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Anlage 1 Auszug aus der Topografischen Karte, MaRstab (M) 1 : 100.000

Anlage 2 Flurkarte, M 1 : 1.000

Anlagen 3.0 bis 3.1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Weyarn und
Legende

Anlagen 4.0 bis 4.1 Uberschwemmungsgefahren und Biotopkartierung
Anlagen 5.0 bis 5.18 Fotos Nr. 1 bis 38 vom Ortstermin

Die Anlagen 3.0 und 3.1 sowie 4.0 und 4.1 sind in der digitalen Ausfertigung des Gut-
achtens zur Veroffentlichung im Internet aus Datenschutzgriinden nicht enthaiten.
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1 Sachverhalt und Aufgabenstellung

Sachverhalt
Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens soll der Verkehrs-/Marktwert

der Objekte ermittelt werden.

Auftrag
Auftrag des AG Wolfratshausen vom 23.05.2023

Beschluss des AG Wolfratshausen vom 22.05.2023

Versteigerungsobjekte:

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Miesbach von Holzolling
ifd. |Flurstiick|Gemarkung Wirtschaftsart Anschrift Hektar Blatt
Nr. u. Lage
1 1547 |Holzolling Wohngebaude, Wirtschafts- [Naring, Im 0,1904 929
gebaude, Gebaude- und Goldenen Tal 7
Freiflache
r 2 1549/10 |Holzolling Verkehrsflache Naring, Nahe Im 0,0159 1539
Goldenen Tal
"3 1561/1 |Holzolling Verkehrsflache Naring, Nahe Im 0,0118 1529
L Goldenen Tal
4 [ 1565 |[Holzolling |Wald Bei Naring 0,3386 929
Bewertungsobjekte

Siehe auch Kapitel 3.1, 3.2 und Anlagen 1 bis 2.

Grundbuch

Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Band 24, Blatt 929
Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Blatt 1539
Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Blatt 1529

Siehe Kapitel 3.1.

Eigentiimer
siehe Beiblatt

Pachter

Die Grundstlcke sind laut Auskinften im Ortstermin nicht verpachtet.
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Zweck

Das Gutachten wird zum Zweck der Zwangsversteigerung erstelit.

Ortstermin

Am 20.07.2023 wurde eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt. Die Verfahrens-
beteiligten und das Amtsgericht wurden mit Schreiben vom 21./20.06.2023
Uber den Ortstermin benachrichtigt. Anwesend waren:

e siche Beiblatt

Art der Wertermittlung
Laut Auftrag ist der Verkehrs-/Marktwert gemaf’ § 194 BauGB zu ermittein.

Bewertungsstichtag

Qualitatsstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
Bestand/Zustand: Zeitpunkt der Ortsbesichtigung am 20.07.2023
Wertstichtag: Zeitpunkt der Gutachtenerstellung

Wertermittlungsverfahren

Siehe auch allgemeine Bewertungsgrundsatze im Anhang zum Gutachten.

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwerts erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren
gemaf §§ 24 bis 26 und § 40 ImmoWertV auf der Basis von Vergleichspreisen
und/oder Bodenrichtwerten. Sollten keine geeigneten bzw. sollte keine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur

Verfugung stehen, wird der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter

Weise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse gemag § 40

Abs. 3 ImmoWertV ermittelt.

Grundstiickswertermittiung

Das Vergleichswertverfahren scheidet i.d.R. als Wertermittlungsverfahren far
die Grundstlickswertermittiung der bebauten Grundstiicke aus, da keine

hinreichend Ubereinstimmenden Vergleichsobjekte bzw. Vergleichspreise fur
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vergleichbare Objekte vorliegen. Daher wird die Wertermittlung nach dem
Ertragswertverfahren, gemaf} §§ 27 bis 34 ImmoWertV, bei ertragsorientierten
Objekten (Renditeobjekten)' und nach dem Sachwertverfahren, gemaf} §§ 35

bis 39 ImmoWertV, bei sachwertorientierten Objektenz vorgenommen.

Verkehrswert

Gemal} § 6 ImmoWertV erfolgt die Ableitung des Verkehrs-/Marktwerts nach
§ 194 BauGB aus dem/den Verfahrenswert(en) der/des herangezogenen
Wertermittlungsverfahren(s) unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahig-
keit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt
(§ 2 Abs. 2 ImmoWertV).

Methodisches Vorgehen

Der Bodenwert wird nach dem Vergleichswertverfahren auf der Grundlage von
Bodenrichtwerten und/oder Kaufpreisen ermittelt. Der Gebaudewert wird im
Rahmen der Sachwertermittlung in Anlehnung an die ImmoWertV bestimmt,

da es sich um keine Renditeobjekte handelt.

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden zur Verfligung gestellt bzw. beschafft:

¢ Auftragsschreiben des AG Wolfratshausen vom 23.05.2023 und Be-
schluss vom 22.05.2023

o Ubersichtslageplan, M 1 : 100.000

¢ Auszlge aus dem Katasterkartenwerk, M 1 : 1.000 vom 30.05.2023

o  Flursticks- und Eigentimernachweis aus dem Liegenschaftskataster des
Amts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Miesbach vom
30.05.2023

1 In erster Linie ist die Erzielung nachhaltiger Ertrage im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
wertbestimmend. Die Rentierlichkeit steht im Vordergrund (z.B. Miet- und Geschéafts-
grundstiicke sowie gemischt genutzte Grundstiicke).

2 In erster Linie ist der verkdrperte Sachwert bzw. es sind in erster Linie die Herstellungs-
kosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend. Der Besitzi.V.m. der Eigen-
nutzung stehen im Vordergrund (z.B. selbst genutzte Ein- oder Zweifamilienhausgrund-
stlicke).
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s Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Band 24, Blatt 929 vom
30.05.2023

¢ Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Blatt 1539 vom 06.06.2023

s  Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Blatt 1529 vom 30.05.2023

e Schreiben des AG Miesbach vom 07.06.2023 mit zugehorigen Bewilli-
gungsurkunden zu den Eintragungen in Abt. Il

o Ausziige aus dem BayernAtlas Umwelt, Naturgefahren (Uberschwem-
mungsgebiete, wassersensible Bereiche, Biotope, Landschaftsschutz-
gebiet, Okoflachenkataster, Bodendenkmaler)

s Schreiben des Landratsamts Miesbach — Altlasten — vom 19.06.2023

e Auskunft zur planerischen Situation der Gemeinde Weyarn vom
21.06.2023

e Auskunft der Gemeinde Weyarn bzgl. Uberbauung, E-Mails vom 18. und
19.07.2023

¢ Auskunft des Landratsamt Miesbach bzgl. Uberbauung, E-Mail vom
21.07.2023 '

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landratsamts Miesbach vom 14.11.2023 und 16.11.2023

» Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landratsamts Miesbach
aus BORIS-Bayern vom 06.11.2023

¢ Planauskunft Bayernwerk Netz GmbH vom 23.11.2023

s diverse Unterlagen

Hinweise

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschiiel3lich Fotografien ein
Urheberrecht. Das verwendete Kartenmaterial (z.B. Ubersichtslageplane,
Stadtplane, Ausziige aus dem Katasterkartenwerk, Luftbilder) ist nur fir die
zweckgebundene Verwendung im Rahmen dieses Gutachtens lizenziert und
darf nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-

gefuhrt werden.
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Das Gutachten wurde nur flir den angegebenen Zweck erstellt und darf nur fir
diesen verwendet werden. Dritte Personen dirfen ohne Zustimmung des
Sachverstandigen das Gutachten nicht verwenden. Das Gutachten begriindet
keine Schutzwirkung zugunsten Dritter. Eine Haftung gegenuber Dritten aus
diesem Gutachten wird daher ausgeschlossen.

Vervielfaltigungen, Veroffentlichungen und die Verbreitung des Gutachtens,
auch auszugsweise oder sinngeman, bediirfen der schriftlichen Genehmigung
des Verfassers. Fir Kopien des Auftraggebers und die Verbreitung/Veroffent-
lichung - auch im Internet - durch den Auftraggeber oder durch eine von ihm
legitimierte Stelle im Rahmen und fiir die Dauer des Zwangs- bzw. Teilungs-

versteigerungsverfahrens gilt die Genehmigung als erteilt.

Beschreibungen der Grundstiicke stellen keine vollstédndige Aufzahlung von
Einzelheiten dar. Sie dienen der allgemeinen Darstellung und als Grobuber-

sicht.

Der Unterzeichner Gbernimmt fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit zur Gut-
achtenerstellung herangezogener schriftlicher und mindlicher Auskinfte? so-
wie zur Verfligung gestellter Unterlagen keine Haftung.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen und keine Untersuchungen an bauli-
chen und sonstigen Anlagen vorgenommen und es waren auch keine beauf-
tragt. Es werden altlastenfreie Verhaltnisse ochne Grundwassereinflusse unter-
stellt.

Zur Gebaudewertermittiung wurden keine Untersuchungen auf Befall durch
tierische oder pflanzliche Schaden an Holz, Mauerwerk, Decken und sonstigen
Bauteilen vorgenommen. Rohrleitungen (z. B. Wasserleitungen) wurden nicht
auf Rohrfral3 bzw. Dichtigkeit Gberprift.

Die Gebaude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wurden nicht auf

schadstoffbelastete Materialien oder unzureichende statische Bauteile unter-

3 Soweit sie nicht Gberpruft werden konnten.
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sucht. Eine Uberpriifung der Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anla-
gen sowie der technischen Ausstattung und Installationen wurde nicht vorge-
nommen. Soweit im Gutachten nicht ausdricklich anders ausgefihrt, wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. Konkrete Feststellungen und die Berlcksichti-
gung der Anforderungen der EnEV und auch gesonderte Feststellungen eines
Spezial-Sachverstandigen zur energetischen Ausstatiung und zum energeti-
schen Zustand von Bauteilen oder Gebauden waren nicht Gegenstand des

Auftrages.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung der Ge-
baude, baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen mit dem Bauordnungsrecht
wurde auftragsgemald nicht explizit geprift. Soweit im Gutachten nicht aus-
driicklich anders ausgefuhrt, wird zur Wertermittlung die Legalitat der bauli-

chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Eine Uberpriifung der Einhaltung brandschutzrechtlicher Bestimmungen und

der vorgeschriebenen Abstandsflachen* wurde nicht vorgenommen.

Das Zubehdr wurde nicht auf seinen Zustand oder seine Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit Uberprift. Soweit nicht ausdricklich anders im Gutachten ver-
merkt, wird die Funktionsfahigkeit vorausgesetzt. Der Standort, der Umfang,
die Ausstattung und der Zustand bzw. die Qualitit des Zubehérs kdnnen sich
vom Zeitpunkt der Ortsbesichtigung bis zum Zwangsversteigungstermin - z.B.

im Rahmen der Bewirtschaftung - verandern.

Die Berechnungen erfolgen zum Teil mittels eines Tabellenkalkulationspro-
gramms ohne Auf- und Abrundungen mit mehreren Stellen hinter dem
Komma, so dass sich bei ausgedruckten Betragen hinter dem Komma gering-
flgige Abweichungen ergeben kdnnen. Es wurden planimetrische Flachenbe-
rechnungen vorgenommen. Bei den Flachengré3en von berechneten (Teil-)

Flachen handelt es sich um ca.-Angaben.

4 Z.B. gemaR Bayerischer Bauordnung (BayBO).
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2 Lagemerkmale
Lage i
Bundesland: Bayern ‘
Regierungsbezirk: Oberbayern |
Landkreis: - Miesbach
Gemeinde: Weyarn (ca. Einwohner: 4.005)5
Ort: Naring
Gemarkung(en): Holzolling
Naturraum: Voralpines Moor- und Higelland (Inn-Chiemsee-Hu-
gelland)
Agrargebiet: 2, Alpenvorland
Flurstick(e): siehe Kapitel 1 (Bewertungsobjekte), Anwesen und

Verkehrsanbindung
Kreisstralle(n):
Bundesstrale(n):
Bundesautobahn:
Bahnanschluss:

Flugplatz/-hafen:

Schulen, Bildung
Kindergarten:

Grund- und
Mittelschule:

Realschule:
Gymnasium:

Hochschule:

die daran angrenzenden Flurstlicke liegen im Ortsteil
Naring, ca. 3,5 km norddstlich von Weyarn, siehe An-

lagen 1 und 2

MB 17, ca. 1,5 km entfernt

B 13 (Holzkirchen), ca. 15 km entfernt

BAB A 8, Ausfahrt AS Weyarn ca. 8 km entfernt
Holzkirchen, Feldolling, Bad Aibling

Minchen, ca. 80 km (tiber A 99 und A 9)

Weyarn

Weyarn, Valley

Miesbach, Holzkirchen

Miesbach, Holzkirchen

Minchen, Freising—Weihenstephan, Landshut,

Rosenheim

5 Lt. Gemeinde-Portrait unter www.gemeinde-weyarn.de, Stand: 05/2023.
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Einkaufen, Freizeit, Kultur

Freizeiteinrichtungen, kulturelle Veranstaltungen sowie Einkaufsmadglichkeiten
sind in weiterer Umgebung gegeben. Lebensmittel des taglichen Bedarfs sind
in Weyarn verfugbar. Ein weitergehendes Angebot findet sich in den umliegen-

den Gemeinden sowie in Rosenheim und Minchen.

Wirtschaftsstandort

Die Gemeinde Weyarn liegt im Landkreis Miesbach und verfugt Uber eine mitt-
lere bis gute Infrastruktur. Die schnelle Anbindung an die BAB A 8 (Minchen
— Salzburg), A 93 Richtung Kiefersfelden, die B 318 (Tegernsee), B 307/472
(Schliersee) und die B 15 bildet einen wichtigen Standortfaktor. Die Wirtschaft
ist gepragt von Handels-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Auch der
Tourismus ist von Bedeutung. Die Arbeitslosenquote im Landkreis Miesbach
ist mit 2,5 % (10/2023) sehr gering und liegt unter dem bayerischen Durch-
schnitt in Hohe von 3,3 % (Berichtsmonat 10/2023).

Im Landesentwicklungsprogramm sind die Gemeinde Weyarn als allgemeiner
landlicher Raum, Miesbach als Mittelzentrum und die benachbarte Gemeinde
Feldkirchen-Westerham (im Landkreis Rosenheim) als Verdichtungsraum dar-
gestellt. Im Prognos Zukunftsatlas 2022¢ belegt der Landkreis Miesbach Platz
54 von insgesamt 400 untersuchten Kreisen und kreisfreien Stadten in
Deutschland. Die Zukunftsperspektiven der Regionen werden in Anlehnung an
zahlreiche Erkenntnisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zu-
kunftsindexes bestimmt. Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und
soziodkonomischen Indikatoren aus den Bereichen Demografie, Arbeitsmarkt,

Wettbewerb und Innovation, Wohistand und soziale Lage.

6 http://www.prognos.com/zukunftsatlas.
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Im Landkreis Miesbach wird sich die Bevdlkerung von 2021 bis 2041 um vo-
raussichtlich ca. +6,5 % verandern (= Einstufung ,zunehmend*).” Insgesamt
wird nach den Modellberechnungen in Oberbayern und Bayern gesamt eine
Zunahme der Bevdlkerung von +7,7 % bzw. +5,4 % erwartet. Fir die Ge-
meinde Weyarn wird eine Veranderung der Bevolkerung von 2019 bis 2033
um voraussichtlich ca. +12,5 % prognostiziert (= Einstufung ,stark zuneh-

mend*).

Der Anteil der jingeren Bevolkerung mit einem Alter bis unter 40 Jahre und
die Altersgruppe von 40 bis unter 65 Jahre wird abnehmen und der Anteil der
alteren Bevllkerung Uber 65 Jahre zunehmen. Aus den v.g. Griinden ist ein
Anstieg des Durchschnittsalters im Landkreis von ca. 45,5 Jahre (2021) auf
ca. 46,7 Jahre (2041, = +2,6 %) zu erwarten. Der Jugendquotient? wird voraus-
sichtlich zunehmen und der Altenquotient® ansteigen. Das Durchschnittsalter
wird in der Gemeinde Weyarn voraussichtlich etwas starker ansteigen als im
Landkreis und in Oberbayern. Es wird deutlich, dass die Gemeinde Weyamn

flr die Bevolkerung attraktiv ist.

Auswirkungen auf den Grundsticksmarkt
In der Gemeinde Weyarn und dem Landkreis Miesbach ist aufgrund der zu-
nehmenden Bevolkerungsentwicklung mit einer stabilen bis guten Nachfrage

nach Wohnimmobilien zu rechnen. Aufgrund der zunehmenden Alterung der

Gesellschaft kénnen sich die Anforderungen des Marktes an Wohnimmobilien
hinsichtlich alters- und behindertengerechter Bauweise und Ausstattung ggf.

andern.

7 Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung Miinchen: Beitrage zur Sta-
tistik Bayerns, Heft 555 bzw. 553, Demographie-Spiegel Bayern bzw. regionalisierte Be-
volkerungsvorausberechnungen, Berechnungen fir Stadte, Gemeinden, Landkreise,
Regierungsbezirke und Bayern. Es handelt sich um Modellrechnungen (Methodik: deter-
ministisches Komponentenmodell) und nicht um exakte Vorhersagen.

Verhaltnis der unter 20-Jahrigen je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.
9 Verhaltnis der 65-Jahrigen und Alteren je 100 Personen zu den 20- bis unter 65-Jahrigen.
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Der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt ist derzeit nicht abschlieend ein-

zuschatzen. Landwirtschaftsflachen werden zurzeit von Landwirten zur Be-
triebserweiterung, wie auch von der 6ffentlichen Hand fur Infrastrukturmaf3-
nahmen, Baulandausweisung und als Ausgleichsflachen nachgefragt. Auch
durch die EZB mit ihrer Niedrigzinspolitik und durch die Auswirkungen der
Wirtschafts- und Finanzkrise wurde der landwirtschaftliche Grundstiicksmarkt
Uber Jahre beeinflusst.® Die dadurch bedingte Orientierung von Investoren in
Sachwerte, wie Immobilien, hat auch auf dem landwirtschaftlichen Grund-
stlicksmarkt in mehreren Regionen Bayerns in den vergangenen Jahren zu

hoheren Preisen gefuhrt.

Seit ca. dem dritten/vierten Quartal 2022 ist unter dem Einfluss geopolitischer
Veranderungen, der gestiegenen Inflation und des héheren Zinsniveaus eine
Verunsicherung an den Immobilienmarkten festzustellen. Auf dem landwirt-
schaftlichen Grundstiicksmarkt ist, wie auch in anderen Teilméarkten, z.T. eine
nur noch abgeschwachte Preissteigerung, z.T. eine Stagnation auf hohem Ni-
veau und z.T. ein (leichter) Rlickgang des Preisniveaus zu verzeichnen. Bei
Wohn- und Gewerbeimmobilien sind bereits z.T. auch starkere Preisriick-
gange und/oder ein Ruckgang der Kauffalle pro Zeiteinheit messbar.!* Auch

die Anzahl an Baugenehmigungen ist tendenziell zuriickgegangen.

10 Agrarflachen — knapp und begehrt, agrarmanager 2/2014, S. 10-13.

So teuer wie ein Haus, Wochenblatt flir Landwirtschaft und Landleben, 37/2016, S. 6.
Bodenpreise steigen erneut, BLW 36/2019 vom 06.09.2019, S. 52-54.

Bodenpreise fahren sich fest, BLW 36/2021 vom 10.09.2021, S. 43—45.

Bodenpreise erreichen neue Rekordwerte, BLW 46/2023 vom 17.11.2023, S. 25, 26.

M hittps:/f'www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2023/09/PD23_379_61262.htmi.
https://imwww.wiwo.de/finanzen/immabilien/haeuserpreisindex-preisrutsch-bei-grossstadt-
immobilien/29406344.html. https://www.haufe.de/immobilien/entwicklung-vermarktung/
marktanalysen/europace-hauspreis-index-wohnungspreise-gehen-stark-zurueck_84324
~164932.html.  https://www.vdpresearch.de/vdp-immobilienpreisindex-rueckgang-der-
immobilienpreise-haelt-weiter-an/. https://www.giese-immobilien.de/deutscher-immobili-
enmarkt-2024-anhaltende-herausforderungen-und-rueckgang-bei-transaktionen.
https://ivd.net/wp-content/uploads/2024/01/2024_01_31_IVD_Medieninfo_Trans-
aktionsvolumen.pdf. Datenabruf jeweils am 05.02.2024. https://report.europace.de/...
{EPX hedonic und EPX mean 2019 bis 2023).
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3 Rechtliche Grundlagen
3.1 Grundbuch
Bestandsverzeichnis

Ubersicht: Auszug aus dem Bestandsverzeichnis

Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Band 24, Blatt 929

BV | Flurst. Lage Wirtschaftsart GroRe
Nr. Nr. m?2
[.] i [..1 L] [..]
9 1565 |Bei Naring Wald 3.386
18 [ 1547 Naring, Im Goldenen Tal 7 Wohngeb&ude, Wirtschaftsgebaude, 1.904
Gebéaude- und Freiflache
[..] [ L1 L]
Zwischensumme zu bewertende Fldchen aus Band 24, Blatt 929 5.290
Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Blatt 1539
1 1549/10 |Naring, Ndhe Im Goldenen Tal Verkehrsflache 159
Grundbuch des AG Miesbach von Holzolling, Blatt 1529
1 1561/1 |Naring, Nahe Im Goldenen Tal Verkehrsflache 118
Gesamt 5.567
Erste Abteilung
Eigentumer: siehe Beiblatt 1

Zweite Abteilung
Lasten und Beschrankungen GB Band 24, Blatt 929

Lfd. BV Flurst. Lasten und Beschrankungen'?

Nr. Nr. Nr.

[...] [...] [...] [...]

9 18 1547 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Wolfratshausen, AZ: 1 K 22/22), eingetragen am
18.10.2022

10 9 1565 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wolfratshausen, AZ: 1 K 6/23), eingetragen am
02.02.2023

12 Die Lasten und Beschriankungen sind hier nur in verkirzter Form wiedergegeben. Zur
vollstédndigen Fassung siehe Grundbuch, Abt. Il.
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Lasten und Beschrankungen GB Blatt 1539

Lfd.
Nr.

BV
Nr.

Flurst.
Nr.

Lasten und Beschrdnkungen

1

1

1549/10

Wasserbezugs- und Wasserleitungsrecht fir die je-
weiligen Eigentiimer der Grundstiicke xx, eingetragen
am 27.10.1933, tbertragen am 20.01.2010

1549/10

Recht, einen ausgebauten Brunnen zur Speisung
einer Wasserleitung zu behalten und zu unterhalten zu
Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundstiicks
XX

1549/10

Recht, vom Brunnen aus Uber die Grundstiicke x, eine
Rohrleitung zum Anwesen x zu fihren, und die Rohr-
leitung auf diesen Grundstiicken zu behalten und zu
unterhalten [...] zur Durchfithrung notwendiger Repa-
raturen die Grundstiicke zu begehen und zu befahren
flr jew. Eigentimer xx, gem. Bew. vom 22.04.1955
eingetragen am 05.09.1955, (bertragen am
20.01.2010

1549/10

Recht, eine 2 Zoll Rohrleitung unter die Erde zu verle-
gen,

1549/10

Geh- und Fahrirecht zur Vornahme von Reparaturen,
je zu Gunsten der jeweiligen Eigentiimer der Grund-
stlicke xx die Rechte Nr. 4 und 5 im Gleichrang unter
sich und je gem. Bew. vom 17.08.1961 eingetragen
am 27.04.1962, Gbertragen am 20.01.2010

1549/10

Zu Nr. 6 und 7: Geh- und Fahrtrechte fir:
Jeweilige Eigentlimer des Grundstiicks xx

1549/10

Gemeinde xx, im Gleichrang unter sich. Gem. Bew.
vom 14.09.1957 (berichtigt als Ubertragungsfehler)

1549/10

Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer
von Flst. xx, gem. Bew. vom 01.10.2009 URNr.
1918/G/2009 Notar Dr. Gerstner, Miesbach, eingetra-
gen am 20.01.2010

1549/10

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Wolfratshausen, AZ: 1 K 3/22), eingetragen am
07.03.2022

Lasten und Beschrankungen GB Blatt 1529

Lfd. BV Flurst. Lasten und Beschrankungen
Nr. Nr. Nr.
1 1 1561/1 Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer
von Grundstiick FINr. xx, gem. Bewilligung vom
31.08.2009 URNr. 1605/K/2009 Notar Dr. Kirchner,
Miesbach, eingetragen am 18.11.2009
2 1 1561/1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Wolfratshausen, AZ: 1 K 12/22), eingetragen am
05.05.2022
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Bonitat von 20 BP entspricht bei Grinlandflachen einer stark unterdurch-

schnittlichen naturlichen Ertragsfahigkeit."

3.3 Planungs-, Bau- und Bodenrecht
3.3.1 Planerische Grundlagen ;

Flachennutzungsplan der Gemeinde Weyarn

Im vorliegenden Fall bildet laut Schreiben der Gemeinde Weyarn vom
21.06.2023 der Flachennutzungsplan (FNP) die planerische Grundlage (Anla- \
gen 3.0 bis 3.1). Er wurde am 02.09.2015 genehmigt und am 04.09.2015

rechtswirksam.

Darstellung
Flurst. Nr. 1547:  Dorfgebiet (MD),

Teilflache 6stl. der Stral3e: Flache fiir die Landwirtschaft
im Auenbereich gem. § 35 BauGB

Flurst. Nr. 1565:  Flache fur die Landwirtschaft bzw. Grunflache im Aul3en-
bereich gem. § 35 BauGB,
nordliche Teilflache: Dorfgebiet (MD)

Flurst. Nrn. 1549/10
und 1561/1: Grinflache im Auenbereich gem. § 35 BauGB

Bebauungsplan (§ 30 BauGB), Ortsabrundungssatzung geman
§ 34 (4) BauGB oder AuBenbereichssatzung gemaR § 35 (6) BauGB

Trifft far die Bewertungsgrundstticke nicht zu.

17 Durchschnittliche natiirliche Ertragsfahigkeit: Acker ca. 45 bis 55 BP und Griinland ca.
40 bis 50 BP.
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3.3.2 Baurecht

Unbeplanter Innenbereich

Die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, fur die kein Bebauungsplan besteht, ¢ istim § 34 BauGB geregelt. Im
Zusammenhang der bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben nur zulassig, das sich
nach ,Art® und Mal3® der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfléache, die liberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.“ Als Bebauungszusammenhang ist
eine aufeinanderfolgende Bebauung anzusehen, die trotz vorhandener Baulii-
cken den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt, nach der Zahl der vorhan-
denen Bauten ein gewisses Gewicht besitzt und Ausdruck einer organischen
Siedlungéstruktur ist.2 Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
sind Art und Maf der baulichen Nutzung eines Vorhabens aus der vorhande-

nen Umgebungsbebauung und den Grundsatzen des § 34 BauGB abzuleiten.

Gemaf Schreiben vom 21.06.2023 ist das Flurst. Nr. 1547 aus Sicht der Ge-
meinde nach § 34 BauGB zu beurteilen. Die anderen Grundstlicke sind nach
Auffassung der Gemeinde dem planerischen Auf3enbereich (§ 35 BauGB) zu-
zuordnen.

Der Unterzeichner geht davon aus, dass auch die nordliche Teilflache auf
FI.Nr. 1565, soweit sie sich im planerischen Dorfgebiet (MD) befindet und zu-
sammen mit FI.Nr. 1547 (MD) eine Nutzungseinheit bildet, nach § 34 BauGB

ZU beurteilen ist.

18 Unbeplante Innenbereiche.

19 Art der baulichen Nutzung: vgl. § 1 (1) und §§ 2 bis 11 BauNVO.

20 Mal der baulichen Nutzung z.B. in Form der absoluten Geschoss- und der absoluten
Grundflache sowie der Geschossflachenzahl (GFZ) oder der Grundflachenzahl (GRZ).

21 Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 7. Auflage, Bundesanzeiger Verlag,
Koln, 2014, Teil IV, S. 646, Rn. 209. BVerwG-Urteil vom 06.11.1968 — 4 C 2/66, ES 31,
20 = BayVBI. 69, 316, BBauBIl. 69, 404, MDR 69, 247, GuG 8.27. BVerwG-Urteil vom
19.09.1986 — 4 C 15/84, ES 75, 34, BauR 87, 52, NJW 1987, 1656. Kleiber a.a.0., 2023,
Teil IV § 3 ImmoWertV, S. 652, 653, Rn. 209.
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Far Bauerwartungslandfidchen nach § 3 (2) ImmoWertV lasst sich im Gegen-

satz zu Rohbauland gemaf § 3 (3) ImmoWertV und baureifem Land nach § 3

(4) ImmoWertV kein Baurechtsanspruch ableiten.

Grundstiicke im planerischen AuBenbereich

Im planerischen Aullenbereich besteht aus sachversténdiger Sicht kein allge-
meines Baurecht. Im Aullenbereich gelegene Grundstlicke stehen nach einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung gemal § 35 BauGB grundsatzlich
nicht zur Bebauung an. Nur unter ganz bestimmten Voraussetzungen (§ 35
Abs. 1 und Abs. 2 BauGB) ist eine bauliche Nutzung maglich.

Im Aufenbereich ist zu unterscheiden zwischen den sogenannten privilegier-
ten Vorhaben im Aufienbereich gemaf} § 35 (1) BauGB und den sonstigen
Vorhaben gemafy § 35 (2) BauGB. Im ersten Fall muss das Vorhaben z.B.
einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen oder eine der anderen
Voraussetzungen des § 35 (1) erfillen (Privilegierung). In beiden Fallen ist
eine Bebauung nach dem BauGB nur zulassig, wenn offentliche Belange nicht

entgegenstehen und die ausreichende Erschliel3ung gesichert ist.

In § 3 ImmoWertV wurde die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung nach
§ 35 BauGB nicht ausdriicklich erwahnt. Es wiirde sonst ggf. die Gefahr be-
stehen, dass potenziell der Aulenbereich in seiner Gesamtheit als Bauerwar-

tungs- oder Rohbauland einzustufen ware.

Fir Grundstiicke bzw. Teilflachen im planerischen Auflenbereich besteht aus

den v.g. Griinden kein allgemeines Baurecht, wie nach § 30 oder 34 BauGB.

4 Sonstige Eigenschaften und Beschaffenheit
4.1 Grundstilickszustand

Siehe dazu § 2 Abs. 3 ImmoWertV.



Gutachten im Auftrag des AG Woilfratshausen Seite - 22 -
i.S. Verkehrs-/Marktwertermittiung gem. § 194 BauGB, Az.: 1 K 22/22

4.1.1 Nutzungsmdglichkeit

Nach § 11 (1) ImmoWertV ist zu prufen, ob fir die Bewertungsflachen eine
anderweitige Nutzung mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsa-
chen zu erwarten ist. Laut Schreiben der Gemeinde vom 21.06.2023 sind fur
die zu bewertenden Flachen in absehbarer Zeit keine hoherwertigeren plane-

rischen Nutzungsmoglichkeiten als die vorhandenen zu erwarten.

41.2 Altlasten und Eignung als Baugrund

Altlasten

Gemal § 5 Abs. 5 ImmoWertV2 sind — soweit bekannt — im Rahmen der Bo-
denbeschaffenheit evtl. Altlasten zu bertcksichtigen. Es wurden keine Boden-
untersuchungen und keine Untersuchungen an baulichen und sonstigen Anla-
gen vorgenommen und es waren auch keine beauftragt.

Im Ortstermin ergab sich kein offensichtlicher Verdacht auf Altlasten. Geman
Schreiben des Landratsamts Miesbach vom 19.06.2023 besteht fur die zu be-
wertenden Grundstiicke kein Eintrag im Altlastenkataster bzw. ABuUDIS (§ 11
BBodSchG, Art. 3 BayBodSchG).

Bei der Wertermittlung werden altlastenfreie Verhaltnisse unterstellt.

Eignung als Baugrund

Informationen zur Eignung als Baugrund liegen nicht vor. Fir das bebaute
Flurstiick Nr. 1547, die bebaute Teilflache von Flurst. Nr. 1565 und deren
nachste Umgebung werden normaie, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse
ohne bzw. mit ortsiiblichen Grundwassereinfliissen sowie ortsiiblich tragfahi-

ger Baugrund unterstellt.

Bodenverhaltnisse
Die landwirtschaftlich genutzten Flachen in Naring und Umgebung sind i.d.R.

stark humos mit geringer Stau- oder Haftndsse und oft oberflachennahem

22 Siehe auch § 2 Abs. 3Nr. 9.
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Grundwasser. Es handelt sich Gberwiegend um Gley und Braunerde-Gley aus

Lehmsand bis Lehm (Talsediment).23

Hinweise:

Vom Unterzeichner kann keine Gewahr dafiir ibernommen werden, dass die
Bewertungsflache(n) sowie etwaig vorhandene Bausubstanz frei von Alt-
lasten, Schadstoffen, Bodenverunreinigungen oder Ahnlichem sind. Es wird
darauf hingewiesen, dass der ermittelte Wert bei Vorhandensein von Altlasten/
Schadstoffen moglicherweise zu korrigieren ware. Um Gewissheit zu erlan-
gen, misste der Auftraggeber bzw. Eigentimer Untersuchungen durch Spezi-

alsachverstandige beauftragen.

Die obenstehenden Ausflhrungen basieren z.T. auf Informationen Dritter und
erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit. Es wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Wert bei Vorhandensein von Altlasten mog-
licherweise zu korrigieren ware. Der Unterzeichner tibernimmt keine Haftung

in Zusammenhang mit den oben genannten Annahmen.

41.3 Uberschwemmungsgebiet bzw. wassersensibler Bereich

GemaB ,Informationsdienst Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bay-
ern“2 liegen die Bewertungsflachen im wassersensiblen Bereich2s aber nicht
im vorlaufig gesicherten oder festgelegten Uberschwemmungsgebiet (siehe
Anlage 4.0).

2 https:/iwww.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/umweltatias/in-
dex.html?lang=de&dn=Ifu_domain-boden. Datenabruf vom 17.11.2023.

24 https://geoportal.bayern.de/bayernatias/..., Umwelt, Natur, Datenabruf vom 17.11.2023.

25 Wassersensible Bereiche sind weder festgelegte noch vorldufig gesicherte Uber-
schwemmungsgebiete oder Risikogebiete. Es sind laut dem Bayerischen Landesamt fir
Umwelt (LfU) jedoch Bereiche, die auf Grund der Topografie im naturlichen Einflussbe-
reich von Gewissern liegen. Dazu gehdren beispielsweise Bereiche in der Nahe
von Mooren und Auen sowie Grabenstrukturen. An diesen Stellen kann es zu Uber die
Ufer tretende Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Ta-
lern oder auch voriibergehend hoch anstehendes Grundwasser kommen.



®
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4.1.4 Landschafts-, Naturschutz, Biotope

Zu bericksichtigen ist, ob Flécheﬁ zum Ausgieich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen gesetzliche Biotope be-

finden. Gemal ,BayernAtlas“# sind die Eigenschaften wie folgt:

Landschaftsschutzgebiet: Nein
Naturschutzgebiet: Nein
Biotop: Ja, FI.Nr. 1547 TF
FFH-Gebiet: ' Nein
Okoflachenkataster:2s Nein

Siehe Anlage 4.1.

41.5 Rote und gelbe Gebiete gemaf} Dingeverordnung

Die Diingeverordnung (DGV) verpflichtet die Landesregierungen in § 13 a DUV,
o Gebiete mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers
(sogenannte ,rote Gebiete")
o oder einer Eutrophierung von Oberflachengewadssern mit Phosphor
(sogenannte ,gelbe Gebiete") |
per Landesverordnung auszuweisen und flr diese Gebiete zusatzliche
Auflagen bei der Landbewirtschaftung und Dingung zu erlassen. Bestimmte
Betriebe in wenig belasteten Gebieten kdnnen im Gegenzug Erleichterungen
erhalten.22 Die von der bayerischen Landesregierung am 22.12.2020 be-
schlossene Verordnung iber besondere Anforderungen an die Diingung und

Erleichterung bei der Dingung (Ausflihrungsverordnung Dingeverordnung —

26 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Umwelt, Natur, Datenabruf vom 17.11.2023.

27 Teilbereich im ostlich der StraRe und Gewasser liegenden Geholz: Gehdlzstreifen und
Gewasserbegleitgehdlz am stidéstlichen Ortsrand von Naring bzw. Nieder- und Queli-
moore siidlich von Naring.

2 Das Okoflachenkataster ist ein Verzeichnis 6kologisch bedeutsamer Flachen. Darin auf-
genommen werden fiir den Naturschutz angekaufte und gepachtete Fliachen, Aus-
gleichs- und Ersatzflichen gemaft der naturschutzrechtlichen und der baurechtlichen
Eingriffsregelung, Landschaftspflegeflachen der landlichen Entwicklung (sonstige Fla-
chen) und Okokontoflachen.

29 htips://iwww.Ifl.bayern.de/rote-gebiete/. Datenabruf vom 17.11.2023.
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AVDuUV)® ist am 01.01.2021 in Kraft getreten und tritt mit Ablauf des
31.12.2024 aulder Kraft.3

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen nicht in einem ,roten oder ,gelben
Gebiet".

416 Denkmalischutz

Gemal ,Bayerischem Denkmal-Atlas” liegen auf den Bewertungsflachen
keine Bau- bzw. Bodendenkmaler vor.

Da keine anderweitigen Informationen vorliegén, wird im Rahmen der Werter-
mittlung von der Richtigkeit und Vollstandigkeit der Online-Abfragen ausge-

gangen.s2

4.2 Weitere Grundstiicksmerkmale
421 Art und Maf} der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Siehe auch § 5 Abs. 1 ImmoWertV.

Das Flurst. Nr. 1547 ist mit einem Wohnhaus (1) mit Stallanbau (2) und einem
weiteren Wirtschaftsgebaude (3, Garagen) bebaut. Daran anschlief’end folgen
ein Anbau mit Werkstatt (4), Tenne (mit Tennenauffahrt, 6) und ein Garagen-
gebaude (5), die sich zum gréfdten Teil auf dem nordlichen Dreiecksteil des
Flurst. Nr. 1565 befinden. Dabei fand eine Uberbauung des im gemeindlichen
Besitz befindlichen Wegdflurstlicks Nr. 189 statt.

Im sudlichen Teil des Flurst. Nr. 1565 befinden sich weitere Wirtschaftsge-
baude (7, 8, 9), die als Lagerflachen, z.T. als Tierunterstand und als

Maschinenschuppen genutzt werden.

30 htips://www.verkuendung-bayern.deffiles/baymbl/2020/783/baymbl-2020-783.pdf.

31 Die AVDUOV vom 04.09.2018 (GVBI. S.722, BayRS 7820-1-L) ist mit Ablauf des
31.12.2020 aufter Kraft getreten.

32 https:/igeoportal.bayern.de/bayernatlas/..., Denkmal, Datenabruf vom 17.11.2023.
Hinweis: Bei Online-Informationssystemen handelt es sich um unverbindliche Auskiinfte.
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MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung (GRZ* und GFZ?) ist in landlich gepragten
Gebieten und Regionen mit z.T. niedrigen Bodenwerten i.d.R. nur von unter-
geordneter Bedeutung. Deshalb werden die Bodenrichtwerte — wie im vorlie-
genden Fall — haufig ohne Angaben einer GRZ und/oder GFZ festgesetzt.

4.2.2 Uberbauung

Der Anbau mit Werkstatt, Tenne und Uberdachung (Bauteil 4), der sich zum
grofdten Teil auf dem nordlichen Dreiecksteil des Flurst. Nr. 1565 befindet,
Uberbaut seit 1989/92 das im gemeindlichen Besitz befindliche Wegflurstlick
Nr. 189, das das Wohnhausgrundstiick (Nr. 1547) vom sidlich angrenzenden
Flurst. Nr. 1565 trennt. Die Uberbauungen des Wegs, FI.Nr. 189, durch Werk-
statt, Uberdachung (1565 TF 1) und ehemaliges Fahrsilo (TF 2) sind in der
folgenden Abbildung rot markiert. Das Werkstattgebaude mit Tenne (Bauteil 4)
befindet sich aber auch mit ca. 18 m? Grundflache auf FI.Nr. 1547 und zwar
zwischen Stallgebaude (Bauteil 2) und dem Weg, FIL.Nr. 189.

33 GRZ = Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratme-
ter Grundstiicksfidche im Sinne des § 19 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu-
Iassig sind.

34 GFZ = Die Geschossfldchenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche nach
§ 20 BauNVO je Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
zulassig sind. Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 16st sich von den bau-
rechtlichen Vorgaben und kann daher von der GFZ abweichen. Die WGFZ ist eine
wertermittlungstheoretische Kennziffer, von der keine baurechtlichen Schliisse abgeleitet
werden konnen. Die Berechnung der WGFZ ist stets an der Berechnungsweise der fur
die Bewertung zugrundeliegenden Daten auszurichten.
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Dem Unterzeichner liegen keine Kenntnisse vor, dass es vertragliche Verein-
barungen zwischen der Gemeinde und dem Eigentiimer beziiglich des Uber-
baus durch Bauteil 4 gibt. Da das Gebaude an die 6ffentliche Wasserversor-
gung und die Kanalisation angeschlossen ist, wird von einer bisherigen Dul-

dung ausgegangen.

4.2.3 Lasten und Beschrankungen

Zu den Lasten und Beschrankungen siehe Kapitel 3.1 und §§ 46 und 47
ImmoWertV.

Auf Flurst. Nr. 1549/10 sind mehrere Wasserbezugs- und Wasserleitungs-
rechte, Brunnen- und Leitungsrechte sowie mehrere Geh- und Fahrtrechte und

auf Flurst. Nr. 1561/1 ist ein Geh- und Fahrtrecht eingetragen.

Es ist erfahrungsgemal davon auszugehen, dass auf dem gesunden Grund-
stucksmarkt flir Flachen, die durch die VerIegUng einer Leitung bzw. durch
eine Dienstbarkeit belastet werden, geringere Preise bezahlt werden als fir
Vergleichsgrundstiicke ohne diese Beeintrachtigung. Auch die Rechtspre-

chung?¥” geht von diesem Grundsatz aus.

Bei der Ermittlung der Wertminderung durch eine Dienstbarkeit ist zunachst
grundsatzlich die Auswirkung auf das gesamte Grundstlick zu bertcksichti-
gen.3 Da die Ermittlung der Wertminderung, bezogen auf das gesamte Grund-
stick, i.d.R. aufgrund fehlender Vergleichswerte nicht durchflihrbar ist bzw.

die Auswirkungen nur auf der Schutzstreifenflache feststellbar sind, wird in der

37 Siehe dazu auch BGH MDR 1960, 119, BGH RDL 1963, S. 75 u.a.

38 Leisner, W.: Wertminderung bei Inanspruchnahme von Grundstiicken durch Versor-
gungsleitungen — Entschadigungsaspekte in der Landwirtschaft, Schriftenreihe des
HLBS, Heft 77, Verlag Pflug und Feder, Bonn, 1974.




Gutachten im Auftrag des AG Wolfratshausen Seite - 31 -
i.S. Verkehrs-/Marktwertermittlung gem. § 194 BauGB, Az.: 1 K 22/22

Bewertungs- und Entschadigungspraxis die Wertminderung auf die Schutz-
streifenflache eingegrenzt.*® Auch die Rechtsprechung hat diese Verfahrens-

weise als zuldssig und sachlich begrtindbar bestatigt.4

Die Wertminderung durch die v.g. Lasten und Beschrankungen wird auftrags-
gemal nicht im Gutachten beriicksichtigt, sondern auf einem separaten Bei-

blatt 2 ausgewiesen, das nicht Teil des Gutachtens ist.

424 Erschliefung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Siehe auch § 5 Abs. 2 ImmoWertV. Lt. Auskunft der Gemeinde Weyarn vom
21.06.2023 wurden flr die Grundstlicke keine ErschlieBungskosten nach

BauGB+*t abgerechnet.

Das Flurst. Nr. 1547 ist an die offentliche Entwasserung, Wasser- und Strom-

versorgung angeschlossen. Es wurden folgende Herstellungsbeitrdge nach
KAG# erhoben und bezahlt:

Herstellung Kanal m? DM €, rd.
1995 GrundsticksgréRe unbekannt
Geschossflache 572,22
Herstellungsbeitrag Kanal gesamt 28.038,78 14.336,00
Herstellungsbeitrige Kanalanschluss (Gemeinde Weyarmn)
1995 je Grundsticksflache - DM/m?
je Geschossfiache 49,00 DM/m?
aktuell je Geschossflache 25,00 €/m?
Herstellung Wasserversorgung m? DM €
1988 Grundsticksgréfie unbekannt
Geschossflache unbekannt

39 Biederbeck, M.: Bewertungsaufgaben und Bewertungsbeispiele beim Bau von ober- und
unterirdischen Leitungen, Materialien fiir Sachverstandige, Nr.1, 2008, HLBS-
Informationsdienste GmbH, Sankt Augustin, 2008.

40 BGH-Urteil (Grundsatz-Urteil vom 09.11.1959) — [l ZR 149/58, MDR 1960, 119.

41 § 127 BauGB: StraRen, Wege, Platze, Parks und Griinanlagen sowie deren Beleuchtung
und Entwasserung.

422 Kommunalabgabengesetz (KAG: Herstellungsbeitrage fir die offentliche Wasserversor-
gung und die Abwasserentsorgung (Kanal)).
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Auf Flurst. Nr. 1565 (nérdliche TF 1, Hofbereichsflache mit Werkstatt) konnte

die Gemeinde Weyarn die ErschlieBung mit Wasser und Kanal fir den Einbau

einer gewerblich genutzten Werkstatt bestatigen.+? Die Beitragshéhe und die

Geschossflache konnten leider nicht mitgeteilt werden:

Flurstiick Nr. 1565 TF im Bereich "Einbau einer Zimmerer-Werkstatte": erschlossen
Herstellung Wasser und Kanal m? DM L €
1998 Geschossflache unbekannt unbekannt

Herstellungsbeitrage Wasser und Kanal gesamt *
* Daten konnten nicht abgerufen w erden.

Zusammenfassung der ErschlieBung

Erschliefung Gem. Auskunft der Gemeinde Weyarn vom 21.06.2023 und
23.11.2023
BauGB Stralle: Grundstiick 1547 angeschlossen,

Erschliefungskosten: keine erhoben.

KAG Wasserver- Grundstiicke 1547 TF 1 und 2 und 1565 TF 1 (Werkstatt) ange-
sorgung: schlossen, Herstellungsbeitrage: fur vorhandene Bebauung bezahlt.

KAG Abwasser: Grundstiick 1547 TF 1 und 2 angeschlossen, Herstellungsbeitrage
fur vorhandene Bebauung bezahit.

Grundstiick 1565 (TF 1 Hofbereichsfliche mit Werkstatt) ange-
schlossen, Herstellungsbeitrage: fir vorhandenen Bebauung be-
zahlt.

Strom Grundstiick 1547 angeschlossen.

Bei einer Anderung der baulichen Nutzung ist nicht auszuschlieRen, dass zu-

klinftig Erschliefungskosten und/oder Herstellungsbeitrdge anfallen.

4.2.5 Lage und Verkehrsanbindung

Zu den allgemeinen Lagemerkmalen (Makrolage) siehe Kapitel 2.

Die zu bewertenden Grundstticke liegen am siidlichen Rand des Ortsteils Na-
ring in der Gemeinde Weyarn (Landkreis Miesbach). Naring ist ca. 1 km nérd-
lich von Holzolling und ca. 3,5 km nordéstlich von Weyarn entfernt, siehe An-
lagen 1 und 2. Die zu beweﬁenden Grundstiicke befinden sich westlich der
Strafle Im Goldenen Tal. Die Hofstelle auf Flurstick Nr. 1547 grenzt im Osten
an diese Stral’e. Auf der gegeniiberliegenden (8stlichen) Seite der StralRe
setzt sich das Flurst. Nr. 1547 mit einer Gehdlz- und Wasserfliche fort.

43 Telefonische ErschlieBungsauskunft der Gemeinde zu Flurst. Nr. 1565 TF 1 vom
23.11.2023. Aufgrund der Digitalisierung der Daten konnten keine Betrage in Erfahrung
gebracht werden.
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Die Wohnlage ist gemaf} Capital-lmmobilienkompass# als ,Gut* zu klassifizie-

ren.

426 Immissionen

Im Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fur Umwelt4 und der
Larmkartierung des Eisenbahn-Bundesamtes* liegt fir die Umgebung des
Objekts keine Belastung durch Stralen- oder Schienenverkehrslarm vor.

Im Ortstermin konnten keine Immissionen wahrgenommen werden, die uber
ein Ubliches ortliches Maf3, insbesondere Larm-, Staub- und Geruchs-

belastigung aus der Landwirtschaft, hinausgehen.

427 Nutzung, Ausformung, Topografie, Zuwegung

Flurst. Beschreibung
Nr.
1547 Anwesen (TF 1 Wohnhaus m. Garten, TF 2 Wirtschaftsgebaude

und Hofbereichsflache, siehe Lageskizze in Kapitel 5), unregelma-
Rige Form, Strale ,Im Goldenen Tal* schneidet TF 3 (Ge-
hélz/Wasser) vom Grundstiick mit Hofstelle ab, uberwiegend
eben, Zuwegung Uber asphaltierte Stral3e ,Im Goldenen Tal"

1549/10  Hofbereichsflache, Verkehrsflache, kleines Grundstlick (ca. 159
m?2) bestehend aus zwei spitz aufeinander zulaufenden Dreiecks-
flachen, eben, Gemeindeweg Nr. 189 trennt die Flache vom
Wohnhausgrundsttick Nr. 1547

1561/1 Hofbereichsflache, Verkehrsflache, sehr kleine langlich schmale
Flache (118 m?), eben, Gemeindeweg Nr. 189 trennt die Flache
vom nordlichen Teil des Flurst. Nr. 1565 (mit Wirtschaftsgebaude)

44 \/gl. Capital-lmmobilienkompass, https://fwww.capital.de/fimmobilien-kompass/, Datenab-
ruf vom 20.11.2023.

45 UmweltAtlas Larmbelastungskataster, Hrsg.: Bayerisches Landesamt fir Umwelt,
hitps://iwww.umweltatlas.bayern.de, Umgebungsidrmkartierung, Datenabruf vom
20.11.2023.

46 Larmkartierung Bayern Haupteisenbahnstrecken und sonstige Strecken, Hrsg.: Eisen-
bahn-Bundesamt, http://laermkartierung1.eisenbahn-bundesamt.de, Datenabruf vom
20.11.2023.
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Flurst. Beschreibung
Nr.
1565 Hofbereichsflache mit Wirtschaftsgebauden TF 1 und TF 2 (Werk-

statt, Garage, Tennenauffahrt, Maschinenschuppen u.a.), TF 3
Grinland, Gewasser und unkultivierte Flache, nahezu eben, unre-
gelmafige nach Siiden spitz zulaufende Ausformung, Zuwegung
dber asphaltierten Gemeindeweg Nr. 189, der im nordlichen Be-
reich die TF 1 ,Hofbereichsflache mit Werkstatt, Garage und Ten-
nenauffahrt” von der Restflache abtrennt.

Im Anschluss zwischen der Werkstatt und Wohnhaus-Grundstick
(Nr. 1547) ist der dort verlaufende Gemeindeweg (Nr. 189) durch

einen Teil der Werkstatt {iberbaut.

5 Entwicklungszustand

Die zu bewertenden Grundstiicke sind unter Berlicksichtigung der Lage, der
rechtlichen Grundlagen einschliellich der planerischen Gegebenheiten, der
sonstigen Eigenschaften und Beschaffenheit (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV) zum

Qualitatsstichtag wie folgt einzustufen:+

Flurst. Nr. 1547
TF 1 Wohnhaus mit Umgriff und TF 2 Hofbereichsflache mit Wirtschaftsgebau-

den

baureifes Land gemaf § 3 (4) ImmoWertV, laut Auskunft der Gemeinde unbe-
planter Innenbereich gema § 34 BauGB, Wohnhaus mit Umgriff, Wirtschafts-

gebauden, Hofbereichsflache, ortsiiblich erschlossen (ebf)

47 Zu den Entwicklungsstufen siehe § 3 ImmoWertV.
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Flurst. Nr. 1565

TF 1 Hofbereichsflache mit Werkstatt (ndrdliche Dreiecksflache)

baureifes Land gemaf § 3 (4) ImmoWertV,

ca. 240 m? unbeplanter Innenbereich gemall § 34 BauGB, Wirtschaftsge-

baude,
im planerischen Aulenbereich: Hofbereichsflache, z.T. Grinflache, ca.
177 m>s

TF 2 Hofbereichsflache (sudlich)
baureifes Land gemaf § 3 (4) ImmoWertV, sog. faktisches Bauland im plane-
rischen Auf3enbereich (§ 35 BauGB), Wirtschaftsgebaude, Hofbereichsflache

TF 3 Grinland, Grinflache, Wasserflache, unkultivierte Flache und Weg
Flachen fur die Landwirtschaft gemaft § 3 (1) ImmoWertV, Grunland, im Au-
Renbereich gem. § 35 BauGB, z.T. sonstige Flachen gemalt § 3 (5)

ImmoWertV, Gewasser, unkultivierte Flache, Weg

48 Eigene planimetrische Messungen in Anlehnung an den Fiachennutzungsplan der Ge-
meinde Weyarn, siehe Anlage 3. Aus Datenschutzgriinden ist die Anlage 3 in der digita-
len Ausfertigung des Gutachtens zur Verdffentlichung im Internet nicht enthalten.
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Preise auszuscheiden, bei denen hinsichtlich der weiteren Grundstiicksmerk-
male gem. § 5 Abs. 1 ImmoWertV (Art und Maf} der baulichen Nutzung) keine
Vergleichbarkeit gegeben ist.

Verkaufe, die durch ungewdhnliche und/oder personliche Verhaltnisse beein-
flusst wurden, sind nicht zum Vergleich geeignet.5” Das gilt auch fur Tausch-
vorgange, bei denen erfahrungsgemaf} nicht der Quadratmeterpreis, sondern
das Tauschverhdltnis im Vordergrund steht, fir Verkdufe im Rahmen von
Zwangsversteigerungs-52 oder Konkursverfahren (Insolvenz)ss und fur Speku-

lationsgeschafte.

Liegt eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen vor, kann i.d.R. ange-
nommen werden, dass alle Einzelpreise, die im Bereich der zweifachen Stan-
dardabweichung vom Mittelwert liegen, nicht durch ungewdhnliche und/oder
personliche Verhalinisse beeinflusst wurden.5* Je nach Datenstruktur kann es
im Einzelfall auch sinnvoll sein, bereits bei Kaufpreisen aulierhalb des Be-
reichs der einfachen Standardabweichung um den Mitteiwertss zu prtfen, ob

ungewohnliche oder personliche Verhélinisse vorliegen.

Soweit Flachen von der offentlichen Hand erworben wurden, sind die von der
offentlichen Hand bezahlten Preise nach der gangigen Rechtsprechungsé auch

als Vergleichspreise heranzuziehen, wenn keine Besonderheiten vorliegen.

51 Siehe § 9 Abs. 2, § 12 Abs. 3 ImmoWertV.

52 BGH-Urteil vom 19.03.1971 — V ZR 153/68, EzGuG 19.24; LG Koblenz, Urteil vom
01.10.1979 — 4 O 11/79, EzGuG 19.35 b.

5 BayObLG, Beschluss vom 08.04.1998 — 3 Z BR 324/97, EzGuG 19.45a.

54 Vgl. sog. 2-Sigma-Regel. Kieiber: a.a.0., 2023, Teil IV, Syst. Darst. Vergleichswertver-
fahren, S. 1376, Rn. 105. Anmerkung: Bei normalverteilten Zufallsgréfien liegen ca.
95,4 % der Werte in dem Intervali Mittelwert + 2 x Standardabweichung.

55 Anmerkung: Bei normalverteilien Zufallsgréfen liegen ca. 68,3 % der Werte in dem
intervall Mittelwert + 1 x Standardabweichung.

5% BGH HlI ZR 10/84 und BGH, Urteil vom 17.11.1988 — Il ZR 210/87, WM 1989, 1036 =
AVN 1990, 248 = EzGuG 18.109. Gerardy/Mockel/Troff/Bischoff: Praxis der Grund-
sticksbewertung, Loseblattsammiung, Verlag Moderne Industrie, Landsberg/Lech,
Kap. 1.2.3.1., 3.2.2/12 und Olzog Verlag, Miinchen, 1.2.3/7 ff.
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6.3.1 Baureifes Land

Lokalisierung

Vor der Auswertung der Kaufpreise werden die verauflerten Grundstlicke bzw.

Teilflachen beschrieben. Die verauflerten Flachen konnten mithilfe des Portals

iBALIS® lokalisiert werden.
Ifd. Preis Beschreibung

Nr. €/m?
1 800,00 | Bauplatz, Dorfgebiet, unregelmafige Ausformung, ebp
2 867,92 | Bauplatz (Neubau XX-Spanner), Dorfgebiet, regeimaige Ausformung,

teilerschlossen

3 1.097,25 | Bauplatz, Dorfgebiet, regelmaBige Ausformung, ebf, XXkosten beriick-
sichtigt (KP bereinigt)

4 118,41 | Bauerwartungsland, XXsatzung erwartet (RUcktrittsrecht, falls Sat-
zung nicht erlassen wird), regelméRige Ausformung, Orisrand, tatsach-
liche Nutzung Griinland

5 1.000,00 | Wohnbauflache, XX, ebf

6 1.244,81 | Wohnbauflache, Bauplatz, angrenzend an ifd. Nr. 5, ebf

Ausscheiden und Anpassung der Kaufpreise

Folgende Kaufpreise sind nicht zum Vergleich geeignet und werden deshalb
ausgeschieden:

Der Verkauf der Ifd. Nr. 4 wird ausgeschieden, da es sich um Bauerwartungs-
land handelt und er somit nicht vergleichbar ist.

Ebenso sind die beiden Kauffalle unter den Ifd. Nm. 5 und 6 nicht zum Ver-
gleich geeignet, da sie in der Gemarkung Fdching in einer Bodenrichtwertzone
liegen, deren Richtwert mit 850,00 €/m? um 150,00 €/m? (15,0 %) niedriger
liegt als im OT Naring (1.000,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022). Die Verkaufe

der Ifd. Nm. 5 und 6 werden ausgeschieden.

Anpassen von Kaufpreisen

Folgende Kaufpreise werden angepasst:

Ifd. Preis Zu-/Abschlag wegen Wert korrigiert
Nr. €/m? % €/m? €/m?

1 " 800,00 f 6,25 " 50,00 |ErschlieBungskosten . 850,00
2 i 867,92 3,70 " 32,11 |ErschlieBungskosten 900,03

57 hitps:/iwww.stmelf.bayern.de/ibalis/...







