundstiicke besitzen einen geringen Anteil an einem
Waldstreifen, allg. Bestockung oder dichtere Obstbaumbewiichse. Eine
forstwirtschaftliche oder rein landwirtschaftliche Nutzung erscheint an
dieser Stelle nicht mdglich. Diese Bereiche werden insofern als Feldge-
h6lz gewertet, was den Gesamtwert der Grundstiicke auf dem gesunden
Grundstlicksmarkt etwas verringert. Unter Beachtung des jeweiligen
Flachenanteils erscheint zur Korrektur ein Aufschlag von + 2 % (Ifd. Nr.
18) und + 5 % (Ifd. Nrn. 7 und 12) sachgerecht.

e KP mitden Ifd. Nrn. 24, 26 und 27

Die Vergleichsflachen befinden sich im weiten Erfassungsbereich eines
Trinkwasserschutzgebiets. Grundstiicke in einem Trinkwasserschutz-
gebiet sind bereits durch neue Verordnungen in der Nutzung beeintréch-
tigt oder werden durch Aktualisierung der Bestandsverordnungen zu-
klnftig starker betroffen sein. Der Grundstticksmarkt zeigt hier mitunter
deutliche Preisabschléage, wenngleich die HOhe vom Zeitpunkt der je-
weiligen Schutzverordnung, dem betroffenen Flachenumfang und vor al-
lem der Schutzzonenzugehorigkeit abhéngt. Dennoch ist festzustellen,
dass die drei Vergleichsgrundstiicke KP besitzen, die im Vergleich zu
allen anderen KP landwirtschaftlicher Vergleichsgrundstiicke mind. ca.
den doppelten bis fiinffachen Wert aufweisen. Durch die Lage im Trink-
wasserschutzgebiet sollten sich die KP nach MarktgesetzmaéRigkeiten
und nutzungséaquivalenten Kaufinteressen unter besonderer Beachtung
der Lage, zumindest im Rahmen der anderen KP bewegen. Es ist inso-
fern davon auszugehen, dass hier ungew6hnliche Verhéltnisse des Kaufs
vorlagen. Dem Prinzip der Vorsicht folgend, streicht der Unterzeichner
diese KP aus der weiteren Bewertung.

e KP mitden Ifd. Nrn. 1, 4,5, 8, 9, 10, 11, 17 und 22

Nach den Daten des BayernAtlas-plus befinden sich diese Vergleichs-
grundstticke vollstandig oder teilweise in einem Flora-Fauna-Habitat.
Der wesentliche Unterschied bspw. zum Trinkwasserschutzgebiet be-
steht darin, dass eine wirtschaftliche Nutzung weiterhin maéglich ist, so-
fern die Vorgaben der ,,Guten fachlichen Praxis® in der landwirtschaftli-
chen Bewirtschaftung eingehalten werden. Allerdings sind auch hier re-
gelmélig Preisabschldge auf dem gesunden Grundstiicksmarkt zu be-
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obachten. Unter Beachtung des betroffenen Umfangs korrigiert der Un-
terzeichner diesen Effekt mit einem Aufschlag von + 2 % (Ifd. Nrn. 9 u.
22)und +5 % (Ifd. Nrn. 1, 4, 5, 8, 10, 11 u. 17).

e KP mitden Ifd. Nrn. 3, 5und 7

Diese Vergleichsgrundstiicke sind mit Rechten oder Belastungen belegt.
Rechte und Belastungen sichern Dritten direkte oder indirekte Vorteile
an einem Grundstlck. Deshalb wird unter Berticksichtigung der mogli-
chen Lage der Rechte und Ublicher Entschadigungsvereinbarungen so-
wie den Erkenntnissen aus der Bewertung von Lasten eine Wertkorrek-
tur von + 5 % vorgenommen.

Hinreichende Anzahl an Vergleichspreisen

Als Erhebungsraum wurde entsprechend § 25 ImmoWertV auf die betref-
fende Gemarkung Irschenberg abgestellt. Da unter Verwendung eines in
der Bewertungspraxis tblichen Erhebungszeitraums von etwa drei Jahren
hier nur wenige Preise fir beide relevanten Nutzungsarten vorlagen, wur-
den auch die benachbarten Gemarkungen der Lkr. Miesbach Holzolling,
Niklasreuth, Parsberg, Reichersdorf, Wattersdorf und Wornsmunhl herange-
zogen und der Erhebungsraum erweitert. Durch die direkte Grenzlage zum
Lkr. Rosenheim wurden zudem die direkt anliegenden Gemarkungen abge-
fragt. Fir die Gemarkung Gotting teilte der Gutachterausschuss Rosenheim
dem Unterzeichner weitere Vergleichsgrundstiicke mit. Auf dieser Grund-
lage besteht nach Korrektur und Aussonderung eine hinreichende Anzahl
an Vergleichswerten fiir die weiter Bewertung.

Uberprufung etwaiger Anderungen der allgemeinen Wertverhéaltnisse

Fir Vergleichspreise aus friheren Verkaufsféllen ist grundsétzlich fraglich,
ob sie einer Anpassung bediirfen. Eine solche Anpassung ist nach § 9 Im-
moWertV geboten, wenn sich die allgemeinen Preisverhaltnisse im Zeitab-
lauf gedndert haben. Als Quelle fiir Daten zur Preisentwicklung sind die
Veroffentlichungen des BAYERISCHEN LANDESAMTS FUR STATISTIK zu
nennen. In Abbildung 1 ist der Verlauf der so ermittelten Durchschnitts-
preise fur landwirtschaftliche Nutzflachen im Landkreis Miesbach flr den
Zeitraum 2011 bis 2020 dargestellt. Aufgrund der Grenzlage ist zudem die
Preisentwicklung landwirtschaftlicher Grundstiicke im Lkr. Rosenheim
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erganzend aufgefuhrt. Die Daten flr das Jahr 2021 lagen zum Zeitpunkt der
Gutachtenerstellung noch nicht vor.

16,00 €/m? - 14,00 €/m?
14,00 €/m? - 12,00 €/m?
12,00 €/m? - 10,00 €/m?
e
6,00 €/m° - 6,00 €/m?
4,00 €/m? - 4,00 €/m?
2,00 €/m? - 2,00 €/m?
0,00 €/m? 0,00 €/m?
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
— K aufwerte landwirtschaftlicher Grundstiicke im Lkr. Rosenheim
— Kaufwerte landwirtschaftlicher Grundstlicke im Lkr. Miesbach

Abbildung 1: Kaufwerte fur landwirtschaftliche Nutzflachen in den Landkreisen Miesbach
und Rosenheim im Zeitraum 2011 bis 2020

Quelle: Eigene Darstellung gem. BAYERISCHES LANDESAMT FUR STATISTIK (Hrsg.): Kaufwerte
fiir landwirtschaftliche Nutzflachen in Bayern. Reihe M 17 j, div. Jg.-

Es wird augenscheinlich ein ansteigender Trend der Kaufwerte fur land-
wirtschaftliche Nutzflachen in beiden Lkr. deutlich. Auch eine statistische
Auswertung durch einen MANN-KENDALL-Test kann im Betrachtungszeit-
raum fur die Preise einen Trend auf dem 5 % - Konfidenzniveau signifikant
nachweisen.

Nach den statistischen Daten sind im Mittel der letzten funf Berichtsjahre
die Preise fur landwirtschaftliche Fldchen im Lkr. Miesbach um etwa
+8 % p.a. und im Lkr. Rosenheim um rd. +6 % p.a. gestiegen. Fr die ver-
gangenen 10 Berichtsjahre lag die Preissteigerungsrate im Lkr. Miesbach
bei +14 % p.a. und im Lkr. Rosenheim bei +12 % p.a.

Diese Daten zeigen landkreistibereinstimmend, dass die Preissteigerungs-
raten in den letzten Jahren tendenziell zuriickgegangen sind. Dies ist insbe-
sondere in den vergangenen zwei Jahren ebenfalls die Beobachtung des Un-
terzeichners.

Hilfsweise konnen hier fir den landwirtschaftlichen Grundstiicksmarkt
auch Berichte verschiedenster Marktteilnehmer des Immobilienmarkts her-
angezogen werden, die eine Stagnation des Grundstticksmarkts beobachten.
Die mittlere Vermarktungsdauer nimmt wieder zu und vielfach sind Ver-
kaufe nur zu reduzierten Preisen moglich. Nach ersten wissenschaftlichen
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Studien sind zwar noch keine signifikant fallenden Preise zu verzeichnen,
doch nimmt die Gefahr von mittleren Preiskorrekturen zu.#

GemalR dem Immobilienmarktbericht des Lkr. Traunstein, der grundsatz-
lich als vergleichbar angesehen werden kann und hier hilfsweise herange-
zogen wird, sind die Kaufpreise fir Forstgrundstiicke in den vergangenen
10 Jahren um ca. +5,9 % p.a. und in den vergangenen 5 Jahren um ca.
+2,8 % p.a. gestiegen. Auch diese Daten stiitzen die Beobachtungen auf den
Grundstiicksmarkten.

Da in den verfiigbaren Daten statistisch ein Trend der Index- bzw. der Kauf-
werte flr landwirtschaftliche Grundstticke zu beobachten ist, geht der Un-
terzeichner von sich nachhaltig verandernden Wertverhaltnissen im
Sinne des 8 15 ImmoWertV aus und nimmt eine Indexierung der Ver-
gleichspreise vor.

Fir die Korrekturfaktoren geht der Unterzeichner mit Blick auf die o.g.
Werte und vor dem Hintergrund der sich seit ein bis zwei Jahren abzeich-
nenden Stagnation der Preissteigerungen von +5 % p.a. flr landwirtschaft-
liche Grundstiicke und aufgrund des ohnehin niedrigen Steigerungsniveaus
der vergangenen fiinf Jahre fir Waldgrundstiicke nicht von einer Preisstei-
gerung aus.

Aussonderung ungewohnlich niedriger oder hoher Preise

Gemal § 7 ImmoWertV ist anzunehmen, dass ,,besondere oder personliche
Verhiéltnisse* preisbeeinflussend gewirkt haben, wenn ,,Kaufpreise und an-
dere Daten erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleich-
baren Fillen abweichen.*

Um ungewdhnlich niedrige oder hohe Vergleichspreise zu identifizieren,
die das Ergebnis der Kaufpreisauswertung verféalschen kénnten, wendet der
Unterzeichner den Box-PLOT-Test fiir die Vergleichspreise an. Mit diesem
Test werden statistische AusreiRer identifiziert.*> Nach diesem Test sind die
VGP mit den Ifd. Nrn. 3 und 20 bei den landwirtschaftlichen und die
Ifd.Nrn. 11 und 14 bei den forstwirtschaftlichen Grundstiicken als statisti-

14 vgl. KHoLODILIN, K. A. und M. RIETH: Immobilienmarkt bisher stabil — aber Risiko
flr Preiskorrekturen hat zugenommen. In: IDW Wochenbericht 47/2022

15 vgl. SIMON, T.; DREIOCKER, S.: Analyse von Vergleichskaufpreisen. In: GuG 6/2007,
S. 326-331
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sche Ausreif3er i.S. auRergewohnlich hoher oder niedriger Werte fiir Acker-
land und Waldflachen anzusehen. Diese sind fur den weiteren Bewertungs-
prozess auszusondern. Weitere statistische AusreiRer identifiziert der Test
nicht.

Die entsprechend der obigen Ausfiihrungen korrigierten und aussortierten
Vergleichspreise sind in Tabelle 3 wiedergegeben.

Tabelle 3: Korrigierte Vergleichspreise

Ifd. Datum Flache | Preis Nutzung, Lage, sonstiges Bonitat
Nr. m?2 €/m* (A = Acker; Gr. = Griinland; W = Wald) (Acker- bzw. Grin-
landzahl)

Gemarkung Holzolling (LRA Miesbach)

1 05/19 1.431 5,25 | W; zwei Grste., nicht nebeneinander; trapezahn- -
lich und regelméRig geformt; Hanglage; mittelal-
ter bis reifer Mischwaldbestand, gute Bestockung;

LSG; FFH

2 03/20 2.180 3,90 | W; unregelméRBig geformt; Hanglage; mittelalter -
bis reifer Mischwaldbestand, mittlere Bestockung

4 06/21 6.210 3,15 | W; zwei Grste., nicht nebeneinander; regelm. und -

unregelm. geformt; Hanglage; mittelalter bis reifer
Mischwaldbestand, gute Bestockung; eines im
LSG; FFH

Gemarkung Irschenberg (LRA Miesbach)

5 03/19| 11.450 4,75 | W; mehrere Grste.; Flst. mehrteilig; unregelm. ge- -
formt; mittelalter Mischwaldbestand, gute Besto-
ckung; Uberw. FFH; geringer Anteil Biotop; Real-

last

6 08/19 1.277 9,49 | Gr; TIf.; Form unbekannt; leichte Hanglage, ebene 48
Oberfléche

17 08/19| 1.603| 11,02 | Gr; Streuobstwiese mit Bauruine; regelm. Recht- 24 -35
ecksform; leichte Hanglage; Geh- und Fahrtrecht

8 09/19 9.421 3,15 | W; TIf.; unregelm. geformt; mittealter Mischwald- -

bestand; Hanglage, z.T. starkes Gefélle in ein
Bachtal; geringer Biotopanteil; tiberw. FFH

9 12/19 4.603 5,10 | W; unregelmaRig geformt; Hanglage; mittelalter -
Mischwaldbestand, mittlere Bestockung; tiw. FFH
10 08/21 4.689 4,48 | W; zwei Grste. nebeneinander; unregelméagig ge- -

formt; Hanglage; mittelalter Mischwaldbestand,
mittlere Bestockung; LSG; FFH

12 02/22| 10.061 12,05 | Gr; kleinere Bereiche sind bestockt; unregelm. ge- 52
formt, mit Uberw. gerader Linienflhrung; leichte
Hanglage mit unebener Oberflache; an Ortsverbin-
dungsstrale

Gemarkung Niklasreuth (LRA Miesbach)

13 09/21 9.900 12,06 | Gr; TIf.; unregelm. Form; leichte Hanglage mit 35-37
unebener Oberflache; im Norden und Osten Wald-
rand; an Ortsverbindungsstral3e gelegen

Gemarkung Parsberg (LRA Miesbach)
14 02/21| 9.250 11,06

Fortsetzung auf Seite 32
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Fortsetzung Tabelle 2: Vergleichspreise

Gemarkung Reichersdorf (LRA Miesbach)

15 04/19 2.919 5,14 | W; regelm. Trapezform; Hanglage; mittelalter bis -
reifer Fichtenbestand durch einzelne jiingere
Laubb&ume versetzt
16 08/20 1.701 6,00 | W; dreieckséhnliche Grundform mit gerader Lini- -
enflihrung; Uberw. Eben; mittealter Fichtenbe-
stand, halftige Bestockung
17 09/20| 13.474 4,20 | Uberw. W; unregelm. Form; Hanglage; mittelalter -
Mischwald, schwache Bestockung; FFH
Gemarkung Wattersdorf (LRA Miesbach)
18 09/21 1.597 10,26 | Gr; regelm. Rechtecksform; eben gelegen; gerin- 33
ger Anteil Feldgehdlz und Unland; angrenzend an
Einzelbebauung
Gemarkung Wornsmiihl (LRA Miesbach)
19 02/20 | 40.660 4,38 | W; mehrteiliges Flst.; z.T. Steillage; jungerer -
Mischwaldbestand, méRige Bestockung
20 07/21| 11410 3,79 : i ~anei i : - 38
formt: | lage: | i . |
Gemarkung Gotting (LRA Rosenheim)
21 01/20| 11.070 4,97 | W; unregelm. geformt; Hanglage tberwiegend -
mittelalter Fichtenbestand, mittlere bis gute Besto-
ckung
22 05/20| 28.450 7,13 | W; mehrere Grste. aneinander liegend; z.T. Flst. -
mehrteilig; unreglm. geformt; tiberw. mittelalter
Fichtenbestand, mittlere Bestockung; tlw. FFH
23 08/20 7.158 8,00 | W; regelm geformt; Hanglage; mittelalter Misch- -
waldbestand, gute Bestockung, geringer Biotopan-
teil
25 07/21| 12.400 6,00 | W; zwei Grste. nebeneinander liegend; regelm. -
Rechtecksform; Hanglage; mittelalter Mischwald-
bestand
26 07421 | 9.050 2155 | A; - : : 50--65
wasserschutzgebiet

Quelle: Eigene Darstellung gem. Auskunft der Gutachterausschiisse flr Grundstiickswerte im
Bereich der Landkreise Miesbach und Rosenheim.

Berechnung kursive Werte:* 9,36 €/m? x 0,90 x 1,05 x 1,05 x 1,05¢?12) = 11,02 €/m?

Aus den korrigierten Vergleichspreisen ergeben sich folgende Spannen und
Mittelwerte:

Tabelle 4: Spannen und Mittelwerte der Vergleichspreise

Nutzung Mittelwert Spanne
Griinland 10,98 €/m? 9,49€/m>  bis 12,06 €/m?
Wald?® 5,04 €/m? 3,15 €/m? 8,00 €/m?

Quelle: Eigene Darstellung

16 Der ermittelte Basiswert (Mittelwert der Vergleichspreise) gilt fiir eine GroRe der Waldgrundstticke
von 10.521 m? mit einem mittelalten Mischbaumbestand. Der Bestand besitzt eine maRige Besto-
ckung und ist z.T. durch groRRere Fehlstellen charakterisiert.
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Ermittlung der Verkehrswerte

Grundsttck FI.Nr. 2609, Gmkg. Irschenberg

Dieses Grundstuck ist aufgrund der Biotopkartierungen in Teilen nicht zu
bewirtschaften. Insgesamt ist es durch die Biotopausweisung als Feldge-
holz eingestuft und nach Angaben der Unteren Naturschutzbehérde am
Landratsamt Miesbach kein Forstgrundstiick im Sinne einer betriebswirt-
schaftlich zielgerichteten Waldbewirtschaftung. Eine Bewirtschaftung
kann demnach nur im Rahmen der Pflege des Feldgehdlzes tiber die Win-
termonate erfolgen, groRere Eingriffe sind nicht gestattet. VVor diesem Hin-
tergrund besteht keine Vergleichbarkeit zu den Waldvergleichsgrundsti-
cken. Damit ist auf der tberwiegenden Fl&che eine geringe Nutzungsmég-
lichkeit gegeben, weshalb eine Bewertung nach den Wertverhéltnissen von
Unland an dieser Stelle nicht sachgerecht ist, dem Marktwert dieses Grund-
stiicks aber zumindest in der Tendenz nahe kommt. Der Wert fir Unland
richtet sich tblicherweise nach dem Wertniveau von Griinland und erreicht
bei hohen Grunlandwerten rd. 25 % dieses Werts. In der gegenstandlichen
Region ware der Wert fiir ein weder land- noch forstwirtschaftlich nutzba-
res Grundsttick bei rd. 2,70 €/m? anzusetzen. Der Wert des gegenstandli-
chen Grundstiicks muss aus den genannten Griinden daher zwischen dem
Wertniveau von Unland und dem Wert fiir ein Forstgrundstiick mit einem
mittelalten und maRig bis mittleren Mischwaldbestand von rd. 5,00 €/m?
liegen. Es gilt bei der Einstufung allerdings zu beachten, dass ein Grofteil
der Waldvergleichsgrundstiicke durch naturschutzrechtliche Auflagen be-
legt sind. In der Bodenrichtwertliste zum 31.12.2018 — eine Aktuellere lag
dem Unterzeichner nicht vor — wird darauf verwiesen, dass der reine Bo-
denwert von Wald bei 45 % eines Waldgrundstlicks mit Bestandswert liegt.
Hinter dieser Wertrelation stehen allerdings mittlere bis gute Standorte mit
einer guten Bestockung. Bei den gegenstéandlichen Grundstticken ist davon
auszugehen, dass aufgrund des Baumbestands der Bodenwertanteil bei rd.
60 % und mithin bei einem Bodenwert von 3,00 €/m? liegt. Dieser Wert
spiegelt ungeféhr das Wertniveau von Unlandflachen wider.

Ausgehend von den Darstellungen und der Einordnung der KP der Ver-
gleichsgrundstiicke setzt der Unterzeichner den Wert fur die FI.Nr. 2609
3,5 €/m? unterhalb des Mittelwerts der abgeleiteten Spanne von 4 €/m? fest.
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Auf dem Grundstticksmarkt fir Forstflachen ist zu erkennen, dass fur klei-
nere Grundstiicke gegeniber groRen Grundstiicken héhere Preise erzielt
werden. Dies bestatigt zudem auch die o.g. Bodenrichtwertliste zum
31.12.2018 des GAA Miesbach. Insofern ware aufgrund des GroRenunter-
schieds zwischen Vergleichsgrundstiicken (10.521 m?) und dem gegen-
standlichen Grundstiick (7.368 m?2) ein Aufschlag von ca. + 5 % bei norma-
ler forstwirtschaftlicher Nutzung erforderlich. Der Unterzeichner sieht we-
gen der deutlich untergeordneten forstwirtschaftlichen Nutzungsperspek-
tive des gegenstandlichen Grundstiicks von einem derartigen Aufschlag al-
lerdings ab. Mithin ergibt sich ein Verkehrswert von

3,5 €/m* x 7.368 €/m* = 25.788,00 €, gerundet 26.000 €.

Grundstiick FI.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg

Das Grundstiick ist mit 34.210 m2 erheblich groRer als das durchschnittli-
che Vergleichsgrundstiick Griinland mit rd. 5.000 m2, Allerdings ist davon
nur eine GroRe von 26.675 m2 der Grunlandnutzung zuzusprechen — die
Restflache ist einer forstwirtschaftlichen Nutzung nahe. Die kleine Teilfla-
che des Flurwegs ist am Grinland anliegend und ist in der gutachterlichen
Praxis wertmaRig dem Grunland zuzurechnen. Aus der deutlichen GréRen-
differenz der Griunlandteilfliche gegenlber der durchschnittlichen Ver-
gleichsgrundstticksgrofie leitet sich die Notwendigkeit fiir einen Aufschlag
ab. Ein Aufschlag in Hohe von +10 % erachtet der Unterzeichner als markt-
gerecht.

Die unregelmaRige Form ist gegentber den Vergleichsgrundstiicken nach-
teilig zu werten. Jedoch wird dieser negative Effekt durch den erheblichen
GroRenunterschied kompensiert. Dieser Aspekt steckt bereits im GroRen-
aufschlag und es wird kein extra Abschlag angesetzt.

Gegentiber den Vergleichsgrundstiicken weist die Grinlandteilflache die-
ses Grundstticks im Schnitt aller Zonen eine &hnliche Ertragsfahigkeit auf.
Eine Anpassung ist nicht marktgerecht.
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Die Waldteilflache mit einer Grofze von 7.500 m?2 entspricht in Bezug auf
den werthaltigen Baumbestand weitestgehend den Vergleichsgrundsti-
cken. Jedoch besteht, wie dem Abschnitt 3.7 zu entnehmen ist, fir den
sumpfigen Bereich, am Ful3e des Abhangs, ein strenger Schutzbereich und
fiir die Hangkante nach Angaben der Unteren Naturschutzbehdrde ein po-
tentieller Schutz. In diesem Bereich ist eine Bewirtschaftung grundsatzlich
maoglich, jedoch ist die reine Biotopzugehorigkeit auf dem Markt tblicher-
weise mit Abschldagen behaftet. Diese resultieren alleine daraus, dass ein
erhohtes Risiko zur Ausweitung der SchutzmafRnahmen und der absolut ge-
schitzten Bereichen besteht. Der Unterzeichner stuft die Waldteilflache
von FLNr. 2867 daher hoher als FI1.Nr. 2609, aber niedriger als den Wert
der Vergleichsgrundstiicke, ein. Es werden 4,50 €/m? als marktgerecht er-
achtet.

Aus den aufgefuhrten Teilflachenwerten und Zu- und Abschldgen ergibt
sich ein Verkehrswert von

10,98 €/m? x 1,10 x 26.710 m? + 7.500 m? x 4,50 €/m*> = 356.353,38 €,
gerundet 360.000 €.

Grundstick FI.Nr. 2872, Gmkg. Irschenberg

Hierbei handelt es sich ebenfalls um ein Waldgrundstiick mit einer geringen
Wegeteilflache (vorbeilaufenden Flurweg) und nach dem Kartenmaterial
des BayernAtlas-plus einer Teilflache fir Griinland. Die Grundstucksbe-
schreibung hat jedoch gezeigt, dass sich die Teilflache nicht fiir die Grin-
landnutzung eignet. Die Vernachlassigung und damit einhergehende suk-
zessive Bestockung zeigt dies aus der praktischen Handhabung. Der Unter-
zeichner rechnet daher wertmalig die gesamte Flache der insgesamt als ma-
Rigen Waldstandort eingestuften Hanglage zu. Der schlechtere Baumbe-
stand kompensiert fir dieses Grundstiick die Biotopeintragung der bewal-
deten Teilflache aus FI.Nr. 2867. Der Unterzeichner setzt den Wert von
4,50 €/m? fiir die GroRe von 4.511 m? an. Die hohere Nachfrage nach klei-
nen Waldgrundstiicken und die daraus abzuleitende hohere Wertvorstel-
lung ist in dem genannten Preisansatz bereits enthalten. Es errechnet sich
somit ein Verkehrswert fir FI.Nr. 2872, Gmkg. Irschenberg, von

4,50 €/m? x 4.511 m? = 20.299,50 €, gerundet 20.000 €.



-36 -

FI.Nrn. 2931 u. 2931/1, Gmkg. Irschenberg

Die beiden urspriinglich einheitlichen FI.Nrn. besitzen zum Bewertungs-
stichtag zwei unterschiedliche Nutzungen. Wéhrend FI.Nr. 2931 mit einer
GroRe von 959 m2 Grinland ist, ist die FI.Nr. 2931/1 Verkehrsflache und
Bestandteil der offentlichen Gemeindestralle. Historisches Bildmaterial
zeigt, dass die heutige Verkehrsflache vor der Erneuerung der Gemein-
destralRe Griinland war.

Da die rechtliche Situation unklar ist und der Unterzeichner keine rechtli-
che Wurdigung vornehmen darf, wird die Bewertung vor dem StraRenbau
als Grinland (Szenario 1) und nach dem StraRenbau unter den Aspekten
einer Offentlichen Widmung (Szenario Il) vorgenommen.

Szenario |

Rechnet man diese Teilflache der FI.Nr. 2931 zu, so ist mit einer Gesamt-
flache von 971 m2 Grunland zu rechnen, inkl. der Flurwegsflache. Ausge-
hend von dem Basiswert fiir Griinland mit 10,98 €/m? sind entsprechende
Zu- oder Abschlége vorzunehmen.

Mit einer Groél3e von nicht ganz 1.000 m2 ist das Grundstuick fir sich alleine
betrachtet fir eine vernunftige landwirtschaftliche Nutzung nahezu unge-
eignet. Die Kosten je Flacheneinheit wiirde erheblich steigen. Der Ver-
kehrswert sinkt Gblicherweise. Der Unterzeichner erachtet fiir diese Flache
einen Abschlag gegentber der ohnehin bereits geringen Grol3e der Ver-
gleichsgrundstiicke von -30 % als erforderlich.

Die Ertragsfahigkeit ist nur unwesentlich hoher als bei den Vergleichs-
grundstticken, weshalb auf einen Aufschlag verzichtet wird. Auch fir das
Relief und die Ausformung sind keine Anpassungen vorzunehmen.

Da kein bebauter Innenbereich die angrenzende Bebauung charakterisiert,
sondern lediglich AulRenbereichsbebauung mit landwirtschaftlichen Anwe-
sen besteht, kann fiir diese FI.Nrn. auch keine Hoherwertigkeit erkannt wer-
den. Allerdings zeigt der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt regelma-
Rig, dass fur eine derartige Flache ein leichter Aufschlag gegeniber sonst
vergleichbarer Grundstiicke in Flurlage gezahlt wird. An dieser Stelle ist
aus Unterzeichnersicht ein Ortsndheaufschlag von +50 % anzusetzen.

Aus den Ableitungen ergibt sich demnach ein Verkehrswert fur die F1.Nrn.
2931 und 2931/1 bei einheitlicher Betrachtung von

971 m?>x 10,98 €/m?x 0,70 x 1,50 = 11.194,66 €, gerundet 11.000 €.
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Szenario Il;

In diesem Szenario wir FI.Nr. 2931/1 als Teil einer 6ffentlichen StraRe fik-
tiv gemall Abschnitt 2.2 mit einem Anerkennungsbeitrag bewertet. Die
Hohe des Beitrags wird aus der gutachterlichen Praxis regelmafig mit
0,5 €/m? angesetzt. Hieraus resultiert ein Verkehrswert der Verkehrsflache
von

0,50 €/m?>x 12 m*=6 €.

Das Grunlandgrundstiick kann aufgrund der geringen GrolRenverédnderung
identisch zu der einheitlichen Ableitung aus Szenario | angesetzt werden.
Der Verkehrswert ergibt sich demnach zu

10,98 €/m? x 0,70 x 1,50 X 959 m? + 6,00 €/m? = 11.062,31 €, gerun-
det 11.000 €.

Der Vergleich beider Szenarien zeigt, dass der Wert der Verkehrsflache im
Rahmen der Rundung untergeht.’

Insgesamt ergibt sich aus den bewertungsgegenstandlichen Grundstlicken
ein Verkehrswert der unbelasteten bzw. belasteten Grundstiicke von

e Grundstiick FI.Nr. 2609, Gmkg. Irschenberg 26.000 €
e Grundstlck FI.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg 360.000 €
e Grundstlck FI.Nr. 2872, Gmkg. Irschenberg 20.000 €
e Grundstiick FI.Nr. 2931 u. 2931/1, Gmkg. Irschenberg 11.000 €

gesamt 417.000 €

17 Hinweis (nicht Bestandteil der Verkehrswertfeststellung gemaR Beweisbeschluss):
Sollte die Gemeinde die FI.Nr. 2931/1 im Nachgang zum StralRenbau noch erwerben,
so ware bewertungsmethodisch die Qualitdt zum Zeitpunkt des Eingriffs, also zum
Baubeginn, anzusetzen. Aus der Bewertungspraxis wirde dann der Wertermittlungs-
stichtag aktuell gelten. Somit ware der Grunlandwert wie aus Szenario | anzusetzen.
Es ergébe sich eine Verkehrswert vor dem Eingriff auf der aktuellen Wertbasis von
10,98 €/m?x 0,70 x 1,50 x 12 m? = 138,35 €, gerundet 140 €.
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Zusammenfassung

Im vorliegenden Gutachten war der Verkehrswert der Grundstiicke FI.Nrn.
2609, 2867, 2872, 2931 und 2931/1 in der Gemarkung Irschenberg zu be-
stimmen.

Hierzu wurde — nach einer ausfiihrlichen Darstellung des methodischen
Vorgehens und einer Beschreibung der Bewertungsobjekte — ein Boden-
wertansatz aus Vergleichspreisen fur Grinland und Wald abgeleitet. An-
schliellend erfolgte die Bewertung der Verkehrswerte der bewertungsge-
genstandlichen Grundstlicke deduktiv durch marktgerechte Auf- und Ab-
schlage.

Zu aktuellen Wertverhaltnissen stellt der Unterzeichner einen Verkehrswert
der bewertungsgegenstandlichen Grundstiicke von

417.000,00 € fest.

Minchen, den 27.02.2023

Dr. Dieter Wenzl
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[1 Bewertungsobjekte:

1.

FI.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg

2. FLNr. 2872, Gmkg. Irschenberg
3.
4. FI.Nr. 2931/1, Gmkg. Irschenberg

FI.Nr. 2931, Gmkg. Irschenberg
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[1 Bewertungsobjekte:

1. FIL.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg
2. FLNr. 2931, Gmkg. Irschenberg
3. FIL.Nr. 2931/1, Gmkg. Irschenberg
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[1 Bewertungsobijekt:
FI.Nr. 2609 Gmkg. Irschenberg

—— Digitale Hohenlinienkarte
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[1 Bewertungsobjekte:

1. FL.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg
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3. FLNr. 2931, Gmkg. Irschenberg
4. FI.Nr. 2931/1, Gmkg. Irschenberg
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[1 Bewertungsobijekte:

1. FLNr. 2867, Gmkg. Irschenberg
2. FLNr. 2872, Gmkg. Irschenberg
3. FLNr. 2931, Gmkg. Irschenberg
4. FI.Nr. 2931/1, Gmkg. Irschenberg

Amtliche Bodenschéatzung (Grinland)
Fur FI.Nr. 1158 Gmkg. Irschenberg: LlIb2 52/44
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[] Bewertungsobijekt:
FI.Nr. 2609 Gmkg. Irschenberg

Tatsé&chlichen Nutzung:
Tatsachliche Nutzung - Grunland
Bl Tatsachliche Nutzung - Wald
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[] Bewertungsobjekt:

1. FLNr. 2867, Gmkg. Irschenberg
2. FLNr. 2872, Gmkg. Irschenberg
3. FLNr. 2931, Gmkg. Irschenberg
4. FI.Nr. 2931/1, Gmkg. Irschenberg

Tatséachlichen Nutzung:
Tatsachliche Nutzung - Grunland

Bl Tatsachliche Nutzung - Wald
Tatsachliche Nutzung — Flache gemischter Nutzung
Tatsachliche Nutzung — Verkehrsflache
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Grundlage: Geodaten © Bayerische Vermessungsverwaltung; 10/22

1 Bewertungsobjekte:

1. FIL.Nr. 2609, Gmkg. Irschenberg
2. FLNr. 2867, Gmkg. Irschenberg
3. FLNr. 2872, Gmkg. Irschenberg
4. FLNrn. 2931 u. 2931/1, GmkKg. Irschenberg

E Biotopkartierung Flachland
zu 1: Biotopteilflachen-Nr.: 8137-0212-004, Feldgehdlze westlich Neuh&ausler

Zu 2: Biotopteilflachen-Nr.: 8137-0215-001, Torfstichgebiet NO Rieding mit
ausgedehnten Moorbirken-Mischwaldern



Auszug aus dem online-Flachennutzungsplan der Gemeinde Irschenberg
Quelle: www.irschenberg.de

[] ungefahre Lage der Bewertungsobjekte:

FI.Nr. 2609, Gmkg. Irschenberg
FI.Nr. 2867, Gmkg. Irschenberg
FI.Nr. 2872, Gmkg. Irschenberg
FILNrn. 2931 u. 2931/1, GmkKg. Irschenberg

Pwnh PR

Legende:

Flachen fur die Landwirtschaft
B Flachen fur die Forstwirtschaft, im gegenstandlichen Fall Mischwald
Il Biotopflachen

Biotopverbund durch Aufbau von Strauch- und / oder Saumstrukturen anstreben,
mogliche AusgleichsmalRnahmen



