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1 Vorbemerkungen

, sind gemeinsame Eigen-
tiimer — — des land- und forstwirtschaftlichen Anwesens mit der
Anschrift ,,Sieberding 19 in 94547 Iggensbach. Zu dem Anwesen gehdren insgesamt
26 Einzelgrundstiicke mit einer Gesamtflache von 204880 m? bzw. 20,4880 ha. Alle
Bewertungsflichen befinden sich im siidlichen Bereich der Gemarkung Iggensbach
und damit im Siidteil der Gemeinde Iggensbach. Das Bewertungsanwesen und die zu-
gehorigen land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicke befinden sich rund um die Ort-
schaft Sieberding. Ein Teil des Grundstiicksbestandes schlie3t unmittelbar an das Hof-
stellenanwesen an, der Grofteil der land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flichen

liegt zwischen rund 200 m und bis zu etwa 1,1 km Luftlinie von der Hofstelle entfernt.

Auf dem Hofstellenanwesen Sieberding 19 befindet sich ein Wohnhauskomplex aus
einem etwa 110 Jahre und einem ca. 35 Jahre altem Wohnhausteil sowie mehreren
Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen. Das Hofstellenanwesen Sieberding 19
befindet sich rund 100 m 6stlich der Streusiedlung Sieberding und damit in Alleinlage

im AuBenbereich. Das Anwesen ist seit rund zehn Jahren unbewohnt.

Die aus knapp 30 Anwesen bestehende Ortschaft Sieberding stellt eher eine Streusied-
lung, als eine geschlossene Ortschaft dar und an dessen Ostlichem Ende befindet sich
das Bewertungsanwesen mit der Anschrift Sieberding 19. Sieberding liegt rund 300 m
Luftlinie nordlich der A 6 (Regensburg - Passau), im Bereich zwischen den vier Ort-
schaften Iggensbach (ca. 3,0 km Luftlinie), Aulernzell (ca. 2,5 km Luftlinie), Garham
(ca. 3,0 km Luftlinie) und Hofkirchen (ca. 4,5 km Luftlinie). Die Ortschaft Sieberding
befindet sich somit im siidostlichen Teil des Landkreises Deggendorf, unmittelbar an-

grenzend an den Landkreis Passau.

Die Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung am Amtsgericht Deggendorf (GZ:
1 K 31/23) hat fiir den vorgenannten Grundstiicksbestand ein Zwangsversteigerungs-
verfahren zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft eingeleitet. Dem Zwangsver-

steigerungsverfahren mit den GZ 1 K 31/23 sind folgende Grundstiicke unterworfen:



Gemarkung — Fliche Nutzung laut Flurstiicks- Lagebezeichnung | Grundbuch von
Flurnummer in m? und Eigentiimernachweis Iggensbach —
Blattstelle

Iggensbach — 2402 19337 | 16271 m? Ackerland Nihe Sieberding 1368
3066 m? Griinland

Iggensbach — 2424 172 | 172 m? Griinland Nihe Sieberding 1368

Iggensbach — 2425 853 | 853 m2 Griinland Nihe Sieberding 1368

Iggensbach — 2427 5328 | 5007 m? Fldche gemischter Nutzung| Sieberding 19 1368
321 m? Griinland

Iggensbach — 2428 52016 | 32348 m? Griinland Nihe Sieberding 1368
18832 m? Ackerland
789 m? Fliche gemischter Nutzung
47 m? Geholz

Iggensbach — 2460 7948 | 7948 m? Ackerland Rotzinger Weide 1368

Iggensbach — 2465 10036 | 9865 m? Griinland Rotzinger Weide 1368
171 m2 Wald

Iggensbach — 2474 2902 | 2871 m? Wald Rotzinger Weide 1368
31 m? FlieBgewdsser

Iggensbach — 2479 3950 | 3950 m? Wald Rotzinger Weide 1368

Iggensbach — 2483 4670 | 4670 m? Wald Rotzinger Weide 1368

Iggensbach — 2501 12895 | 12895 m? Ackerland Nihe Haselleithen 1368

Iggensbach — 2513 3100 | 3100 m? Wald Brechhauswald 1368

Iggensbach — 2520 4980 | 4980 m? Wald Brechhauswald 1368

Iggensbach — 2524 14862 | 5756 m? Griinland Brechhauswald 1368
8960 m2 Wald
146 m? Weg

Iggensbach — 2529/2 3990 | 3920 m? Wald Steinriegel 1368
70 m? Weg

Iggensbach — 2536 15570 | 15570 m? Wald Steinriegel 1368

Iggensbach — 2542 4060 | 3886 m? Wald Steinriegel 1368
174 m2 Weg

Iggensbach — 2544 1640 | 1588 m? Wald Steinriegel 1368
52 m? Weg

Iggensbach — 2548 1940 | 1857 m? Wald Steinriegel 1368
83 m? Weg

Ubertrag 170249 | 170249 m? - -




Gemarkung — Fliache Nutzung laut Flurstiicks- Lagebezeichnung | Grundbuch von
Flurnummer in m? und Eigentiimernachweis Iggensbach —
Blattstelle
Ubertrag 170249 | 170249 m? - -
Iggensbach — 2558 7468 | 7304 m? Wald Angerweide 1368
164 m? Weg
Iggensbach — 2569 2620 | 2566 m? Wald Angerweide 1368
54 m2 Weg
Iggensbach — 2587 7405 | 7208 m? Wald Angerweide 1368
197 m? Weg
Iggensbach — 2595 1180 | 1159 m? Wald Angerweide 1368
21 m2 Weg
Iggensbach — 2676 5890 | 5676 m? Ackerland Sieberdinger Feld 1368
27 m? Griinland
148 m?2 Wald
39 m? FlieBgewaddser
Iggensbach — 2694 3460 | 3405 m? Wald Sieberdinger Feld 1368
55 m? Weg
Iggensbach — 2699 6608 | 6608 m? Griinland 1368
Summen 204880 (204880 m? - -

Von den insgesamt 20,4880 ha werden laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis etwa
6,1622 ha als Feld bewirtschaftet, ca. 5,9016 ha werden als Wiese bzw. Griinland ge-
nutzt und bei ca. 7,7360 ha handelt es sich um Wald bzw. Gehdlz- und Gebiischfldchen.
SchlieBlich werden noch etwa 0,0995 ha als Weg genutzt und bei ca. 0,0091 ha handelt
es sich um ein FlieBgewisser. Die mit Wohn-, Wirtschaftsgebdauden und Baulichen An-
lagen bebauten Bereiche auf dem Hofstellenanwesen nehmen inkl. Umgriff- und Ver-
kehrsfldchen einen Fldchenbereich von rund 0,5796 ha ein. Der Grofteil des Gebdude-
bestandes und die Baulichen Anlagen befinden sich auf dem Hofstellengrundstiick mit
der Flurnummer 2427 (ca. 5007 m? inkl. Umgriff- und Verkehrsflichen) und die im
Ostteil der Hofstelle befindliche Maschinenhalle sowie eine westliche davon gelegene

Garage (ca. 789 m? inkl. Umgriff) befinden sich auf dem Flurstiick 2428.

Der Umfang der beschriebenen Nutzungsarten weicht beziiglich der Flichengrofen ge-

ringfiigig von den tatsdchlichen Nutzungen ab.



Auf dem Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427 befinden sich ein dreige-
schossiger Wohnhauskomplex (ca. Bj. 1910 und 1989), eine in Teilen bereits einge-
stiirzte Scheune (ca. Bj. 1910), ein Rinderstall mit deckenlastigem Obergeschoss (ca.
Bj. 1970), ein kleiner Holzschuppen (ca. Bj. 1950), zwei iiberdachte Fahrsilos (zwi-
schen ca. 1970 und 1980 erbaut), eine offene Giillegrube mit Mistlege (ca. Bj. 1983)
und eine bereits eingestiirzte ehemalige Giillegrube (ca. Bj. 1970). Die in zwei Bauab-
schnitten erstellte Maschinenhalle (ca. Bj. 1970 und 1985), befindet sich, bis auf die
nordwestliche Gebiudeecke, auf dem Ostlich anschlieBenden Flurstiick 2428. Unmit-
telbar westlich von Flurstiick 2427, aber wiederum auf dem Flurstiick 2428, befindet
sich eine Wellblechgarage (ca. Bj. 1990).

Der gesamte Gebiudebestand weist viele Baumingel und teilweise groBBere Bauschi-
den auf. Der Westteil der L-formigen Scheune und die unmittelbar siidlich an den Stall
anschlieBende Jauche- bzw. Giillegrube sind bereits eingestiirzt. Das gesamte Anwesen
macht einen unaufgerdumten bzw. ungepflegten Eindruck und die Gebdude sind in den
zuriickliegenden Jahren stark vernachlédssigt worden, was zu teilweise groBeren
Bauschiden gefiihrt hat.

Auf dem 0Ostlichen Teil des Wohnhauskomplexes und auf dem ehemaligen Rinderstall

ist jeweils eine Aufdach-Photovoltaikanlage installiert.

Konkrete Aussagen iiber den Ausbauzustand der Wohn- und Wirtschaftsgebdaude bzw.
zur Ausstattung und Wohnqualitit des Hauses sind nicht moglich, da der beim Ortster-
min anwesende Miteigentiimer das Betreten der Gebidude und auch das Fotografieren
der Gebidude im Innenbereich untersagt hat. Aus diesem Grund ist es auch nicht bzw.
nur eingeschriankt moglich, Aussagen iiber eventuell vorhandene Baumingel und
Bauschidden in den Gebiauden zu machen, auBer den offensichtlichen, von auflen zu

ersehenden Baumingeln und Bauschiden.

Das Flurstiick 2428 (52016 m?) umschlieft das Hofstellengrundstiick mit der Fl.-Nr.
2427 (5328 m?) an fast allen vier Seiten, sodass es sich hierbei um einen zusammen-
hingenden Grundstiickskomplex mit einer Gesamtflidche von 5,7344 ha handelt. Dieser

Grundstiickskomplex bildet somit eine raumliche und damit wirtschaftliche Einheit.



Die zwei kleinen Flurstiicke 2424 (172 m?) und 2425 (853 m?) befinden sich unmittel-
bar nordlich bzw. nordwestlich des Hofstellenanwesens, auf der gegeniiberliegenden
Seite des Zufahrtweges. Der Grofiteil der land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Grundstiicke liegt zwischen etwa 200 m und bis zu rund 1,1 km Luftlinie von der Hof-

stelle entfernt.

Der Grundstiicksbestand in der Gemarkung Iggensbach ist beim Amtsgericht Deggen-

dorf im Grundbuch von Iggensbach in Blatt 1368 vorgetragen.

1.1 Auftrag und Aufeabenstellung

Die Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung am Amtsgericht Deggendorf (GZ:
1 K 31/23) hat den Unterzeichner schriftlich beauftragt fiir den beim Amtsgericht Deg-
gendorf im Grundbuch von Iggensbach in Blatt 1368 vorgetragen Grundbesitz ein Ver-
kehrswertgutachten gemall § 74 a Abs. 5 ZVG zu erstellen.

Die Verkehrswerte der zum Bewertungsanwesen gehorigen Waldfldchen bzw. Teilfla-
chen, die mit Wald bestockt sind, werden vom 6ffentlich bestellt und vereidigter Sach-
verstidndigen fiir Forstwirtschaft ermittelt. Auftragsgemil
sind Zubehorstiicke und Bestandteile, die von der Beschlagnahme erfasst sind und den
iiblichen Umfang iibersteigen, getrennt zu bewerten (vgl. §§ 20 und 50 ff ZVG).

Vorhandene Mieter oder Pichter sind festzustellen.

Das Gutachten soll in dreifacher Ausfertigung vorgelegt werden.

1.2 Die Ortsbesichtigung

Die Eigentiimer sind schriftlich zum Ortstermin geladen worden. Der Unterzeichner
hat am 21. Oktober 2024 von 09:00 Uhr bis 15:25 Uhr eine eingehende Ortseinsicht
durchgefiihrt. Beim Ortstermin sind die auf dem Hofstellengrundstiick mit der F1.-Nr.
2427 befindlichen Gebdude und Baulichen Anlagen, soweit moglich, von auflen be-

sichtigt bzw. aufgenommen worden.



Der Miteigentiimer war zu Beginn der Ortsteinsicht anwesend,
hat aber an der Ortsbesichtigung nicht teilgenommen. hat dem
Unterzeichner das Betreten der Gebdude auf dem Hofstellenanwesen untersagt und
dem Unterzeichner auch nicht gestattet, Innenaufnahmen von den Gebduden zu ma-
chen. An der Besichtigung der Hofstelle auf dem Flurstiick 2427 haben folgende Per-
sonen teilgenommen:

- Der Unterzeichner

Die Besichtigung und Aufnahme der landwirtschaftlichen Bewertungsgrundstiicke ha-
ben und der Unterzeichner im Nachgang durchgefiihrt. An der Be-
sichtigung der landwirtschaftlichen Grundstiicke hat keiner der Eigentiimer oder ein

Vertreter teilgenommen.

1.3 Der Qualitits- und Wertbemessungszeitpunkt

Der malgebliche Stichtag fiir die Qualitéts- und Wertbemessung des Grundstiicksbe-
standes ist der 21.10.2024, der Tag der Ortseinsicht (§ 2 Abs. 4 und 5 der Im-

moWertV) auf dem Bewertungsanwesen.

1.4 Verwendete Unterlagen

Zur Durchfiithrung des Auftrages wurden dem Unterzeichner folgende Unterlagen zur

Verfiigung gestellt bzw. von ihm verwendet:

» Topographische Kartenausschnitte fiir den Bereich der Gemarkung Iggensbach und
die umliegenden Gemarkungen bzw. das Gemeindegebiet von Iggensbach und Um-
gebung in verschiedenen Maf3stiben

* Flurkarten (Lagepline) fiir die land- oder forstwirtschaftlich genutzten Bewertungs-

flichen in den MaBstiben 1:1000 bis 1:3000
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* Flurkarten (Lagepline) fiir die mit Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen An-
lagen bebauten Grundstiicksbereiche in den MaB3stdben 1:500 bis 1:1000

* Ortholuftbildaufnahmen fiir die Bewertungsflachen vom 11.06.2022 (Ausziige aus
dem integrierten Bayerischen Landwirtschaftsinformationssystem ,,iBALIS* und
aus dem Bayern-Atlas-Plus) in verschiedenen MaBstiben

* Flurstiicks- und Eigentiimernachweise mit Beschrieb — Iggensbach Blatt 1368

* Grundriss- und Schnittzeichnungen fiir den Ostteil des Wohnhauses

* Auszug aus dem Grundbuch von Iggensbach Blatt 1368 (Ausdruck vom 17.09.2023)

* Auszug aus dem Regionalplan der Regierung von Niederbayern - Donau-Wald (Re-
gion 12)

* Diverse Landkarten und topographische Karten in verschiedenen MaB3staben

* Auszug aus dem Flichennutzungsplan (= FNP) der Gemeinde Iggensbach fiir den
Bereich der Ortschaft Sieberding und Umgebung

* Schriftliche Mitteilung der Gemeindeverwaltung Iggensbach iiber den Erschlie-
Bungszustand des Hofstellengrundstiicks bzw. die Wasserversorgung und die
Grundstiicksentwidsserung (Abwasserentsorgung) sowie zum Bestandsschutz der
auf dem Hofstellenanwesen befindlichen Wohn- und Wirtschaftsgebdude

* Auszug aus dem Altlastenkataster des Umweltamtes am Landratsamt Deggendorf
fiir den zum Anwesen gehorigen Grundstiicksbestand

* Auskiinfte des Landwirtschaftsamtes Deggendorf beziiglich der Nutzungsmoglich-
keiten der ldw. Grundstiicke (Acker mit Ackerstatus; Griinland mit Griinlandsta-
tus), zu evtl. auf den Grundstiicken befindlichen Landschaftselementen sowie zu
den beim Landwirtschaftsamt erfassten Bewirtschaftern der ldw. Flachen

e Ausziige aus der Landschaftsschutzgebietsverordnung und der Biotopkartierung

der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Deggendorf

Stichtagsbezogene Kaufpreise von Grundstiicken sowie zugehorige Informationen
hierzu sind iiber die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses am Landratsamt Deg-
gendorf ermittelt worden. Auskiinfte tiber den Flichennutzungsplan, Bebauungspline
und/oder eventuell anderweitige Nutzungsmoglichkeiten der Bewertungsgrundstiicke
sind von der Gemeinde Iggensbach und der Bauabteilung am LRA Deggendorf einge-

holt worden.
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2 Methodik der Verkehrswertermittlung

2.1 Bewertungsgrundsitze

Bei der Einzelbewertung (Verkehrswertermittlung) von Grundstiicken im Rahmen ei-

nes Zwangsvollstreckungsverfahrens ist der Liquidationswert zu ermitteln'. Die Ein-

zelbewertung setzt voraus, dass eine EinzelverdauBBerung rechtlich zuldssig ist (vgl. § 9
Grundstiicksverkehrsgesetz) und dies vom Marktgeschehen her auch moglich ist. Dies
ist hier der Fall.

Fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind die Bewertungskriterien im Baugesetz-
buch (BauGB) und in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ent-

halten. Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitraum,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des oder der Grundstiicke oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu

erzielen wire.*

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert anhand des Vergleichs-, Sach- oder des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Er kann auch aus einer Kombination der einzelnen
Verfahren hergeleitet werden. Auch bei der Anwendung des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens ist der Bodenwert unbebauter Grundstiicke in der Regel nach dem Ver-

gleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Das Vergleichswert-

verfahren ist die gingige Methode zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

Nach der ImmoWertV ist auch der Bodenwert von bebauten oder bebaubaren Grund-
stiicken getrennt vom Gebdudewert nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Falls fiir derartige Flachen keine Vergleichspreise vorliegen, ist dieser Wert aus ande-

ren geeigneten Werten abzuleiten.

! Landwirtschaftliche Taxationslehre (3. Auflage) - Manfred Kohne a.a.O. Seite 264 ff und Seite 275 ff
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AuBlerdem schreibt die Land R 19 (Punkt 2.1.1) bei der Verkehrswertermittlung

landwirtschaftlicher Grundstiicke das Vergleichswertverfahren vor:

,Der Verkehrswert landwirtschaftlicher Grundstiicke wird grundsitzlich nach dem
Vergleichswertverfahren ermittelt. Dabei wird der Wert nach Preisen bestimmt, die im
gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir andere Grundstiicke mit vergleichbaren wertbe-
stimmenden Faktoren erzielt worden sind; objekt- und zeitnahe Vergleichspreise sind
dabei bevorzugt heranzuziehen. Vergleichspreise, bei denen Besonderheiten gemif3
§ 7 ImmoWertV vorliegen, konnen nur dann beriicksichtigt werden, wenn ihre Aus-
wirkungen auf den Preis erfasst und beim Preisvergleich ausgeschlossen werden kon-
nen. Wertbestimmende Umstinde, aufgrund derer sich Unterschiede zu Vergleichs-
preisen ergeben, sind durch marktgerechte Zu- und Abschldge zu beriicksichtigen.
Weitere zur Verfiigung stehende Marktindikatoren sind gegebenenfalls zur Werter-
mittlung heranzuziehen. Bei Grundstiicken mit Dauerkulturen sind die Regelungen

unter Nr. 4 zu beachten.*

Im Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken zu verwen-
den, die beziiglich der wertbestimmenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-

stiick weitgehend iibereinstimmen (§ 25 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen auch geeignete Richtwerte und/oder Ver-
gleichsfaktoren anstelle von Vergleichspreisen verwendet werden (§ 24 Abs. 1 Im-
moWertV). Fiir Grundstiicke mit hoheren Qualititen (Bau- und Rohbauland) werden
solche Richtwerte von den Gutachterausschiissen an den betreffenden Landratsdmtern
schon seit vielen Jahren erstellt, fiir Flichen der Landwirtschaft erst seit 2010. Da der
Gutachterausschuss am Landratsamt Deggendorf somit auch Bodenrichtwerte fiir
landwirtschaftliche Grundstiicke ermittelt hat, werden fiir die Verkehrswertermittlung
neben den Kaufpreisen auch die Bodenrichtwerte mit einbezogen. Uber die Ertrags-
messzahlen eines landwirtschaftlichen Bewertungsgrundstiicks kann auch die Bonitiit

(Ertragsfahigkeit) der Bewertungsflache mit in die Bewertung einflieBen.
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Die wertbeeinflussenden Lasten und Rechte von Grundstiicken erldautert Punkt 2.1.3

der Land R19 niher:

»Zu den wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen zihlen insbesondere Grund-
dienstbarkeiten, beschrinkte personliche Dienstbarkeiten (u. a. Leitungsrechte, Wege-
rechte, Uberfahrtsrechte, Niefbrauch, Altenteilrechte, Wohnrechte), Abbaurechte,
Miet- und Pachtrechte oder Baulasten und naturschutzrechtliche Auflagen. Die Rechte
und Belastungen konnen sich je nach Art und Umfang auf den Verkehrswert des
Grundstiicks unterschiedlich auswirken. Die Auswirkungen sind festzustellen und ge-
miB den Ausfiihrungen zu den sonstigen Entschddigungen fiir die Eintragung von

Dienstbarkeiten (s. Nr. 5.1) zu beriicksichtigen.*

Da eine Bewertung in einem Vollstreckungsverfahren lastenfrei zu erfolgen hat, also
die Eintragungen im Grundbuch unberiicksichtigt bleiben sollen, wird der finanzielle
Wert der Belastung bei der Verkehrswertermittlung nicht in Ansatz gebracht. Rein in-
formativ wird aber aufgefiihrt, welche Auswirkungen bzw. Einschriankungen die
grundbuchmiBigen Belastungen auf die Nutzung bzw. Bewirtschaftung des Grund-

stiicks haben.
Bei Idw. Flichen und vermieteten Objekten sind zudem die Pachtverhiltnisse und hier

insbesondere die Linge der Restpachtdauer sowie der fiir die Pachtsache zu erzielende

Pachtzins (Pachtpreis) zu beriicksichtigen.

2.2 Entwicklungsstufen von Grund und Boden - Entwicklungszustand

Nach § 3 der ImmoWertV (Stand: 19. Juli 2021) werden folgende Entwicklungsstufen

von Grund und Boden unterschieden:

1y Flichen der Land - und Forstwirtschaft

Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutz-

bar sind.
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2y Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem
Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stidtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
3y Rohbauland

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

4y Baureifes Land

Baureifes Land sind Fliachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

5) Sonstige Flidchen

Sonstige Fldchen sind Flidchen, die sich keinem der Entwicklungszustinde nach den

Absitzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Vor Erlass der InmoWertV wurde bei den Flichen der Land- und Forstwirtschaft (1)
in der einschldgigen Fachliteratur noch unterschieden in einerseits reines Agrarland

und andererseits hoherwertiges? oder begiinstigtes® Agrarland.

2.3 Die Verkehrswertermittlung von Gebiuden und Baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte fiir Wohn- und Betriebsgebdude sowie Bauliche

Anlagen ist grundsitzlich das Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren zulissig.

In der Regel liegt allerdings nur eine sehr geringe Anzahl oder oft gar keine Kaufpreise
fiir verduBerte Betriebsgebidude vor, so dass auch die Anwendung des Sach- und/oder

Ertragswertverfahrens zweckmabBig ist.

"Hoherwertiges Land - H. Bruns, Schriftenreihe des HLBS - Beispiele der agraren Taxation - Heft 13,
Verlag Pflug und Feder
SLandwirtschaftliche Taxationslehre - M. Kohne, Paul Parey - Verlag - 2. Auflage, Hamburg 1993
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Das Sachwertverfahren ist das am hiufigsten angewendete und oftmals auch zweck-

miBigste Verfahren zur Verkehrswertermittlung von Betriebsgebduden, zumindest so-
fern es sich nicht um ein reines Ertragswertobjekt handelt. Die Gebdaudewertermittlung

erfolgt hierbei nach §§ 35 bis 37 der ImmoWertV.

In § 21 Abs. 1 heifit es dazu:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus
1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An-

lagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 Ab-
satz 2 kann zusitzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlédge erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer ob-

jektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Bei Gebiduden ist zunidchst nach DIN 277 (Ausgabe Juni 1987) die Bruttogrundfldche
(= BGF) in m? und/oder der Bruttorauminhalt (= BRI) in m3 zu ermitteln. Die BGF

wird dann mit den entsprechenden Quadratmeterpreisen der fiir die damalige Zeit ty-
pischen Bauweise und Anspriichen an die Wirtschaftsgebdude und unter Beriicksich-

tigung des jeweiligen Baukostenindexes auf der Basis der NHK 2010+ multipliziert.

4 Bundesministerium fiir das Bauwesen - ,,ZeitgemiBe Normalherstellungskosten fiir die Belange der Ver-
kehrswertermittlung 2010%
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Alternativ dazu kann der umbaute Raum (BRI) mit den entsprechenden Raummeter-
preisen der fiir die damalige Zeit typischen Bauweise und Anspriichen der Wohn- und
Wirtschaftsgebdude auf der Basis von 1980° (Ross/Brachmann) oder spiter (z. B. IS-
BAU-Schitzpreislisten, NHK 2010 oder ALB Hessen) multipliziert werden. Die BGF
wie der BRI umfassen die Gebdudekonstruktion und die Gesamtausstattung (innen und
aullen) des Gebaudes.

Dabei miissen beim Ansatz der Quadrat- wie der Raummeterpreise Anpassungen vor-
genommen werden. Diese sollen die Bauart, Bauausfithrung und Ausstattung im In-
nen- und AuBlenbereich beriicksichtigen. Zum Bauwert (Basis 1980, 2000, 2010 oder
spiter - entsprechender Baukostenindex) sind die Baunebenkosten (Planungskosten,
Genehmigungskosten, etc.) sowie besondere Bauteile hinzu zu zidhlen. Aus der Summe
ergeben sich z. B. die ,,Normalherstellungskosten 2010 oder mit dem zum Bewer-
tungszeitpunkt giiltigen Baupreisindex multipliziert spitere Normalherstellungsosten.
Zusitzlich flieBen bei der Berechnung Korrekturfaktoren fiir verschiedene Bundeslén-
der, OrtsgroBen, Grundrissarten, Wohnungsgrof3en bei Wohngebiduden bzw. Unterbau
fiir Betriebsgebdaude oder Werkhallen, etc. mit ein (NHK 2000 oder ALB Hessen).
Daraus ergibt sich der Neubauwert zum Bewertungsstichtag.

Technische und/oder wirtschaftliche Wertminderungen, soweit diese in Betracht kom-
men, bzw. Baumingel oder Bauschiden werden durch einen Abschlag beriicksichtigt.
Die wirtschaftliche Wertminderung beinhaltet Abschlége fiir zeitbedingte Baugestal-
tung, iiberdimensionierte Raumgrofen und -hohen, umstindlichen Gebidudeautbau
und Zweckentfremdungen. Hierbei wird also der Aufwand beriicksichtigt, der notwen-
dig wire, um das Gebidude dem technischen Fortschritt anzupassen, sofern dies iiber-
haupt méglich ist (z. B. nicht bei zu geringen Raum- und/oder Einfahrthohen, einge-
zogenen Stiitzen). Diese Korrektur hat nichts mit dem Substanzwert zu tun, sondern
lediglich mit der Funktionsfdhigkeit des Gebdudes. Von Interesse ist bei der Werter-

mittlung nicht das tatsidchliche Baujahr, sondern die zu erwartende Restnutzungsdauer

am Stichtag.

5 RoR/Brachmann - ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von Grundstiicken*
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Alternativ bzw. ergidnzend zum Sachwert kann auch der Ertragswert eines Objektes
ermittelt werden, sofern das oder die Gebédude auch tatsédchlich noch nutz- bzw. ver-
mietbar sind. Dies erfolgt auf Basis moglicher Mietertriage abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten. Daraus ldsst sich die Verzinsung des eingesetzten Kapitals ableiten, wo-
mit der Ertragswert eines Objektes (Gebdudeertragswert) eine kaufménnische Kenn-
groBe darstellt, welche v. a. fiir den gewerblichen Bereich und tatsichlich vermietete

Objekte eine hohe Aussagekraft hat.

Lisst sich im derzeitigen Zustand aus der Nutzung der Gebiude kein Ertrag erzielen,
bleibt unter Umstinden nur ein Abbruch des/der Gebdude, um den Boden optimal nut-
zen zu konnen. Dies ist vor allem dann der Fall, wenn hohe Boden- bzw. Baulandpreise
vorliegen, gegebenenfalls auch aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht, welcher

der jeweilige Eigentiimer unterliegt. In diesem Fall sind die Abbruchkosten beim Bo-

denwert mindernd zu beriicksichtigen. Diese Aussage gilt nur fiir Gebdude, die nicht

durch Denkmalschutzauflagen (Einzelgebidude oder Ensembleschutz) geschiitzt sind.

Entscheidend fiir den Wert eines Gebdudes bzw. eines bebauten Grundstiicks ist letzt-
lich, in welchem Allgemeinzustand es sich befindet und welche Nutzungsmoglichkei-
ten es fiir dieses Gebédude noch gibt. Diese Nutzungsmoglichkeiten miissen nicht der
bisherigen Bestimmung des Gebdudes entsprechen, sofern nicht planungsrechtliche
Umstidnde gegen eine Umnutzung sprechen (Flichennutzungs- und/oder Bebauungs-

plan bzw. Baunutzungsverordnung).

Malgebend fiir die Wertfeststellung ist letztlich, ob der Gebdudebestand wirtschaftlich
und/oder technisch noch nutzbar ist, ob fiir die Gebdude ein Bestandsschutz vorliegt
und ob fiir das zu bewertende Objekt eine ausreichende Nachfrage am Grundstiicks-

markt besteht.
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2.4 Die Bewertung des Inventarbestandes

In einem Vollstreckungsverfahren sind Zubehorstiicke und Bestandteile, die von der
Beschlagnahme erfasst sind und den iiblichen Umfang iibersteigen, getrennt zu bewer-
ten (§§ 20, 21 und 55 ZVG sowie §§ 97, 98 und 1120 BGB). Diese Aussage bezieht
sich insbesondere auf nicht mit dem Grundstiick verbundene Inventarbestandteile
(z. B. Gerite, Maschinen, Baustoffe, Vorrite, Tierbestinde, besondere Einrichtungs-

gegenstinde, etc.).

Zubehorstiicke und Bestandteile befanden sich zum Zeitpunkt der Ortseinsicht in den
Gebiuden auf den Hofstellengrundstiicken mit den Flurnummer 2427 und 2428. Da
der bei der Ortseinsicht anwesende Miteigentiimer das Betreten der Gebdude und so-
mit die Innenbesichtigung untersagt hat, ist keine Aussage zu den auf dem Hofstellen-
anwesen vorhandenen Maschinen und/oder Vorriten bzw. Inventarbestandteilen mog-

lich.

Als Bauliche Anlagen gelten Inventare, die sich auf dem Grundstiick befinden oder
in/am Gebdude erstellt bzw. montiert sind. Eine in das Dach integrierte Warmwasser-
Solaranlage und/oder PV-Anlage ist Bestandteil des Gebédudes, auf dem Dach oder an
der Aulenwand montierte Anlagen hingegen zihlen als Bauliche Anlagen, weil diese
jederzeit wieder abmontiert und andernorts aufgebaut werden kénnen. Auch eine frei-
stehende, nicht mit den anderen Gebiduden verbundene Fertiggarage ist als Bauliche

Anlage zu betrachten und somit als Inventarbestandteil zu bewerten.

Auf dem Ostteil Wohnhausdaches und dem ehemaligen Rinderstall sind jeweils Auf-
dach-Photovoltaikanlagen montiert. Der der bei der Ortseinsicht anwesende Miteigen-
tiimer hat allerdings keinerlei Angaben zur Leistung der Photovoltaikanlage in kWp,
zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme (Netzanschluss) und zu den jéahrlich erzeugten

Strommengen gemacht.



19

3 Die Bewertungsgrundstiicke

3.1 Allsemeines zum Bewertungsanwesen und den Bewertungsflichen

Das Bewertungsanwesen mit der Anschrift Sieberding 19 in 94547 Iggensbach liegt
am Ostlichen Rand der Ortschaft Sieberding, wobei der aus ca. 25 bis 30 Anwesen be-
stehende Ortsteil Sieberding keine geschlossene Ortschaft im klassische Sinn, sondern
eher eine Streusiedlung darstellt. Die Ortschaft Sieberding liegt rund 300 m Luftlinie
nordlich der A 6 (Regensburg — Passau), im Bereich zwischen den vier Ortschaften
Iggensbach (ca. 3,0 km Luftlinie), AuBlernzell (ca. 2,5 km Luftlinie), Garham (ca.
3,0 km Luftlinie) und Hofkirchen (ca. 4,5 km Luftlinie). Das Bewertungsanwesen und
die zugehorigen Grundstiicke befinden sich somit im siidostlichen Teil der Gemeinde
Iggensbach und damit auch im Siiden des Landkreises Deggendorf, unmittelbar an-
grenzend an den Landkreis Passau.

Das Hofstellenanwesen liegt auf einer Hohe von rund 460 m iiber Normalnull und die
etwa 330 m entfernte Autobahn A 6 liegt auf rund 428 m iiber Normalnull in einem
leichten Taleinschnitt, weswegen der Larm der nahen Autobahn, je nach Windrichtung,

nur bedingt wahrnehmbar ist und damit als stérend empfunden wird.

Zu dem Anwesen Sieberding 19 gehoren insgesamt 26 Einzelgrundstiicke mit einer
Gesamtfliche von 204880 m? bzw. 20,4880 ha und die Bewertungsflichen befinden
sich alle in der Gemarkung Iggensbach. Ein Teil des Grundstiicksbestandes schlief3t
unmittelbar an das Hofstellenanwesen an, der GroBteil der land- oder forstwirtschaft-
lich genutzten Flichen liegt zwischen etwa 200 m und bis zu ca. 1,1 km Luftlinie bzw.
1,8 km Wegstrecke von der Hofstelle entfernt. Von den insgesamt 20,4880 ha werden
laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis etwa 6,1622 ha als Feld bewirtschaftet, ca.
5,9016 ha werden als Wiese bzw. Griinland genutzt und bei ca. 7,7360 ha handelt es
sich um Wald bzw. Geholz- und Gebiischflichen. Schlielich werden noch etwa
0,0995 ha als Weg genutzt und bei ca. 0,0091 ha handelt es sich um ein FlieBgewisser.
Die mit Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen bebauten Bereiche auf
dem Hofstellenanwesen (Flurstiick 2427 und Teilfliche von Flurstiick 2428) nehmen

inkl. Umgriff- und Verkehrsflachen einen Flachenbereich von rund 0,5796 ha ein.
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Der GroBteil des Gebdudebestandes und die Baulichen Anlagen befinden sich auf dem
Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427 (ca. 5007 m? inkl. Umgriff- und Ver-
kehrsfldachen) und die im Ostteil der Hofstelle befindliche Maschinenhalle sowie eine
Wellblechgarage (zusammen ca. 789 m? inkl. Umgriff) befinden sich auf dem Flur-
stiick 2428. Auf dem Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427 befinden sich ein
dreigeschossiger Wohnhauskomplex (ca. Bj. 1910 und 1989), eine in Teilen bereits
eingestiirzte Scheune (ca. Bj. 1910), ein Rinderstall mit deckenlastigem Obergeschoss
(Bj. 1970), ein kleiner Holzschuppen (ca. Bj. 1950), zwei liberdachte Fahrsilos (ca. Bj
1970 und 1980), eine offene Giillegrube mit Mistlege (ca. Bj. 1983) und eine bereits
eingestiirzte ehemalige Giillegrube (ca. Bj. 1970). Auf dem Ostteil des Hauses und auf
dem ehemaligen Rinderstall ist jeweils eine Aufdach-Photovoltaikanlage installiert.
Die in zwei Bauabschnitten erstellte Maschinenhalle (ca. Bj. 1970 und 1985), befindet
sich, bis auf die nordwestliche Gebdudeecke, auf dem Ostlich anschlieBenden Flurstiick
2428. Unmittelbar westlich von Flurstiick 2427, aber ebenfalls auf dem Flurstiick 2428,
befindet sich eine Wellblechgarage (ca. Bj. 1990).

Das Flurstiick 2428 (52016 m?) umschliet das Hofstellengrundstiick mit der Fl.-Nr.
2427 (5328 m?) an fast allen vier Seiten, sodass es sich hierbei um einen zusammen-
hingenden Grundstiickskomplex mit einer Gesamtfldche von 5,7344 ha handelt. Dieser

Grundstiickskomplex bildet somit eine riumliche und damit wirtschaftliche Einheit.

Verkehrsmélig angebunden ist die Ortschaft Sieberding und damit auch das Hofstel-
lenanwesen iiber die Kreisstrale DEG 39, die von Iggensbach nach AuBernzell (ca.
6 km Wegstrecke) fiihrt. Etwa auf halber Strecke zwischen den beiden Orten zweigt
eine Gemeindeverbindungsstra3e in Richtung Siiden ab und diese fiihrt iiber Sieberding
und die Autobahn A 3 nach Schéllnstein. Ein sehr gute Anbindung an das iiberregio-
nale Stralennetz liegt zudem {iiber die beiden Autobahnanschlussstellen Iggensbach
und Garham an die A 3 (Regensburg — Passau) vor, die jeweils etwa 5 km Wegstrecke
vom Hofstellenanwesen entfernt sind. Bis auf eine Acker- und eine Griinlandfliche
verfiigen alle landwirtschaftlich genutzten Flidchen iiber einen direkten Anschluss an
das offentliche Straen- und Wegenetz.

Die 26 zum Anwesen Sieberding 19 gehorigen Grundstiicke sind beim Amtsgericht

Deggendorf im Grundbuch von Iggensbach in Blatt 1368 vorgetragen.
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Nutzungsberechtigte bzw. Bewirtschafter der Grundstiicke

Nach Angaben des beim Ortstermin anwesenden Miteigentiimers

sind die landwirtschaftlich genutzten Fldchen nicht verpachtet, die Acker-, Griinland-
und Waldflachen werden selbst bewirtschaftet. Nach Mitteilung des Amtes fiir Land-
wirtschaft in Deggendorf ist fiir die Jahre 2023 und 2024 kein Bewirtschafter fiir die
landwirtschaftlichen Flachen des Anwesens Sieberding in Iggensbach registriert, heif3t
fiir die Acker- und Griinlandflichen sind in den Jahren 2023 und 2024 keine staatli-

chen Transfer- und Ausgleichszahlungen beantragt worden.

Acker- bzw. Dauergriinlandstatus und Landschaftselemente

Nach der Gebietskulisse des Bayerischen Staatsministeriums fiir Erndhrung Landwirt-
schaft und Forsten liegen alle landwirtschaftlichen Grundstiicke bzw. Grundstiicksan-
teile in einem von der Natur ,,benachteiligten Agrargebiet*.

Den als Feld bzw. Acker genutzten Grundstiicksbereichen ist vom Amt fiir Landwirt-
schaft und Forsten der Ackerstatus zugeteilt, heift diese Flachen konnen auch kiinftig
weiter als Feld bewirtschaftet werden.

Den als Wiesen- bzw. Griinland genutzten Grundstiicksbereichen ist vom Landwirt-
schaftsamt der (Dauer)Griinlandstatus zugeteilt, diese Grundstiicksbereiche konnen
folglich nur als Griinland genutzt werden, heifit eine Ackernutzung scheidet aus. Ge-
mil einer EU-Verordnung, die am 6. Juni 2014 Rechtskraft erlangt hat, diirfen Griin-
land- und ehemalige Ackerflidchen, die seit mehr als fiinf Jahren durchgiingig als Griin-
land oder Kleegras bewirtschaftet werden, nicht mehr in Acker umgewandelt werden,
auch wenn diese ackerfahig wiren. Diese Fldchen miissen fortan als Griinland genutzt
werden. Ein Umbruch derartiger Fldchen, und damit eine Bewirtschaftung als Feld,
wiren nur zuldssig, sofern im Gegenzug eine mindestens gleich groe Ackerfldache in
Griinland umgewandelt wird und das Landwirtschaftsamt sowie die Untere Natur-
schutzbehorde am Landratsamt dies genehmigen. Davon kann man im vorliegenden
Fall nicht ausgehen.

Keines der landwirtschaftlich genutzten Grundstiicke enthilt ein sogenanntes Land-

schaftselement.
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Den als Feld genutzten Flurstiicken 2465 und 2501 sowie den als Feld genutzten
Grundstiicksanteilen der Flurstiicke 2402 und 2428 ist vom Landwirtschaftsamt die

Erosionsgefiahrdungsklasse Wasser 2¢ (hohe Erosionsgefahr) zugeteilt.

Schutzgebietsausweisungen

Der gesamte bebaute und unbebaute Grundstiicksbestand liegt im Bereich des Natur-
parkgebietes ,,Bayerischer Wald* und bis auf das mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden
bebaute Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427, die daran anschlieenden
Flurstiicke 2424 und 2425 sowie den Westteil von Flurstiick 2428 liegen alle Bewer-
tungsgrundstiicke auch im Bereich des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes.
Die teilweise staunasse Geldndemulde im Siidostteil von Flurstiick 2428 (,,Feuchte
Geléanderinne Ostlich von Sieberding*) und der Gebiischsaum entlang der Siidostseite
von Flurstiick 2676 (Feuchtwiesenbereich, der zum Teil mit Auwald bestockt ist) sind
seit 2010 bei der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt Deggendorf als Biotop
erfasst (sieche Anlage I, Blatt 9 und Blatt 29).

Agrarstruktur’ und Grundstiicksgrenzen

Da nicht alle landwirtschaftlichen Bewertungsfldchen in ein Flurbereinigungsverfah-
ren einbezogen waren, ist nur ein Teil der Grundstiicksgrenzen abgemarkt und durch
Grenzzeichen (Grenzsteine) markiert. Die anderen Grundstiicksgrenzen sind unabge-
markt. Ein unabgemarkter Grenzverlauf bedeutet, dass sich der Verlauf der Grund-
stiicksgrenze an natiirlichen Gegebenheiten in der Landschaft orientiert (z. B. Bach-
lauf, Ranken, Wege, Waldgrenze, Acker- oder Griinlandnutzung, etc.). Der Grenzver-
lauf ist im Kartenmaterial zwar graphisch dargestellt, aber nicht immer durch abge-
markte Grenzpunkte (Grenzsteine) fixiert. Deshalb kann oder muss der Grenzverlauf

auch keine gerade Linie darstellen.

¢ Erosionsgefihrdungsklasse Wasser 2, auch als K-Wasser 2 oder CCWasser2 bezeichnet, bedeutet
"hohe Erosionsgefihrdung" durch Wasser fiir Ackerfldchen. Fiir diese Erosionsgefdhrdungsklasse gel-
ten folgende Auflagen: 1. Pflugverbot vom 1. Dezember bis einschlieBlich 15. Februar; 2. Pfliigen vom
16. Februar bis 30. November nur zulissig, wenn unmittelbar danach eine Ansaat erfolgt; 3. Generelles
Pflugverbot vor der Aussaat von Reihenkulturen mit einem Reihenabstand von 45 cm und mehr

7 GrundstiicksgroBen, Flichenzuschnitt, Acker- und/oder Dauergriinlandanteil, Bonitit, verkehrsmi-
Bige ErschlieBung iiber 6ffentlich gewidmete Feld- und Waldwege, Entfernung zu Bezugs- und Absatz-
mirkten, klimatische Bedingungen, Topographie, Steinbesatz, naturschutzfachliche und/oder ffentli-
che Auflagen (z. B. Wasserschutzgebiet), usw.
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Da nicht alle landwirtschaftlichen Flichen im Bereich der Gemarkung Iggensbach in
ein Flurbereinigungsverfahren einbezogen waren, sind nicht alle Bewertungsgrundstii-
cke iiber offentlich gewidmete und gut ausgebaute Wege verkehrsméaBig erschlossen.
Die Ackerflache mit der Flurnummer 2501 und der in einem Waldgebiet gelegene
Wiesenbereich von Flurstiick 2524 verfiigen iiber keinen Anschluss an das 6ffentliche
StraBBen- und Wegenetz. Diese Grundstiicke konnen nur iiber die angrenzenden Nach-
barfldchen angefahren werden. Die Zufahrt zu diesen Grundstiicken ist iiber das soge-
nannte Notwegerecht gemil3 § 917 BGB gewihrleistet.

Die insgesamt etwa 12,06 ha ldw. Flache sind derzeit auf zwolf Feldstiicke verteilt,
wobei die Ein- bzw. Aufteilung natiirlichen Begrenzungen (Grenze zwischen Acker-
und Griinlandnutzung) geschuldet ist (v. a. beim Flurstiick 2428 im Anschluss an die
Hofstelle). Die Durchschnittsgrofle der zwolf Feldstiicke liegt demnach bei etwa
1,00 ha (= ca. 12,06 ha : 12 Feldstiicke) und damit geringfiigig iiber dem Mittelwert
aller Acker- und Griinlandfldchen in der Gemarkung Iggensbach (U ca. 0,90 ha) bzw.
im gesamten Landkreis Deggendorf (U ca. 0,80 ha).

Die Hangneigung der als Acker genutzten Grundstiicksbereiche liegt zwischen ca. 3 %
(Ostteil von F1.-Nr. 2402) und rund 12 % (F1.-Nr. 2501 und 2428) im gewichteten Mit-
tel bei knapp 10 %. Aufgrund der Hangneigung, vor allem in Verbindung mit der Feld-

stiickgrofe, liegt bei den Ackerfldchen die Erosionsgefihrdungsklasse Wasser 2 vor.

Denkmalschutz

Keines der Wohn- und Wirtschaftsgebidude auf dem Hofstellengrundstiick mit der
Flurnummer 2427 unterliegt denkmalschutzrechtlichen Auflagen, weder hinsichtlich
der Einzelgebdude noch hinsichtlich eines Ensembleschutzes und kein Grundstiicks-

bereich ist als Bodendenkmal erfasst.

Geographische bzw. naturrdumliche und wirtschaftliche Lage

Die selbstindige Gemeinde Iggensbach zihlt rund 2200 Einwohner und besteht aus 28
Ortsteilen bzw. Weilern. Der Hauptort Iggensbach liegt in der Region Donau-Wald
(Region 12), rund 4 km Luftlinie 6stlich des Donautales (ca. 305 m iiber Normalnull)

an den ersten Erhebungen des Bayerischen Waldes auf ca. 380 m iiber NN.
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In den Karten der Regionalplanung sind die Bewertungsgrundstiicke nicht aufgefiihrt.
Heilt keines der Grundstiicke oder Teilfldchen davon liegt z. B. im Bereich einer Ent-
wicklungsachse (z. B. iiberortliche StraBenbau- oder Infrastrukturmafllnahme, aufler
der bereits bestehenden A 3), eines Vorrats- oder Vorranggebietes fiir Bodenschitze
oder fiir Windenergie, usw.

Das Hofstellenanwesen befindet sich auf rund 460 m iiber NN und die zum Anwesen
gehorigen Grundstiicke liegen auf einer Hohe zwischen rund 343 m (Flurstiick 2676)
bis 483 m (Flurstiick 2460 m iiber NN. Der Bereich der Gemeinde Iggensbach ist Be-
standteil des Naturparkgebietes Bayerischer Wald und der GroBteil davon liegt auch
im gleichnamigen Landschaftsschutzgebiet. Durch das Gemeindegebiet fliet die
Kleine Ohe, die zum Einzugsbereich der Donau gehort und bei Schollnach in die Do-

nau mindet.

Kaminkehrer und Heizungsanlagen

Zustindiger Kaminkehrer fiir das Anwesen Sieberding 19 in 94547 Iggensbach ist

Nach Angaben des zustéindi-
gen Kaminkehrermeister liegt beziiglich der Heizungsanlagen auf dem Anwesen fol-
gende Situation vor:

- Das Anwesen gehort seit 1983 zu seinem Kehrbezirk. Damals war im Bad ein
Holz befeuerter Badeofen (ca. 5 kW) und seit 1993 ist in der Kiiche ein Holz
befeuerter Kiichenherd (ca. 8 kW) vorhanden.

- Der Kaminkehrer ist vor rund elf Jahren letztmals auf dem Anwesen gewesen,
danach nicht mehr, weil das Anwesen seit dieser Zeit nicht mehr bewohnt wird.

- Welche Feuerstitten jetzt auf dem Anwesen vorhanden sind, ist nicht bekannt,
der Kaminkehrer geht aber davon aus, dass sich seit seinem letzten Einsatz auf
dem Anwesen an den Feuerstitten nichts gedndert hat, weil das Anwesen un-
bewohnt ist.

- Mingelanzeigen bzw. behordliche Auflagen beziiglich der Feuerstétten gibt es

nicht.
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Energieausweis bzw. Energiepass

Ob fiir das Wohnhaus ein Energieausweis (Energiepass) im Sinne des Gebédudeener-

giegesetztes vorliegt, ist nicht bekannt.

Gewerbebetrieb

Nach Mitteilung der Gemeindeverwaltung Iggensbach ist fiir das Anwesen mit der
Anschrift Sieberding 19 in 94547 Iggensbach bzw. eine dort gemeldete Person kein

Gewerbe angemeldet.

Mit Haupt- bzw. Nebenwohnsitz gemeldete Personen im Bewertungsanwesen

Nach Mitteilung der Gemeindeverwaltung Iggensbach ist derzeit keine Person mit
Haupt- oder Nebenwohnsitz im Wohnhaus mit der Anschrift Sieberding 19 in 94547
Iggensbach gemeldet:

Grund- und Allgemeinversorgung, Bevolkerungsentwicklung, Arbeitsplatzsituation®

Die seit vielen Jahren und nahezu konstant etwa 2200 Einwohner zidhlende Gemeinde
Iggensbach besteht aus 28 Ortsteilen, wobei ein Grofteil davon Weiler oder Einzelan-
wesen sind. Groflere Siedlungsgebiete gibt es lediglich im Hauptort Iggensbach und in
der Ortschaft Reichenbach, ansonsten ist das gesamte Gemeindegebiet noch weitest-
gehend landwirtschaftlich gepragt.

Im Hauptort Iggensbach gibt es mehrere Einrichtungen der Grundversorgung, wie Ba-
cker, Metzger einen Lebensmittelmarkt und eine Drogerie, Einzelhandelsgeschifte
und auch einen Allgemeinarzt, aber keine Apotheke. In der Ortschaft Iggensbach gibt
es einen Kindergarten und eine Grundschule und mit der Nachbargemeinde Winzer
besteht ein Schulverband, wobei sich die Mittelschule in der ca. 10 km von Sieberding
entfernten Ortschaft Winzer befindet. Die nichste Realschule befindet sich in Scholl-

nach und Gymnasien gibt es in Niederalteich, Vilshofen und Deggendorf.

8 Daten z. T. aus Statistik Kommunal vom Bayerischen Landesamt fiir Statistik
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In der ca. 25 km entfernten Kreisstadt Deggendorf gibt es alle weiterfithrenden allge-
mein- und berufsbildenden Schulen, eine Hochschule und alle Einrichtungen der

Grund- und Allgemeinversorgung.

Anbindung an das regionale und iiberregionale Straennetz

Die A 3 fiihrt von Regensburg iiber das Autobahnkreuz Deggendorf und die Autobahn-
anschlussstellen Iggensbach und Garham nach Passau. Von Deggendorf verlduft die
St 2125 nach Hengersberg und von dort fiithrt dann die St 2126 iiber Iggensbach nach
AuBernzell. Von Iggensbach aus fiihrt die Kr DEG 39 in Richtung Siidosten nach Gar-
ham und etwa auf halber Wegstrecke zwischen den beiden Ortschaften zweigt eine
Gemeindeverbindungsstral3e in siidlicher Richtung ab. Diese Gemeindeverbindungs-
strafe fiihrt iiber Sieberding und die A 3 nach Schollnstein. Von der durch Sieberding
verlaufenden GVS zweigt die nicht ausgebaute Ortsstra3e in Richtung Osten ab, wo sie
nach ca. 100 m Wegstrecke am westlichen Rand des Bewertungsanwesens Sieberding
19 endet. Uber die aufgefiihrten StraBen sind das Bewertungsanwesen und die zugeho-
rigen Grundstiicke gut an das regionale bzw. sehr gut an das iiberregionale Stralennetz
angebunden. Die dullere Verkehrslage des Bewertungsanwesens Sieberding 19 stellt

sich wie folgt dar (ca. Stralenkilometer):

Entfernung zur Ortschaft AuBlernzell (Nachbargemeinde im Nordosten) 3,5 km
Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Garham (A 3: Niirnberg - Passau): 4,5 km
Entfernung zur Ortschaft Iggensbach (Sitz der Gemeinde im Nordwesten): 4,8 km

Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Iggensbach (A 3: Niirnberg - Passau): 5,2 km

Entfernung zur Ortschaft Hofkirchen (Nachbargemeinde im Siidwesten) 7,5 km
Entfernung zur Ortschaft Schollnach (Nachbargemeinde im Norden) 8,0 km
Entfernung zur Ortschaft Eging am See (Nachbargemeinde im Osten) 8,7 km
Entfernung zur Ortschaft Winzer (Nachbargemeinde im Westen) 11 km
Entfernung zur Stadt Vilshofen (nédchste Stadt im Siiden) 15 km
Entfernung zur Ortschaft Hengersberg (Nachbargemeinde im Nordwesten) 17 km
Entfernung zur Stadt Deggendorf (Kreisstadt): 26 km
Entfernung zur Stadt Passau (benachbarte Kreisstadt im Siidosten): 30 km
Entfernung nach Landshut (Bezirkshauptstadt): 93 km

Entfernung nach Miinchen (Landeshauptstadt): 165 km
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Planungsrechtlicher Zustand und ErschlieBung des Hofstellengrundstiicks

Alle Bewertungsgrundstiicke liegen mit jeweils der gesamten Grundstiicksfldche im
unbeplanten AuBlenbereich. Im Flichennutzungs- und Landschaftsplan der Gemeinde
Iggensbach sind die Grundstiicke als ,,Flichen der Land- und Forstwirtschaft® im Au-
Benbereich dargestellt. Der mit Wohn- und Wirtschaftsgebduden bebaute Hofstellen-
bereich auf dem Flurstiick 2427 war und ist somit im Flachennutzungsplan nicht als
Dorfgebiet bzw. Dorfliches Mischgebiet (= MD-Fldache® nach §§ 1,5 und 6 der
BauNVO) ausgewiesen. Der Gebdudebestand auf dem Hofstellenanwesen genief3t Be-
standsschutz, zumindest soweit dieser baurechtlich genehmigt worden ist und entspre-
chend der Baugenehmigung bzw. des urspriinglichen Zweckes noch bestimmungsge-
mifB genutzt wird. Aufgrund der AuBBenbereichslage bzw. der damit einhergehenden
planungsrechtlichen Situation ist derzeit keine gewerbliche Nutzung der Wohn- und
Wirtschaftsgebdude moglich. Man kann aber davon ausgehen, dass der Gebdudebe-
stand nach wie vor Bestandsschutz genielit. Diese Aussage gilt insbesondere fiir das
Wohnhaus, obwohl das Anwesen bereits seit iiber zehn Jahren leer steht bzw. dort
niemand mit Wohnsitz gemeldet ist'’. Diese Aussage wird vom Haupt- und Bauamt
der Gemeinde Iggensbach sowie vom

Bauamt am Landratsamt Deggendorf bestatigt.

Das Hofstellenanwesen auf dem Flurstiick 2427 ist iiber die von Westen zum Anwesen
fiihrende Ortsstrale (F1.-Nr. 2426) und den von Norden zum Anwesen fiihrenden Weg
(FL.-Nr. 2426/1) an das offentliche StraBen- und Wegenetz angebunden. Beide Zu-
fahrtwege befinden sich im Eigentum der Gemeinde, die Verkehrsfldchen sind 6ffent-

lich gewidmet, aber nicht ausgebaut.

° Dorfgebiet bzw. dorfliches Mischgebiet (MD-Fliche) nach §§ 1 und 5 der BauNVO — nach § 5 Abs. 1
BauNVO dienen Dorfgebiete der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Be-
triebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forst-
wirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu neh-
men. Nach § 5 Abs. 2 BauNVO sind z. B. zuldssig: Wirtschaftsstellen der land- und forstwirtschaftlichen
Betriebe und die zugehdrigen Wohnungen und Wohngebéude; Kleinsiedlungen einschlielich Wohngebiude
mit entsprechenden Nutzgérten und landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen; sonstige Wohngebédude; Ein-
zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes; Betriebe
zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse; sonstige Gewerbebe-
triebe; usw.

19 Nach § 35 BauGB - Bauen im AuBenbereich - Absatz 4, Nr. 1 ¢ wird das Baurecht verwirkt bzw. verfillt
der Bestandsschutz, sofern die Aufgabe der bisherigen Nutzung nicht lédnger als sieben Jahre zuriick liegt
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Die Asphaltdecke der Orts- bzw. Zufahrtsstrale von Westen zum Hofstellenanwesen
ist stark briichig bzw. weist starke Schiden auf. Bei der Strale oder besser gesagt dem
nicht ausgebauten asphaltierten Weg mit der F1.-Nr. 2426 handelt es sich um eine noch
nicht erstmalig hergestellte Ortsstrae, bei deren Ausbau hochstwahrscheinlich der
GrofBteil der Kosten als Straenausbaubeitrige auf die Eigentiimer des Anwesens Sie-
berding 19 umgelegt wiirden. Nach Mitteilung der Gemeinde Iggensbach ist aber nicht
geplant, die von Westen bzw. von der Gemeindeverbindungsstral3e zum Anwesen Sie-
berding 19 fiihrende Ortsstrafle auszubauen.
Das Anwesen mit der Anschrift Sieberding 19 in 94547 Iggensbach ist im Jahr 1988
an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen worden. Beziiglich der Wasser-
versorgung ist eine Grundstiicksflache von 1543 m? mit Herstellungsbeitragen zur
Wasserversorgung veranlagt worden. Beziiglich der Geschossfliche sind die beiden
Wohnhausbereiche (234 m? + 288 m?) mit einer Geschossfldche von insgesamt 522 m?
mit Herstellungsbeitridgen zur Wasserversorgung veranlagt worden.
Wegen der groBen raumlichen Entfernung bzw. der sehr hohen Anschlusskosten sind
alle Wohnanwesen des Ortsteiles Sieberding nicht an die Entwésserungsanlage (Ab-
wasserkanal) der Gemeinde Iggensbach angeschlossen worden. Die Eigentiimer der
Wohnanwesen in der Ortschaft Sieberding waren damit verpflichtet mit dem Bau einer
biologischen Kleinkldranlage eine geregelte Abwasserentsorgung herzustellen. Dieser
Verpflichtung mussten die Eigentiimer von Wohnanwesen bis zum Ende des Jahres
2014 nachkommen bzw. bis zum Ende des Jahres 2014 mussten sie iiber den Bau einer
Kleinkldranlage eine geregelte Abwasserentsorgung herstellen. Da das Anwesen aber
seit mehr als zehn Jahren und damit bereits vor 2014 leer gestanden hat, wurde der
Bau einer Kleinkldranlage auf dem Anwesen von der zustindigen Behorde, der Abtei-
lung Wasserrecht am Landratsamt Deggendorf, nicht {iberpriift. Nach Mitteilung des
zustdndigen Sachbearbeiters der Abteilung Wasserrecht am Landratsamt Deggendorf,
wird turnusgemal gepriift, ob der Bau einer Kleinklédranlage er-
folgt ist. Diese Priifung steht Ende des Jahres 2025 wieder an und sofern das Anwesen
weiterhin unbewohnt sein sollte, ist der Bau einer Kleinkldranlage auch nicht erforder-
lich. Sollte aber wieder jemand mit Wohnsitz auf dem Anwesen gemeldet werden, ist
es zwingend erforderlich iiber den Bau einer Kleinkldranlage eine geregelte Abwas-

serentsorgung herzustellen.
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Bei den mit dem Wohnhauskomplex und dem ehemaligen Rinderstall bebauten
Grundstiicksbereichen (zusammen ca. 1543 m?) handelt es sich demnach um eine teil-
erschlossene Bauflache im AuBlenbereich, die beziiglich der Wasserversorgung als er-
schlossen gilt. Bei den restlichen, mit Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen
bebauten Grundstiicksbereichen auf dem Hofstellenanwesen handelt es sich demnach

um eine nicht erschlossene Baufldche im Auflenbereich.

3.2 Natiirliche und wirtschaftliche Betriebsbedingungen

Bodenarten - Bodentypen

Die landwirtschaftlichen Grundstiicksbereiche werden weitgehend so genutzt, wie im
Flurstiicks- und Eigentiimernachweis angegeben. Hauptsidchlich vorkommende Bo-
denarten bei den Ackerfldchen sind der stark lehmige Sand (SL) und der der sandige
Lehm (sL), zu einem geringen Anteil der Lehm (L). Bei den Griinlandfldchen liegt
einheitlich die Bodenart Lehm vor.

Die Boden sind durch Verwitterung des Ausgangsgesteins Granit und Gneis entstan-
den, wobei das bodenbildende Ausgangsgestein in Form von Steinen kaum an der
Oberfldche zum Vorschein kommt. Deshalb sind steingesicherte Bodenbearbeitungs-
gerdte zwar nicht zwingend erforderlich, aber von Vorteil, sofern man Schiden an den
Bodenbearbeitungsgeriten vermeiden will.

Die Zustandsstufen'' der Ackerflachen liegen iiberwiegend bei 5, zu einem geringen
Teil bei 4. Der Humus- bzw. Feinerdeanteil'> der Boden ist gering bis durchschnittlich
(Mineralboden), weshalb die Wasserhaltefidhigkeit nur bei den Lehmbdden als gut ein-

zustufen ist, bei den lehmigen Sandbdden hingegen nicht.

! die Zustandsstufen driicken den Entwicklungszustand der Ackerbdden aus; Stufe 1 ist die beste bzw.
hochste Entwicklungsstufe, die auch die hochsten Ertrige ermdglicht, und Stufe 7 ist die schlechteste bzw.
geringste Entwicklungsstufe, die nahezu keinen Ertrag ermoglicht

12 Feinerdeteile sind: Feinsand (2 mm - 0,06 mm), Schluff (0,06 mm - 0,002 mm) und Ton- bzw. Humusteil-
chen (< 0,002 mm), je nach Anteil und Zusammensetzung erfolgt die Einteilung in verschiedene Bodenarten
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Als Bodentypen liegen bei den Ackerflidchen teilweise die Parabraunerde und auf den
Kuppen bzw. den hoher gelegenen Bereichen zum Teil der relativ néhrstoffarme Ran-
ker vor. Fiir den Bodentyp Ranker ist kennzeichnend, dass das bodenbildende Aus-
gangsmaterial in Form von Steinen oder gar Felsen unmittelbar unter der geringen
Oberbodenauflage zum Vorschein kommt (A-C — Boden). Bei dem teilweise staunas-
sen Bereich von Flurstiick 2676 liegt der vom hohen Grundwasserstand geprigte Gley

VOr.

Wertzahlen:

Die Acker- bzw. Griinlandzahlen® eines Grundstiicks geben Aufschluss iiber die Er-
tragsfihigkeit und Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks. Die Acker- bzw. Griin-
landzahlen der Bewertungsflachen liegen zwischen 10 (Teilfliche im Osten von Flur-
stiick 2465) und 50 (Teilfliche von Flurstiick 2699) und die durchschnittliche Acker-
bzw. Griinlandzahl der landwirtschaftlichen Fldchen liegt bei rund 41,19'* (= Boden-
klimazahl). Die Fldchen liegen beziiglich der Bonitédten und damit der Ertragsfahigkeit
unter dem Mittelwert aller Acker- und Wiesenfldachen in der Gemarkung Iggensbach
(O Acker- bzw. Griinlandzahl ca. 46,8) und auch deutlich unter dem Landkreismittel

(O Acker-/ Griinlandzahl 53,5).

Da die jeweilige Acker- bzw. Griinlandzahl Aufschluss iiber die wirtschaftliche Nut-

zungsfihigkeit der Flache gibt, werden diese bei der Wertermittlung berticksichtigt.

Die Klimadaten ergeben im langjéhrigen Durchschnitt folgende Werte!s:

* Die durchschnittlichen Jahresniederschlige liegen bei ca. 755 mm/m?

* Die Jahresdurchschnittstemperatur betrigt etwa 9,5 °C

* Die Vegetationsdauer liegt bei ungefihr 233 Tagen/Jahr

* Die Hohe der Grundstiicke liegt zwischen etwa 344 m (Flurstiick 2676) und etwa
486 m (Flurstiick 2460) iiber Normalnull

13 Acker- bzw. Griinlandzahl = Ertragsmesszahlen des Grundstiicks (= EMZ) : Fliche ina (1 a= 1 ar = 100 m2)
441,19 = 49497 Ertragsmesszahlen : 1201,66 ar landwirtschaftliche Fliche

15 Wetterstationen Uttenkofen (323 m iiber NN) in der Gemeinde Stephansposching (Daten der Jahre 1991
bis 2024) bzw. Wetterstation Kirchberg im Wald (624 m iiber Normalnull; Daten der Jahre 2009 bis 2024)



31

3.3 Die Beschreibung der Grundstiicke

Die Anlage I zum Gutachten enthélt webbasierte und topographische Karten, Lage-
plane (Flurkarten), Luftbilder, Flurstiicks- und Eigentiimernachweise mit Beschrieb
und teilweise Grundriss- und Schnittzeichnungen fiir den Ostteil des Wohnhauses, die
Sachwertberechnungen fiir den nutzbaren Gebdudebestand sowie noch weitere Unter-
lagen. Die Anlage II zum Gutachten enthélt eine umfangreiche Fotodokumentation zu
den bebauten und unbebauten Grundstiicken, aus welcher die objektspezifischen
Merkmale ersichtlich sind, weswegen sich die Grundstiicksbeschreibung auf das We-
sentliche beschrinkt. Diese Aussage bezieht sich v. a. auf den Gebiudebestand. Die
Bauplanunterlagen, soweit solche existieren, sind dem Unterzeichner von der Ge-
meinde Iggensbach zur Verfiigung gestellt worden.

Der gesamte Gebidudebestand weist viele Baumédngel und zum Teil gravierende
Bauschiden auf. Der Westteil der L-formigen Scheune und die unmittelbar siidlich an
den Stall anschlieBende Jauche- bzw. Giillegrube sind bereits eingestiirzt. Das gesamte
Anwesen macht einen unaufgerdumten bzw. ungepflegten Eindruck und die Gebdude
sind in den zuriickliegenden Jahren stark vernachlédssigt worden, was in Teilen fiir die
vorliegenden Bauschidden verantwortlich ist. Konkrete Aussagen tiber den Ausbauzu-
stand der Wohn- und Wirtschaftsgebdude bzw. zur Ausstattung und Wohnqualitit des
Hauses sind nicht moglich, da der beim Ortstermin anwesende Miteigentiimer das Be-
treten der Gebdude und auch das Fotografieren der Gebdude im Innenbereich untersagt
hat. Aus diesem Grund ist es auch nicht bzw. nur eingeschrinkt moglich, detaillierte
Aussagen zu vorhandenen Baumingeln und Bauschédden in den Gebduden zu machen,

aufler den offensichtlichen, von auflen erkennbaren Bauméngeln und Bauschéden.

Auf dem Anwesen Sieberding 19 ist seit rund zehn Jahren niemand mit Wohnsitz ge-

meldet bzw. seit etwa 2014 ist das Anwesen unbewohnt.
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Das Hofstellengrundstiick mit Flurnummer 2427 in der Gemarkung Iggensbach mit

einer GréBe von 5328 m?; Lage: ..Sieberding 19 (siehe Anlage I, Blatt 1 bis Blatt 10

und Anlage 11, Bilder 1 bis 24)

Das 5328 m? bzw. 0,5328 ha grofle Hofstellengrundstiick befindet sich am Ostlichen
Rand der Ortschaft Sieberding. Das 5,2016 ha groB3e Flurstiick 2428 umschlie3t das
Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427 weittestgehend, womit diese beiden
Grundstiicke nicht nur eine rdumliche, sondern auch eine wirtschaftliche Einheit bil-
den. Die GesamtgréBe des von Siiden nach Norden ansteigenden Grundstiickskomple-
xes liegt bei 57344 m? bzw. 5,7344 ha und annihernd inmitten des Grundstiickskom-
plexes befindet sich das mit Wohn-, Wirtschaftsgebiduden und Baulichen Anlagen be-

baute Hofstellenanwesen Sieberding 19.

Von dem iiber 5,73 ha groBen Grundstiickskomplex nimmt der mit Gebduden und
Baulichen Anlagen bebaute Hofstellenbereich samt Umgriff- und Verkehrsfliachen ei-
nen Flidchenanteil von knapp 0,58 ha ein. Tatsdchlich als Feld bewirtschaftet werden
ca. 1,90 ha, knapp 2,55 ha werden als Wiese bzw. Griinland genutzt und die restlichen
Grundstiicksbereiche sind ein Lagerplatz fiir Erdaushub, Brennholz und Siloballen so-
wie eine Silo-Erdmiete (insgesamt ca. 1600 m?), Gebiischflachen (ca. 200 m?), eine
Gelindemulde mit Graben (ca. 450 m?) und staunasser Streuwiesenbereich (ca.

3700 m?).
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Nordwestlich des Hofstellenanwesens, auf der gegeniiberliegenden Seite der Zufahrt-
strale zur Hofstelle, befinden sich das nur 853 m? kleine Wiesengrundstiick mit der
Flurnummer 2425 und nordlich davon das nur 172 m2 kleine Flurstiick 2424 (ehemals
als Gemiisegarten genutzt). Diese nahe beim Hofstellenanwesen befindlichen Grund-

stiicke konnen somit bedingt auch noch dem Hofstellenkomplex zugeordnet werden.

Uber die von der Gemeindeverbindungsstrae abzweigende und in Richtung Osten
zum Hofstellenanwesen fithrende Ortsstrae werden der Hofstellenbereich und teil-
weise auch die zum Flurstiick 2428 gehorigen landwirtschaftlich genutzten Grund-
stiicksteile verkehrsméBig erschlossen. Eine weitere Zufahrtmdglichkeit zur Hofstelle
liegt von Norden her vor. Von dort zweigt von einer Gemeindeverbindungsstralle ein
offentlich gewidmeter, aber in schlechtem Zustand befindlicher Schotterweg ab, der
von der Nordseite her zur Hofstelle fithrt und in Richtung Stidwesten in die Ortsstral3e
miindet.

Unmittelbar nordlich des eingezédunten Flurstiicks 2424 (ehemals Gemiisegarten) be-
findet sich auf dem Flurstiick 2423 eine Trafostation und von dieser wird der gesamte,
nordlich der Hofstelle befindliche Wiesen- und Ackerbereich von einer oberirdischen
20 kV Freileitung tiberspannt. Im nordlichen Bereich von Flurstiick 2428, der als
Wiese genutzt wird, befindet sich ein zugehoriger Mast fiir die 20 kV Freileitung, der
die maschinelle Bewirtschaftung erschwert.

Das Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427 ist Bestandteil des Naturparkge-
bietes Bayerischer Wald, es liegt aber nicht im Landschaftsschutzgebiet.

Auf dem Flurstiick 2427 befinden sich der zweiteilige Wohnhauskomplex, eine bau-
fillige Scheune, ein deckenlastiger ehemaliger Rinderstall, ein kleiner Holzschuppen,
zwei liberdachte Fahrsilos, eine Mistlege und zwei Giille- bzw. Jauchegruben, von de-
nen eine bereits eingestiirzt ist. Unmittelbar ostlich an den Hofstellenbereich von Flur-
stiick 2427 anschlieBend, aber bereits auf dem Flurstiick 2428, befindet sich eine Ma-
schinenhalle und am westlichen Rand des Anwesens, aber wiederum auf dem Flur-

stiick 2428, befindet sich eine Wellblechgarage.
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Lfd.| Gebédude bzw. Bauliche Anlage Ca. Bauausfiithrung Brutto- Brutto- Abmessungen in m Anteilige | Bausachwert inkl.
Nr. Bau- Grundfldche | Rauminhalt | - ca. Linge, Breite (Tiefe), | Grundstiicks{ Grund und Boden
jahre (BGF) ca. (BRI) ca. Trauf- und Firsthohe fliche in € (gerundet)
in m? in m3 ca. in m?
1 1/1 und 1/2: Dreigeschossiges 1910 | Westteil: Massivbau mit Mischmauerwerk | 817,20 m? 2250 m? Westteil (ca. 49 % der BGF): 800 359.200
Wohnhaus; ca. 49 % der Gebiu- und im Erd- und Vollziegel im Obergeschoss; (=3x2724m? [(=1040m3H{ O 13,76 m x 0 9,75 m x
degrundfliche im Westteil (Gebdude | 1989 | Holzbalkendecken; ungedimmte Dachhiille; | bzw. 402,48 m? | 1210 m3) [Y2x (O 7,00 m + O 8,50 m)]
1/1; ca. Bj. 1910) und ca. 51 % der Pfettendachstuhl; Dacheindeckung mit Ton- | im Westteil + Ostteil (ca. 51 % der BGF):
Gebiudegrundfldche im Ostteil falzziegel; 414,72 m? im 0 14,40 m x 9,60 m x
(Gebédude 1/2; ca. Bj. 1989) Ostteil: Massivbau mit Hochloch-Ziegel- Ostteil) Y2 x (O 7,25 m + 0 10,25 m)]
mauerwerk; vermutlich mit Betondecken
zwischen den Geschossfliachen; vermutlich
ungeddmmte Dachhiille; Pfettendachstuhl;
Dacheindeckung mit Tonfalzziegel
2 |2/1 und 2/2: L-férmige Scheune 1910 | Klassische Zimmermannskonstruktion in 430,3 m? 2475 m3 02509 mx 017,15 mx 0 | Abbruch- und
Holzstinderbauweise auf Natursteinfunda- [V2x (O 4,00 m + O 7,50 m)] Entsorgungskosten
menten mit Pfettendachstuhl und Tonfalz-
ziegel als Dacheindeckung
3 | 3: Deckenlastiger Rinderstall mit 1970 | Erdgeschoss Massivbau: Vermutlich Ziegel- | 589,8 m? (= 2211 m3 020,66 mx O 14,27 m x 0 0
Heu-/Strohlager im Obergeschoss mauerwerk mit Stahlbetondecke zum Ober- |294,9 m2 x 2) [V2x (O 5,50 m + 0 9,50 m)]
geschoss; Obergeschoss groftenteils freitra-
gende Holzkonstruktion mit Pfettendach-
stuhl und Tonfalzziegel als Dacheinde-
ckung; Giebelwand an der Westseite in Mas-
sivbauweise mit Betonsteinen
4 | 4: Holzschuppen 1950 | Zimmermannskonstruktion in Holzstinder- |24,9 m? 100 m3 05,67mx 04,39 mx 0 | Abbruch- und
bauweise auf Natursteinfundamenten mit [2x (3,00 m + 5,00 m) Entsorgungskosten
Sparrendachstuhl und Tonfalzziegel als
Dacheindeckung
Ubertrag - - - - - 800 359.200
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Lfd. | Gebdude bzw. Bauliche Anlage Ca. Bauausfiithrung Brutto- Brutto- Abmessungen in m Anteilige | Bausachwert inkl.
INT. Bau- Grundfldche | Rauminhalt| - ca. Linge, Breite (Tiefe), [Grundstiicks-| Grund und Boden
jahre (BGF) ca. (BRI) ca. Trauf- und Firsthohe flache in € (gerundet)
in m? in m3 ca. in m?
Ubertrag - - - - - 800
5 | 6: Uberdachtes Fahrsilo 1975 | Betonboden und Betonsteinmauerwerk; 82,0 m? 411 m3 20,71 mx O 3,96 m x 0 | Abbruch- und Ent-
Holzstinderbauwerk mit Dachsparren als [Y2x (4,50 m + 5,50 m) sorgungskosten
Uberdachung und Tonfalzziegel als Dach-
eindeckung
6 | 7: Uberdachtes Fahrsilo 1975 | Betonboden und Betonsteinmauerwerk; 54,9 m? 275 m3 12,34 mx 0 4,45 m x 0 [ Abbruch- und Ent-
Holzstinderbauwerk mit Dachsparren als [Y2x (4,50 m + 5,50 m) sorgungskosten
Uberdachung und Tonfalzziegel als Dach-
eindeckung
7 | 8: Jauche-/Giillegrube 1970 | Betonboden und Betonwinde 19,7 m? 39 m3 5,88 mx 0 3,35 mx 2,00 m 0 | Abbruch- und Ent-
sorgungskosten
8 | 9: Offene Giillegrube mit Mistlege [ 1983 | Giillegrube: Betonboden und Betonwinde in| 62,2 m? 280 m?3 Giillegrube: Durchmesser ca. 0 0
monolitischer Bauweise; 8,90 m und ca. 4,50 m tief;
Mistlege: Betonboden und Betonwénde 40 m? 40 m? Mistlege: 8,00 m x 5,00 m 0 0
Summen i i i i i 800 359.200

Der Bausachwert fiir den Ostteil des Wohnhauses liegt bei etwa 359.200.- €, fiir den Westteil des Wohnhauses werden hingegen Abbruch-,

Aufraumungs- und Entsorgungskosten angesetzt. Da das Wirtschaftsgebdude deckenastiger Rinderstall und die Bauliche Anlage Giillegrube

mit Mistlege weder wirtschaftlich noch technisch als nutzbar angesehen werden, werden diesem Gebdude bzw. der Baulichen Anlage keine

Gebiudesach- und damit keine Zeitwerte zugewiesen. Der bauliche Zustand dieses Gebédudes und der Baulichen Anlage ist aber noch nicht so

schlecht, dass es gerechtfertigt wire, hierfiir Abbruch- und Entsorgungskosten anzusetzen. Abbruch-, Aufrdumungs- und Entsorgungskosten

werden hingegen auch fiir die Scheune, den kleinen Holzschuppen, die beiden Fahrsilos und die Jauchegrube angesetzt, da diese Gebdude bzw.

Baulichen Anlagen gravierende Bauschdden aufweisen bzw. als baufillig zu bezeichnen oder teilweise bereits eingestiirzt sind.

Nennenswerte Aullenanlagen, denen man einen Sach- und damit Zeitwert zuordnen konnte, sind auf der Hofstelle nicht vorhanden.




36

Der beim Ortstermin anwesende Miteigentiimer hat dem Unterzeichner die Besichti-
gung der Gebidude auf der Hofstelle bzw. den Zutritt zu den Wohn- und Wirtschaftsge-
biduden untersagt. Deswegen konnten die auf der Hofstelle befindlichen Gebdude nur
von auflen besichtigt werden. Die nachfolgende Gebdudebeschreibung fiir die Wohn-
und Wirtschaftsgebédude, fiir die keine Abbruch- und Entsorgungskosten angesetzt wer-
den, bezieht sich auf die in den Grundriss- und Schnittzeichnungen des Wohnhauses
(Ostteil) aufgefiihrten Angaben bzw. die Feststellungen der Ortseinsicht, soweit die Ge-

baude von auBen einsehbar waren.

Wohnhaus Hs.Nr. 1 (Gebiude 1/1 ca. Bj. 1910 und Gebiude 1/2 Baujahr 1989)

In der Anlage I sind eine Schnittzeichnung und Grundrisszeichnungen fiir das Unter-
und Erdgeschoss sowie die Gebdudesachwertberechnung fiir den Ostteil des Wohnhau-
ses aufgefiihrt (Blatt 6 bis 9 bzw. Blatt 10). Die Bilder 1 bis 12 in der Anlage II zeigen
den AuBenbereich des Gebédudes inkl. der Dacheindeckung und der auf der Siidseite des
Ostlichen Gebiudeteiles installierten Photovoltaikanlage. Der deutlich édltere Westteil
des Wohnhauskomplexes ist vermutlich zwischen etwa 1900 und 1920 erbaut worden
und etwa 1989 ist an der Ostseite ein ,,Neubaubereich* angefiigt worden. Vermutlich ist
der Altbauteil im Westen nicht unterkellert, sodass beide Wohnhausbereiche jeweils
drei Geschossflichen aufweisen. Den Feststellungen der Ortseinsicht zufolge ist das
Erdgeschoss im Alt- und das Untergeschoss im Neubauteil des Hauses jeweils an der
Nordseite in den Hang gebaut und den Bauplanunterlagen zufolge gibt es keine Verbin-
dung zwischen den beiden Wohnhausbereichen.

Der Hauseingang zum Erdgeschoss des Altbauteiles im Westen befindet sich an der
Gebdudesiidseite und damit im Hofinnenraum. Der Zugang zum Neubauteil im Osten
befindet sich ebenfalls an der Siidseite und damit im Hofinnenraum, aber hier ist der
Zugang zum Wohnhausbereich laut den Bauplanunterlagen nur iiber das Untergeschoss
moglich. Von dort aus gelangt man in das Erd- und Dachgeschoss des ostlichen Wohn-

hausteiles.
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Westteil Wohnhaus (Gebédude 1/1; ca. Baujahr 1910; ca. 49 % der Bruttogrundfliche
des Hauses)

Der Westteil des Wohnhauskomplexes ist dem duBeren Eindruck nach zwischen etwa
1900 und 1920 errichtet worden. Das Erdgeschoss ist an der Nordseite in den Hang
gebaut und dieser Wohnhausteil ist vermutlich nicht unterkellert. Fiir diesen Gebéude-
teil liegen keine Schnitt- bzw. Grundrisszeichnungen vor, sodass keine Aussagen zur
Raumauf- bzw. Einteilung moglich sind.

Hochstwahrscheinlich liegt im Bereich des Erdgeschosses ein Mischmauerwerk vor und
die Winde im Obergeschoss bzw. an den Giebelseiten sind als Vollziegel (,,Reichsfor-
mat*) ausgefiihrt. Da keine Feuchtigkeitssperre zwischen den Natursteinfundamenten
und dem aufliegendem Mischmauerwerk vorhanden ist, sind die Wéande im Bereich des
Erdgeschosses mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit bis zu einer Hohe von etwa 1,50 m
stark durchfeuchtet und vermutlich auch mit Schimmel {iberzogen. Die Winde im Au-
Benbereich weisen starke Putzschiden und teilweise durchgéingige Mauerrisse (v. a. im
OG) auf, vermutlich sind derartige Bauschdden auch im Innenbereich vorhanden. Die
Dacheindeckung ist an einigen Stellen undicht, weswegen zu vermuten ist, dass im Be-
reich des Dachgeschosseses (Kamine; Balkenlager und aufliegende Bretterdielen) und
des Obergeschosses (Balkendecken und Maueriibergidnge zum Dachgeschoss) erhebli-
che Feuchtigkeitsschiaden vorliegen. In Teilbereichen ist evtl. schon die Standsicherheit
gefdhrdet (Balkenlager und Mauerwerk an der Nordostseite im Obergeschoss — siehe
Anlage II, Bild 10). Aufgrund des hohen Alters, dem dufleren Eindruck der Ortseinsicht
zufolge und der Tatsache, dass das Wohnhaus seit iiber zehn Jahren unbewohnt ist, der
Westteil vermutlich sogar schon ldnger, kann man davon ausgehen, dass dieser Wohn-
hausbereich im derzeitigen Zustand nicht bewohn- und damit nutzbar ist. Mit sehr hoher
Wabhrscheinlichkeit liegt nicht nur eine weit unterdurchschnittliche Wohnqualitédt und
ein auBBerordentlicher Sanierungsstau vor, es kann davon ausgegangen werden, dass eine
Sanierung des westlichen Wohnhausbereiches in keinem wirtschaftlich vertretbarem
Verhiltnis zu der schlechten Bausubstanz und dem auf3erordentlichen Sanierungsriick-
stand stehen. Aus den genannten Griinden werden fiir den westlichen Wohnhausbereich

Abbruch-, Aufraumungs- und Entsorgungskosten angesetzt.
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Ostteil Wohnhaus (Gebiude 1/2; Baujahr 1989:; ca. 51 % der Bruttogrundfliche des
Hauses)

Der Ostteil des Wohnhauskomplexes ist etwa 1989 erbaut worden und hier ist das Un-
tergeschoss an der Nordseite in den Hang gebaut. In der Anlage I, Blatt 6 bis Blatt 8,
sind Schnitt- bzw. Grundrisszeichnungen fiir das Unter- und Dachgeschoss aufgefiihrt,
wobei nicht bekannt ist, ob die in den Grundrisszeichnungen dargestellte Raumauf- bzw.

Einteilung (z. B. Garage im Untergeschoss) tatsdchlich auch so vorliegt.

Der Grundrisszeichnung zufolge sind im Untergeschoss folgende Rdume vorhanden:

Bezeichnung | Ca. Grund- bzw. Nutz- | Bemerkung/Sonstiges
fliche in m?

Windfang / 9,81 m? Zugang von Siidosten; ca. die Hilfte der Grundflidche

Treppenhaus nimmt der Treppenbereich ein; ein Fenster an der
Ostseite.

Garage / 38,67 m? (= 13,63 m?> | Einfahrt in die Garage bzw. den Geritraum von Os-

Gerite + 25,04 m?) ten; drei Fenster an der Siidseite; Zugang von Geriite-
raum in die Diele im Untergeschoss; laut Grundriss-
zeichnung ist ein Kamin an der Nordseite zur Diele
hin vorhanden, laut Luftbildaufnahme ist kein Kamin
vorhanden.

Diele 14,28 m?2 Zugang vom Treppenhaus und iiber die Diele Zugang
zu allen Rdumen im Untergeschoss, auer zum Olla-
gerraum; kein Fenster.

Keller I 8,89 m2 Zugang von Diele; kein Fenster.

Keller II 12,07 m2 Zugang von Diele; zwei Fenster an der Ostseite.

Waschraum / | 9,81 m?2 Zugang von Diele; ein Fenster an der Nordseite.

WC

Ollagerraum | 7,05 m?2 Zugang iiber Heizungsraum; ein Fenster an der West-
seite; drei Ollagertanks mit je 2000 1 (3" 6000 1).

Heizungs- 6,62 m? Zugang von Diele; Zugang zum Ollagerraum; ein

raum Fenster an der Westseite; Kamin an der Ostseite zur
Diele hin.

Laut Grundrisszeichnung liegt die Bruttonutzfliche aller Rdume im Untergeschoss,
inkl. Windfang/Treppenhaus, Heizungs- und Ollagerraum, bei etwa 107,20 m? und da-

von konnen rund 83,72 m? als Nutz- bzw- Lagerrdume verwendet werden (Garage/Ge-

riateraum, Diele, Keller I, Keller II und Waschraum). Zur Ausstattung der Rdume, den
verwendeten Baustoffen, der Bauausfithrung und evtl. vorliegenden Bauméngeln bzw.

Bauschiden sind keine Aussagen moglich.
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Der Grundrisszeichnung zufolge sind im Erdgeschoss folgende Raume vorhanden:

Bezeichnung | Ca. Grund- bzw. Nutz- | Bemerkung/Sonstiges
fliche in m?

Windfang / 9,81 m? Zugang von Untergeschoss; ca. die Hélfte der

Treppenhaus Grundfldche nimmt der Treppenbereich ein; ein
Fenster an der Ostseite; Zugang vom Treppenhaus
zum Balkon an der Ostseite.

Diele 13,91 m?2 Zugang vom Treppenhaus und iiber die Diele Zugang
zu allen Rdumen im Erdgeschoss; kein Fenster.

Kiiche 12,58 m? Balkon entlang der Siid- und Ostseite von Kiiche,
aber kein Zugang zum Balkon von der Kiiche aus; je
ein Fenster an der Siid- und an der Ostseite; laut
Grundrisszeichnung ist ein Kamin an der Nordseite
zur Diele hin vorhanden, laut Luftbildaufnahme ist
kein Kamin vorhanden.

Wohnen 25,04 m? Zwei Fenster an der Siidseite; Zugang zum Balkon an
der Siid- und Ostseite von Obergeschoss iiber Bal-
kontiir.

Speise mit 4,57 m? (= 3,04 m2 + Kein Fenster.

Vorraum 1,53 m?)

wWC 3,56 m? Kein Fenster.

Kind 14,30 m2 Je ein Fenster an der West- und an der Nordseite.

Bad 6,43 m? Ein Fenster an der Nordseite.

Eltern 15,67 m2 Zwei Fenster an der Ostseite.

Bis auf den siidlichen Gebdudeteil ist die Raumauf- bzw. Einteilung von Unter- und
Erdgeschoss nahezu identisch, anstelle von Garage mit Gerdteraum im Untergeschoss
befinden sich im Erdgeschoss die Kiiche und das Wohnzimmer. Die Geschossdecken
sind als Stahlbetondecken ausgefiihrt. Laut Grundrisszeichnung liegt die Bruttonutzfla-
che aller Riume im Erdgeschoss, inkl. Windfang/Treppenhaus, bei etwa 105,87 m? und

davon konnen rund 96,06 m? als Wohn- bzw- Nutzriume verwendet werden (alle

Wohn- und Nutzriume in der Wohnung im Erdgeschoss ohne das Treppenhaus). Der
Balkon entlang der Siidostseite des Erdgeschosses (Betonboden) weist etwa eine Nutz-
flache von ca. 13,40 m? auf, wobei hier kein Balkongeldnder vorhanden ist. Ansonsten
sind zur Ausstattung der Rdume, den verwendeten Baustoffen, der Bauausfithrung und
evtl. vorliegenden Baumingeln bzw. Bauschédden keine Aussagen moglich.

Ohne den Windfang mit Treppenhaus sowie dem Heizungs- und Ollagerraum liegt die
Nutzfldche der Rdume im Unter- und Erdgeschoss in der Summe bei knapp 180 m2.
Da fiir das Ober- bzw. Dachgeschoss keine Grundrisszeichnung vorliegt, sind hierzu

keine Aussagen moglich.
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Das AuBlenmauerwerk aus 36er Hochlochziegeln ist dreilagig verputzt, das Dach mit
Tonfalzziegeln eingedeckt, Dachrinnen, Fallrohre und Kaminverkleidung sind aus Kup-
ferblech. Bei den annihernd quadratischen Fenstern handelt es sich um Zweischeiben-
Wirmeschutzverglasungen in Holzrahmen mit unzureichender Warmedammung (Wir-
meschutzverglasung der ersten Generation), gleiches gilt fiir die Balkontiiren.

Auf der Siidseite des Wohnhausdaches, im Ostlichen Teil des Hauses, befindet sich eine

Aufdach-Photovoltaikanlage mit insgesamt 36 Modulen.

Deckenlastiger Rinderstall mit Heu- und Strohlager im Obergeschoss (Gebiude 3; Bj. 1970)

Das knapp 20,7 m lange und gut 14 m breite Gebdude befindet sich im zentralen Bereich
des Hofstellenanwesens. Vermutlich handelt es sich um einen zweireihigen Rinderstall
mit mittig angeordnetem Futtertisch und integrierter Milchkammer im Nordwestteil des
Erdgeschosses. An der West- und Ostseite befinden sich zwei Holzfliigeltore, tiber wel-
che man in den Stall bzw. auf den Futtertisch fahren kann. Das Erdgeschoss ist in mas-
siver Bauweise ausgefiihrt und zum Obergeschoss hin ist eine Betondecke eingezogen,
die vermutlich entlang dem Futtertisch von mehreren Beton- oder Stahlsidulen unterfan-
gen ist. Bis auf die Giebelwand an der Westseite (unverputztes Betonsteinmauerwerk)
ist das Obergeschoss vermutlich als freitragende Holzstanderkonstruktion mit Sparren-
dachstuhl ausgefiihrt. An der Nordseite ist das Dach auf eine Linge von rund 4,0 m
vorgezogen, sodass dort ein entsprechend breites Vordach vorhanden ist. Aufgrund des
Baujahres und der Bauausfiihrung (nur je ein Einfahrttor und keine Stalltiiren an den
Giebelseiten) handelt es sich im Stallbereich vermutlich um einen Anbindestall mit

Kurzstinden und Giillekanilen.

Gebidudeart Zweigeschossiges Gebidude mit Rinderstall im Erdgeschoss (inkl.

Milch- und Futterkammer) und Obergeschoss als Heu- und Strohlager.
Erdgeschoss in Massivbauweise (vermutlich 30er Hochlochziegel) und
Obergeschoss vermutlich freitagender Holzstdnderbau mit Sparren-
dachstuhl.

Nutzung

Erdgeschoss zweireihiger Rinderstall mit Anbindehaltung, vermutlich
Kurzstéinde fiir Milchvieh mit Giillekanélen und Gitterrostabdeckung;
Jungviehbereich entweder auf Kurzstdnden in Anbindehaltung auf Git-
terrosten oder Boxen fiir Jungvieh auf Vollspaltenbdden. Obergeschoss
frither als Heu- und Strohlager genutzt.
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Rohbau

Aufen- und Erdgeschoss: Vermutlich 30er Hochlochziegel mit Dreilagenputz, Mau-

Innenwénde erwerk im Bereich entlang der Giillekanile evtl. mit Fliesen belegt.
Obergeschoss: Giebelwand an der Westseite unverputzte Betonsteine;
Wiinde an Nord-, Ost- und Siidseite gesdumte Bretter auf Balkenlager.

Geschossdecken Vermutlich Betondecke mit mehreren Beton- oder Stahlsdulen ent-
lang dem Futtertisch.

Dachform Satteldach mit ca. 30 bis 35 % Dachneigung.

Dacheindeckung Ton- oder Beton-Dachpfannen.

Dachrinnen, Fallrohre,
sonstige Verwahrungen

Dachrinnen und Fallrohr an der Siid- und Nordseite in Zinkblech (stark
korrodiert).

Ausbau; Ausstattung

Boden

Betonboden im Bereich Futtertisch, Liegefldchen fiir Kiithe und
Treibgiinge; Giillekanile mit Gitterrostabdeckung.

Tiiren/Tore Zweifliigelige Holztore an der West- und Ostseite mit je ca. 2,80 m
Einfahrtbreite und ca. 250 m Einfahrthohe; Metalltiiren als Zugang zu
Milch- und Futterkammer an der Gebdudenordseite.

Fenster Einscheibige Fenster in Betonrahmen.

Treppen Vermutlich Holztreppe zum Obergeschoss.

Anzahl Steckdosen Nicht bekannt; Licht- und vermutlich auch Kraftstromanschluss (220 V

und 380 V).

Besondere Bauteile /
Aufenanlagen

Ca. 4,0 m breites Vordach an der Nordseite; Dunstabzug-Kamin in der
Gebiudemitte; auf der Siidseite des Daches befindet sich eine Aufdach-
Photovoltaikanlage mit insgesamt 88 Modulen.

Baulicher Zustand

Baumingel/Bauschiden

Witterungsschiden an der AuB3enfassade (Putz- und Mauerwerkschdden
im Erdgeschoss; Bretterverkleidung im Obergeschoss teilweise schad-
haft oder fehlend); Schiden an den Einfahrttoren und Tiiren; Dachein-
deckung entlang dem Dachfirst teilweise kaputt oder teilweise nicht
vorhanden bzw. Loch in der Dachhiille (siehe Bilder 17 bis 20 in der
Anlage II), deshalb Eintritt von Niederschlagswasser.

Die Photovoltaikanlagen auf dem Wohnhaus und dem Rinderstall

Auf den Siidseiten des Wohnhausdaches (Ostteil Wohnhauskomplex) und dem

Rinderstall sind zwei Aufdach-Photovoltaikanlagen installiert. Der beim Ortstermin

anwesende Miteigentiimer hat keine Angaben zu den Photovoltaikanlagen gemacht.

Trotz zweimaliger schriftlicher Anfrage und mehrmaliger telefonischer Nachfrage hat

das zustindige Energieversorgungsunternehmen Bayernwerk keine Antwort bzw. keine

Auskunft zur Leistung der beiden Anlagen, dem jeweiligen Datum der Inbetriebnahme

und zu den erzeugten Strommengen erteilt.
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Aus besagten Griinden ist es sehr schwierig bzw. nur bedingt moglich eine seridse
Aussage dariiber zu treffen, welchen Werteinfluss die beiden Photovoltaikanlagen auf
den Verkehrswertanteil des Hofstellengrundstiicks haben. AufBlerdem ist auf den
Luftbildern zu erkennen, dass mindestens zwei Module auf dem Dach des Wohnhauses
und ein Modul auf dem Dach des Rinderstalls defekt bzw. ,,durchgebrannt* oder
geschmolzen sind (siehe Anlage II, Bilder 5, 6, 17 und 18).

Luftbilder fiir den Bereich des Hofstellenanwesens aus dem Bayern-Atlas-Plus:

Luftbild aus dem Jahr 2010 Luftbild aus dem Jahr 2013

Aus den oben aufgefiihrten Luftbildern kann man ersehen, dass die auf dem Wohnhaus
und dem Rinderstall installierten Photovoltaikanlagen im Zeitraum zwischen Sommer
2010 und Sommer 2013 installiert worden sind. Es sind dies insgesamt 36 Module auf
dem Wohnhaus und 88 Module auf dem Stall, in der Summe somit 124 Module.
Aufgrund des Herstellungs- bzw. Installationszeitraumes wird davon ausgegangen, dass
die auf den zwei Gebiuden installierten Photovoltaikanlagen eine Leistung von rund
22,94 kWp'® aufweisen und etwa im Jahr 2011 in Betrieb gegangen sind. Die garantierte
Einspeisevergiitung fiir Aufdach-Photovoltaikanlagen, die 2011 in Betrieb gegangen
sind und deren Leistung kleiner als 30,00 kWp ist, betrdgt 0,2874 €/kW.

Aufgrund mangelnder Datengrundlage erfolgt die Berechnung des Barwertes der
gesetzlich garantierten Einspeisevergiitung nach dem SolarAtlasBayern und es wird von
einer durchschnittlichen Jahresenergieleistung von ca. 900 kW/kWp installierter
Leistung ausgegangen (Dachfliche an der Siidseite, Dachneigung ca. 30 %, keine

Verschattung oder sonstige Einfliisse).

1622,94 kWp = 124 Module x ca. 0,185 kW/Modul
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Die gesetzlich garantierte Einspeisevergiitung wird fiir das Jahr der Inbetriebnahme und
20 darauffolgenden Jahre gewihrt. Die Restnutzungsdauer der Photovoltaikanlagen auf
den beiden Dichern wird auf etwa 7 Jahre und 70 Tage, somit auf rund 7,19 Jahre'”
geschitzt. Da auf den Luftbildern zu erkennen ist, dass mindestens zwei Module auf
dem Dach des Wohnhauses und ein Modul auf dem Dach des Rinderstalls
,durchgebrannt oder geschmolzen sind, wird davon ausgegangen, dass die
Photovoltaikanlagen auf den beiden Dachfldachen derzeit nicht funktionsfihig sind und
deshalb keinen Strom erzeugen konnen. Aus wirtschaftlicher Sicht ist es deshalb
zwingend erforderlich zundchst die defekten Module und vermutlich auch defekte
Kabelstringe (DC-Leitungen) auszutauschen, damit die Anlagen wieder Strom
erzeugen konnen. Inkl. Arbeitszeit, Module und Kabelstringe sowie Arbeitsgerite

(Hubsteiger) wird hierfiir ein Betrag in Hohe von ca. 1.500.- € als angemessen erachtet.

Parameter Photovoltaikanlagen Betrag in €
Jahresenergieleistung in kWh/kWp x Leistung der | 900 kWh/kWp x 22,94 kW 5933,66
Anlage in kWp x Einspeisevergiitung in €/kWh x 0,2874 €/kW

Abziiglich Bewirtschaftungs- -712,04
kosten in Hohe von ca. 12 %

Jahrlicher Reinertrag 5221,62
Restnutzungsdauer ca. .... Jahre, ca. 7,19 Jahre — 5,860'8

k=7 % — Vervielfiltiger

Jahrlicher Reinertrag in € x Vervielfiltiger = 5221,62 x 5,860 30598,69
Barwert der Einspeisevergiitung

Kosten fiir Austausch defekte Module inkl. -1500,00
Material, Maschineneinsatz und Arbeitszeit

Saldo Barwert der Einspeisevergiitung 29098,69
abziiglich Reparaturkosten

Merkantile Werteinfliisse der PV-Anlagen auf den beiden Dachern durch optische Be-
eintrachtigungen, Nutzungseinschrinkungen, Erneuerungs-, Riickbau- und Entsor-

gungskosten sind nicht anzunehmen. Steuerliche Effekte werden nicht beriicksichtigt.

177 Jahre und 70 Tage = Zeitraum vom 21.10.2024 (Datum Ortstermin) bis zum 31.12.2031 (Ende der
garantierten Einspeisevergiitung)
18 Rentenbarwertfaktor bei 7 % und 7,19 Jahre (interpoliert)
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Da keine belastbaren objektspezifischen Daten vorliegen und die beiden Anlagen der-
zeit offensichtlich Schiden aufweisen und damit nicht funktionsfihig sind, ist die Be-
rechnung mit gro3en Unsicherheiten behaftet. Daher wird ein Sicherheitsabschlag in

Hohe von etwa 31 % auf das ermittelte Ergebnis vorgenommen. Der Werteinfluss der

auf dem Wohnhaus- und dem Stalldach installierten Photovoltaikanlage als Bauliche

Anlage fiir die beiden Gebidude wird auf insgesamt etwa 20.000.- € geschiitzt.

Berechnung der Abbruch-, Aufraumungs- und Entsorgungskosten nach m3 umbauten

Raum (BRI) fiir die wirtschaftlich bzw. technisch nicht mehr nutzbaren und somit nicht

sanierungswiirdigen Gebiude und Bauliche Anlagen auf dem Hofstellengrundstiick

Da die technische bzw. wirtschaftliche Nutzbarkeit der Gebdude 1/1 (Westteil von
Wohnhauskomplex), 4 (Holzschuppen), der Baulichen Anlagen 6 und 7 (zwei iiber-
dachte Fahrsilos) sowie 8 (ehemalige Jauchegrube) nicht mehr gegeben ist und die Ge-
biudebereiche 2/1 und 2/2 als baufillig zu bezeichnen bzw. teilweise bereits eingestiirzt
sind, werden dafiir Abbruch-, Aufrdumungs- und Entsorgungskosten angesetzt. Beziig-
lich der Groflen bzw. Massen liegt ein fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb durch-
schnittlicher Gebdudebestand vor und da mehrere Gebdude bzw. Bauliche Anlagen ab-
zubrechen und zu entsorgen sind, liegen die Abbruch- und Entsorgungskosten im mitt-
leren Bereich. Von Vorteil ist zudem, dass sich die Gebédude nicht auf Grundstiicksgren-
zen oder nahe angrenzender Gebédude befinden und somit ausreichend Umgriff- bzw.
Verkehrsflachen fiir die Abbruchmaschinen vorliegen. Der fiir die einzelnen Gebdude
bzw. Bauwerke errechnete Betrag an Abbruch- und Entsorgungskosten gilt nur, sofern
alle o. a. aufgefiihrten, nicht sanierungswiirdigen bzw. baufélligen Gebidude und Bauli-
che Anlagen abgebrochen und entsorgt werden.

Entsprechend der Bauausfiihrung, der verwendeten Baustoffe und der Grofle des Ge-
biudes fallen pro m3 Bruttorauminhalt (BRI) in massiver Bauart Abbruch- und Entsor-
gungskosten von rund 20.- €/m3 (Fahrsilos) und bis zu 40.- €/m3 (Jauchegrube) an und
pro m3 BRI in leichter Bauart (Holzbauten) zwischen ca. 4,50 €/m3 (Scheune) und bis

zu 8.- €/m3 (Holzschuppen) an.
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Die aufgefiihrten Betrige beinhalten die gesetzliche MwSt. und decken sich etwa mit

den Angaben in der entsprechenden Fachliteratur®.

Es ist zu vermuten, dass sich in den Wohn- und Wirtschaftsgebdauden auf dem Hofstell-

engrundstiick viele, zumeist wertlose bzw. unbrauchbare Inventarbestandteile und auch

Unrat bzw. Miill befinden, der vor Abbruch der Gebiude gerdumt und entsorgt werden

muss. Die Kosten hierfiir werden auf etwa 10.700.- €*° geschitzt.

Gebdude, Ca. Bruttoraum- Ca. €/m3 Abbruch- | Ca. €/m3 Abbruch- | Ca. Abbruch-

Bauliche inhalt (BRI) in m3 | und Entsorgungs- | und Entsorgungs- | und Entsor-

Anlage in massiver / kosten je m3 BRI kosten je m3 BRI | gungskosten
leichter Bauart in massiver Bauart | in leichter Bauart | inkl. MwSt. in €

Westteil Wohn- 1040/ - 30,00 - 31.200

haus (1/1)

Scheune - /2475 - 4,50 11.138

(2/1 und 2/2)

Holzschuppen (4) -/100 - 8,00 800

Uberdachtes 180/231 20,00 7,00 5.217

Fahrsilo (6)

Uberdachtes 121/ 154 20,00 7,00 3.498

Fahrsilo (7)

Jauchegrube (8) 39/ - 40,00 - 1.560

Réumungskosten - - - 10.700

Summe - - - 64.113

Die Abbruch-, Aufriumungs- und Entsorgungskosten fiir die technisch und wirtschaft-

lich nicht mehr nutzbaren bzw. nicht sanierungswiirdicen Wohn- und Wirtschaftsge-

biaude auf dem Flurstiick 2427 werden auf etwa 64.000.- € geschiitzt.

191, Dr. Giitter und K. D. Stock — Abbruchkosten von Gebzuden und Freilegungskosten von Grundstiicken;

2y Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel — Baukosten 2000; 3 Referenzbetrige von Abbruchunternehmen
2010.700.- € = (insgesamt ca. 15 t Haus- bzw. Restmiill x 245.- €/t) + (ca. 125 Akh x 45.- €/Akh) + (ca.
5 Container zu je 30 m3 x 280.-€/Container inkl. An- und Abfahrt)
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Das Grundstiick mit der Flurnummer 2428 in der Gemarkung Iggensbach mit einer

GroBe von 52016 m?; Lage: ,.Nihe Sieberding™ (siehe Anlage I, Blatt 1 bis 5, 9 und 10

sowie Anlage II, Bilder 1 bis 4 und 21 bis 40)

Bis auf einen kleinen Bereich an der Nordwestseite umschlieft das 52016 m? bzw.
5,2016 ha groBe Flurstiick 2428 das Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427
nahezu vollstindig. Am westlichen Rand des Hofstellenanwesens steht eine Wellblech-
garage und am Ostlichen Rand eine Maschinenhalle, wobei sich diese beiden Gebédude
auf dem Flurstiick 2428 befinden. Die Flurstiicke 2428 und 2427 stellen somit eine
rdumliche bzw. wirtschaftliche Einheit dar. Die Gesamtgrof3e des von Siiden nach Nor-
den ansteigenden Grundstiickskomplexes liegt bei 57344 m? bzw. 5,7344 ha und anni-
hernd inmitten des Grundstiickskomplexes befinden sich die Wohn-, Wirtschaftsge-
bdude und Baulichen Anlagen des Anwesens Sieberding 19.

Von dem 5,7344 ha groBen Grundstiickskomplex nimmt der mit Gebduden und Bauli-
chen Anlagen bebaute Hofstellenbereich samt Umgriff- und Verkehrsflachen einen Fla-
chenanteil von knapp 0,58 ha ein. Laut Aufmal} aus dem Luftbild bzw. dem integrierten
Bayerischen Landwirtschaftsinformationssystem werden tatsdchlich etwa 1,90 ha als
Feld bewirtschaftet und knapp 2,55 ha sind uneingeschrinkt als Wiese bzw. Griinland
nutzbar. Die restlichen Grundstiicksbereiche sind ein Lagerplatz fiir Brennholz und Si-
loballen (ca. 1600 m?), Gebiischfldchen (ca. 200 m2), eine staunasse Geldndemulde mit
Graben (ca. 450 m?) und maschinell nur bedingt zu bewirtschaftende Streuwiesenberei-

che (ca. 3700 m?2).
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Verkehrsmifig erschlossen wird das Flurstiick 2428 iiber die an der Westseite entlang
verlaufende Strale Sieberding, den von dieser Stral3e zur Hofstelle fithrenden asphal-
tierten Weg und eine entlang der Nordseite verlaufende Gemeindeverbindungsstral3e.
Zudem fiihrt von der Gemeindeverbindungsstra3e im Norden ein Schotterweg entlang
der Nordwestseite von Flurstiick 2428 zum Hofstellenanwesen.

Der Ostteil von Flurstiick 2428 ist Bestandteil des Naturparkgebietes Bayerischer Wald
und die Ostliche Grundstiickshélfte liegt auch im gleichnamigen Landschaftsschutzge-
biet. Die westliche Grundstiickshélfte liegt somit nicht im Landschaftsschutzgebiet.
Unmittelbar nordlich des eingezdunten Flurstiicks 2424 (ehemals Gemiisegarten) befin-
det sich auf dem Flurstiick 2423 eine Trafostation des Energieversorgungsunternehmens
und von dieser wird der gesamte nordliche Teil von Flurstiick 2428 von einer oberirdi-
schen 20 kV Freileitung iiberspannt. Im nordlichen Bereich von Flurstiick 2428, der als
Wiese genutzt wird, befindet sich ein zugehdriger Mast fiir die 20 kV Freileitung, der
die maschinelle Bewirtschaftung erschwert.

Auf dem Flurstiick 2428 sind folgende Gebdude vorhanden:

Lfd.| Gebédude bzw. Ca. Bauausfiihrung BGF ca. | BRI ca. | Abmessungen in Anteilige | Bausachwert
Nr. | Bauliche Bau- in m? inm3 | m - ca. Linge, | Grundstiicks{ inkl. Grund
Anlage Jahre Breite (Tiefe), flache und Boden in
Trauf- und First- ca.inm? | € (gerundet)
hohe
1 | 5: Maschinen- | 1970 | Vermutlich Holzstdn- |162,2 m2| 835 m? |0 20,09 mx O 600 44.500
halle und | derbau auf Punktfunda- 8,07 m x
1985 | menten; Satteldachkon- [V2ax (O 3,80 m +
struktion entweder 0 6,50 m)]
Sparrendachstuhl, der
mittig auf Holzstinder
aufliegt, vermutlich
aber freitragender Bret-
terbinderdachstuhl
2 | 11: Einzel - 1990 | Wellblech-Garage auf | 19,7 m? |394m3 (0 5,85mx O 189 7.500%!
Garage Betonstreifenfunda- 3,37 mx 2,00 m
ment, vermutlich mit
Betonbodenplatte;
Flachdach
Summen - - - - - 789 52.000

21 7.548.- € = (ca. 189 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige Dorf- bzw. Mischbaufliche im AuBen-
bereich x 32,00 €/m?) + (ca. 1.500.- € Gebdudesach- bzw. Zeitwert der Wellblechgarage inkl. der umfas-
senden Fundamentmauer)
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Der Bausachwert fiir die Maschinenhalle und die Wellblechgarage auf dem Flurstiick
2428 liegt in der Summe bei etwa 52.000.- € und hierin sind 789 m? Grundstiicksfldche
miteingerechnet. Bauliche Anlagen oder Auflenanlagen, denen man einen Zeitwert zuord-

nen konnte, sind auf dem Flurstiick 2428 nicht vorhanden.

Maschinenhalle (Gebiude 5; Siidteil ca. Bj. 1970 und Nordteil ca. Bj. 1985)

Das rund 20 m lange und ungeféhr 8 m breite Gebdude befindet sich am Ostlichen Rand
des Hofstellenanwesen in unmittelbarer Nidhe zur Ostlichen Grundstiicksgrenze von
Flurstiick 2427, aber bereits auf dem Flurstiick 2428. Dem Luftbild und dem duf3eren
Eindruck zufolge ist der Gebdudekomplex in zwei Bauabschnitten erstellt worden. Ver-
mutlich wurde der Siidteil um 1970 und der Nordteil um 1985 erbaut. Es diirfte sich um
einen Holzstdnderbau auf Punktfundamenten handeln, auf dem ein Satteldach aufliegt.
Das Satteldach ist mit Tonfalzziegel eingedeckt, wobei die Dachziegel auf der Gebiu-
destidseite deutlich élter sind (eventuell wurde es mit gebrauchten Dachziegeln einge-
deckt). Bei der Dachkonstruktion handelt es sich entweder um einen Sparrendachstuhl,
der vermutlich mittig auf Holzstiander aufliegt, oder es ist ein freitragender Bretterbin-
derdachstuhl. An der dem Hofraum zugewandten Westseite sind insgesamt fiinf Holz-
schiebetore angebracht, davon drei Tore im Siidteil (ca. Bj. 1970) und zwei Tore an der
Nordseite (ca. Bj. 1985). Entsprechend der Anzahl der Tore entfallen auf den ilteren
Siidteil ca. 60 % der Gebdudegrundfldache und ca. 40 % auf den jiingeren Nordteil. Die
Einfahrtbreite der Tore liegt bei je etwa 3,80 m und die Einfahrthohe bei ca. 3,60 m.

Garage (Gebiude 11; ca. Bj. 1990)

Die Einzelgarage ist knapp 5,9 m lang und knapp 3,4 m breit und diese befindet sich am
westlichen Rand des Hofstellenanwesen in unmittelbarer Nihe zur westlichen Grund-
stiicksgrenze von Flurstiick 2427, aber bereits auf dem Flurstiick 2428. Die an den drei
Seiten und dem Dach aus Trapezblech bestehende Garage befindet sich somit am west-
lichen Rand des Hofstellenanwesens, unmittelbar siidlich des Zufahrtweges. An der
Nordseite befindet sich ein Metallschwingtor. Die Flachdach-Garage liegt auf einer um-
fassenden Betonmauer und damit einem Streifenfundament auf. Ob der Boden im In-
nenbereich betoniert oder nur mit Schotter befestigt ist, ist nicht bekannt. Auf3er alters-

bedingten Witterungsschidden sind keine Bauméngel oder Bauschiden ersichtlich.
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Die landwirtschaftlichen Flichenbereiche von Flurstiick 2428

Gemil Flurstiicks- und Eigentiimernachweis werden von Flurstiick 2428 ca. 18832 m?
als Acker und etwa 32348 m? als Griinland bewirtschaftet, der mit Gebiduden bebaute
Bereich nimmt einen Fldchenanteil von etwa 789 m? ein und ca. 47 m? sind Gebiisch.
Laut Aufmal aus dem aktuellen Luftbild bzw. nach Angaben des Landwirtschaftsamtes
in Deggendorf werden tatsidchlich etwa 19010 m? als Acker bewirtschaftet und ca.
32518 m? sind beim Landwirtschaftsamt als Griinland erfasst.

Der Ackerflichenanteil teilt sich auf zwei Bereiche auf, wobei diesen vom Landwirt-
schaftsamt der Ackerstatus zugeteilt ist. Im Westteil von Flurstiick 2428 befindet sich
ein etwa rechteckig geformtes Acker-Feldstiick, das eine Grée von rund 5360 m? auf-
weist und durchgéngig von Norden nach Siiden geneigt ist. Diesem Ackerbereich mit
der hauptsidchlich vorkommenden Bodenart sandiger Lehm und der Ackerzahl 48 ist
vom Landwirtschaftsamt die Erosionsgefahrdungsklasse Wasser 2 (hohe Erosionsge-
fahr) zugeteilt, da das Feldstiick aber quer zum Hang bewirtschaftet wird, kann die Ero-
sionsgefahr gemindert werden. Die Zufahrt zu diesem Feldstiick ist von der Nordseite
her moglich, tiber den asphaltierten Weg, der von Sieberding zur Hofstelle fiihrt, und
zudem liegt im Bereich der siidwestlichen Ecke des Feldstiicks eine Einfahrtmdglichkeit
vor (verrohrte Uberfahrt iiber den Oberflichenwas sergraben, der sich zwischen der Ge-
meindeverbindungsstra3e und dem Feldstiick befindet). Der 6stliche Teil von Flurstiick
2428 mit einer Grofle von ungefihr 1,3650 ha wird ebenfalls als Feld bewirtschaftet.
Auch dieser in etwa rechteckig geformte Ackerbereich mit der Bodenart stark lehmiger
Sand und der Ackerzahl 38 ist durchgiingig von Norden nach Siiden geneigt, wobei die
Neigung im nordlichen Grundstiicksteil geringer ist, als in der siidlichen Hilfte des Feld-
stiicks. Auch bei diesem Feldstiick liegt die Erosionsgefihrdungsklasse Wasser 2 vor,
da aber hier die Hauptarbeitsrichtung auf einer Ladnge von durchschnittlich etwa 185 m
von Norden nach Siiden und damit hangauf- bzw. hangabwiirts erfolgt, ist die Erosions-
gefahr tatsdchlich sehr hoch. Die Zufahrt zu diesem Feldstiick ist von der Nordseite her
moglich, wo die Gemeindeverbindungsstrale von Sieberding zu den Nachbarorten
Gschwendt und Oberr6tzing nahezu hohengleich anschlieft. Das Feldstiick wird von
Westen in Richtung Osten von einer oberirdischen 20 kV-Freileitung iiberspannt, wobei
sich im Feld kein Mast befindet, ein solcher steht rund 10 m 0Ostlich des Acker-Feld-

stiicks, im Wiesenbereich von Flurstiick 2428.



50

Die als Wiese bzw. Griinland genutzten Grundstiicksbereiche teilen sich auch in zwei,
beziiglich der GroBe aber sehr unterschiedliche Bereiche auf. Direkt siidlich der Zufahrt
zum Hofstellenanwesen von Sieberding aus befindet sich ein ca. 75 m langer aber nur
etwa 15 m schmaler Wiesenstreifen, der eingestdandig als Feldstiick genutzt wird. Dieser
nur etwa 1180 m? kleine Wiesenbereich ist leicht von Norden nach Siiden geneigt und
an dessen Ostlichem Ende befindet sich die Wellblechgarage. Bodenart ist hier der san-
dige Lehm und es liegt die Ackerzahl 48 vor, weil dieser Grundstiicksbereich zum Zeit-
punkt der Bodenschitzung noch als Acker bewirtschaftet wurde.

Den deutlich groeren Wiesenbereich von Flurstiick 2428 stellt der zentrale Teil des
Grundstiicks dar und laut Landwirtschaftsamt ist dieser Wiesenbereich insgesamt etwa
3,1400 ha groB3, was aber nicht ganz korrekt ist. Dieser leicht unformige Wiesenbereich
weist eine teilweise stark wellige Oberfldache auf. Der Wiesenbereich ist von Norden
nach Siiden und zudem von Westen nach Siidosten bzw. von Osten nach Siidwesten zu
einer mittig im Feldstiick befindlichen Geldndemulde geneigt. Dem Wiesenbereich mit
der vorherrschenden Bodenart Lehm ist die Griinlandzahl 40 zugeteilt. Derzeit tatsidch-
lich uneingeschrinkt als Wiese nutzbar sind von diesem rund 3,22 ha groflen Grund-
stiicksbereich etwa 2,6267 ha und dieser Wiesenbereich weist im zentralen Teil eine
wellige Oberfldache auf. Der nordliche Teil des Wiesenbereichs wird von Westen in
Richtung Osten von einer oberirdischen 20 kV-Freileitung iiberspannt und in der Wiese
befindet sich ein zugehoriger Mast, der die maschinelle Bewirtschaftung erschwert.
Bei den restlichen Grundstiicksbereichen handelt es sich um einen Lagerplatz, kleine
Gebiischfldchen, einen Graben und einen stark vernidssten Streuwiesenbereich.

Im nordwestlichen Teil des 3,22 ha grolen Wiesen-Feldstiicks befindet sich ein etwa
1600 m? grofler, nahezu ebener Grundstiicksbereich, der als Lagerplatz fiir Brennholz
und Siloballen genutzt wird. Dort ist aber auch Erdaushub abgelagert und auf der Fliche
verteilt befinden sich Reste von Silofolien und Siloschutzgitter, aber auch einige Altrei-
fen (siehe Anlage II, Bilder 36 bis 40). Die ca. 15 m3 Gipfel- bzw. Hackholz sind dort
schon seit vielen Jahren gelagert, ebenso die Siloballen und das Erdreich. Das Gipfel-
bzw. Hackholz ist teilweise bereits morsch, weist somit einen geringen Brennwert auf,

und die ca. 6 Siloballen sind teilweise aufgerissen und damit nicht mehr verwertbar.
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Nahe der nordwestlichen Grundstiicksecke sind auf einer Teilfliche von rund 350 m?
bis 400 m? Ablagerungen von Erdreich vorhanden, wobei es sich hierbei vermutlich um
Erdaushub von einer Baustelle handelt. Die ca. 300 m3 Erdaushub sind dort bereits seit
mindestens 2016 abgelagert (sieche Anlage II, Bild 38) und auf den Erdhiigeln wachsen
mittlerweile Biische bzw. Bidume. Unmittelbar nordlich des Hofstellenanwesens auf
dem Flurstiick 2427 befindet sich eine Silo-Erdmiete, die etwa einen Flichenbereich
von 300 m2 einnimmt und im Mittel ca. 1,30 m hoch ist (= ca. 390 m3). Dieser mit Silo-
folien und Siloschutzgitter abgedeckte Silohaufen befindet sich dort bereits seit mindes-
tens Sommer 2022 (laut Luftbild vom 11.06.2022), wobei nicht bekannt ist, ob darin
Mais-, Gras- oder Ganzpflanzensilage eingelagert ist. Aus den Luftbildern der Jahre
2013 bis 2022 ist zu ersehen, dass der Bereich nordlich des Hofstellenanwesens und
somit der nordwestliche Teil von Flurstiick 2028 als Lagerplatz fiir Silo-Erdmieten ge-
nutzt worden ist. Dies erklért, warum sich iiber diesen Fldchenbereich verteilt Reste von
Silofolien, Siloschutzgitter, Sandsicke und alte Reifen befinden, mit denen die Planen
und Schutzgitter abgedeckt worden sind.

Beim Siidostteil von Flurstiick 2428 handelt es sich um einen staunassen Wiesenbereich,
durch den etwa mittig von Nordosten in Richtung Stidwesten ein wasserfiihrender Gra-
ben verlduft. Das Gelidnde ist hier jeweils zum Graben hin geneigt. Dieser Grundstiicks-
teil ist kaum maschinell und somit nicht wirtschaftlich nutzbar und aufgrund der seit
Jahren nicht mehr erfolgten Mahd haben sich auf rund 200 m? Grundstiicksfldche bereits
Laubbdume und Straucher angesiedelt. Von diesem insgesamt etwa 4350 m? grof3en
Grundstiicksbereich (= ca. 3700 m? Streuwiese + 450 m? Graben + 200 m? Laubgehdlz)
ist der Bereich des wasserfithrenden Grabens mit Umgriff als Biotop kartiert bzw. Be-
standteil eines Biotopverbundsystems (,,Feuchte Geldnderinne Ostlich von Sieberding*).
Laut Abteilung II Grundbuch ist das Flurstiick 2428 mit einem 3,0 m breiten Geh- und
Fahrtrecht zugunsten der Eigentiimer des im Siidosten anschlieBenden Nachbargrund-
stiicks mit der Flurnummer 2447 in der Gemarkung Iggensbach belastet. Beim Flurstiick
2447 handelt es sich um eine kleine Wiesenfliche, die teilweise auch mit Laubbdumen

bestanden ist.
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Das Flurstiick 2424 in der Gemarkung Iggensbach mit einer Grofle von 172 m?; Lage:

.Ndhe Sieberding* (siche Anlage I, Blatt 2 bis 5, 9, 10 und 12 sowie Anlage II, Bilder

4,41 und 42)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Fliche der Land-
wirtschaft im AuBenbereich dargestellt.

Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis handelt es sich bei
dem Grundstiick um eine Wiese bzw. Griinlandflidche, die frither
mit groler Wahrscheinlichkeit als Gemiisegarten genutzt wurde.
Den Feststellungen der Ortseinsicht zufolge ist der GroBteil des
Grundstiicks mit Brennnesseln bewachsen, teilweise haben sich
aufgrund der nicht mehr erfolgten Bewirtschaftung Laubgeholze
bzw. Straucher auf der kleinen Grundstiicksfliche ausgebreitet.
Das Grundstiick ist vom Landwirtschaftsamt nicht erfasst.

Zufahrt /
VerkehrsméaBige
ErschlieBung

Entlang der Siidseite schlieft der Zufahrtweg an, der von Sie-
berding kommend zur Hofstelle fithrt. Von der Hofstelle aus
fiilhrt der Weg dann als Schotterweg unmittelbar Ostlich am
Grundstiick vorbei.

Schutzgebiets-
ausweisung

Das Grundstiick liegt im Naturparkgebiet Bayerischer Wald,
aber es ist nicht Bestandteil des gleichnamigen Landschafts-
schutzgebietes und auch sonst gibt es fiir das Grundstiick keine
naturschutzfachlichen oder sonstige Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung
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Das Flurstiick 2424 befindet sich unmittelbar nordlich des Hof-
stellenanwesens, auf der gegeniiberliegenden Seite des Zufahrt-
weges. Das Grundstiick ist von einer Betonmauer umgeben in
welcher Metallsidulen einbetoniert sind. An den Metallsdulen ist
ein Maschendrahtzaun angebracht, der allerdings weitgehend ka-
putt ist. Auf dem Grundstiick befinden sich auch Reste von alten
Silofolien und auch einige Altreifen. Dem kleinen Grundstiick
ist die Griinlandzahl 40 zugeteilt und Bodenart ist der Lehm. An
der Nordostseite ragt eine Trafostation (Fl.-Nr. 2423) in das
Grundstiick hinein.

Das Grundstiick ist in Abteilung II Grundbuch mit einem befris-
tetem Kabelleitungsrecht-Ubergabe-Schutzstationsrecht fiir den

belastet und zudem mit
einer Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung
des vorgenannten Leitungsrechtes fiir die
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Das Flurstiick 2425 in der Gemarkung Iggensbach mit einer GroBBe von 853 m?; Lage:

.Ndhe Sieberding* (siche Anlage I, Blatt 2, 9, 10 und 13 sowie Anlage II, Bilder 43 und 44)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher Im Flichennutzungsplan ist das Grundstiick als Fldche der

Zustand Landwirtschaft im AuBlenbereich dargestellt.

Tatsédchliche Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis und auch gemif

Nutzung den Feststellungen der Ortseinsicht wird das gesamte
Grundstiick als Wiese bzw. Griinland genutzt.

Zufahrt / Entlang der Siidseite schlieft der Zufahrtweg an, der von

VerkehrsmiBige Sieberding kommend zur Hofstelle fithrt. Der unmittelbar

ErschlieBung nordlich an den asphaltierten Weg anschlielende Wiesen-
streifen mit einer Breite von etwa 4 m bis 5 m ist noch Be-
standteil der Verkehrsfliche und erst danach beginnt die
Grundstiicksfldche von Flurstiick 2425. Die Zufahrt erfolgt
somit iiber den asphaltierten Weg und den beschriebenen
Wiesenstreifen.

Schutzgebiets- Das Grundstiick liegt im Naturparkgebiet Bayerischer

ausweisung Wald, aber nicht im Landschaftsschutzgebiet und auch

sonst gibt es fiir das Grundstiick keine naturschutzfachli-
chen oder sonstige Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung

Das langgestreckte Wiesengrundstiick befindet sich unmit-
telbar nordwestlich des Hofstellenanwesens, auf der gegen-
iiberliegenden Seite des Zufahrtweges. Das Grundstiick ist
zwischen etwa 68 m (Siiden) und 78 m (Norden) lang und
zwischen rund 8 m (Westen) und 10 m (Osten) breit, wobei
es an der Nordostecke spitz zulduft. Dem von Norden nach
Siiden geneigtem Wiesenbereich ist die Griinlandzahl 40 zu-
geteilt und Bodenart ist der Lehm. Dem Wiesenbereich ist
vom Landwirtschaftsamt der (Dauer)Griinlandstatus zuge-
teilt.

Das Grundstiick ist in Abteilung II Grundbuch lastenfrei
vorgetragen.

Das Flurstiick 2402 in der Gemarkung Iggensbach mit einer Grofe von 19337 m?; Lage:

.Ndhe Sieberding* (sieche Anlage I, Blatt 11 und 12 sowie Anlage II, Bilder 53 bis 58)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde Iggensbach ist das ge-
samte Grundstiick als Fliache der Landwirtschaft im Auflenbe-
reich dargestellt.
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Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis werden 16271 m? als
Acker- und 3066 m? als Griinland genutzt. Laut den Feststellun-
gen der Ortseinsicht bzw. nach Mitteilung des Landwirtschafts-
amtes werden tatsdchlich etwa 16185 m? als Feld und ungefihr
3092 m? als Wiese bewirtschaftet und bei der restlichen Grund-
stiicksfldche von etwa 60 m? handelt es sich um einen Feldrain
zwischen dem Acker- und Wiesenbereich. Dem Ackerbereich
ist vom Landwirtschaftsamt der Ackerstatus und dem Wiesen-
bereich ist der (Dauer)Griinlandstatus zugeteilt.

Zufahrt /
VerkehrsméaBige
ErschlieBung

Das Grundstiick wird iiber zwei 6ffentlich gewidmete Feldwege
verkehrsmifig erschlossen, wobei ein Weg entlang der Ost- und
der andere Weg entlang der Westseite am Grundstiick entlang
verlduft. Von beiden Wegen aus kann man iiberwiegend héhen-
gleich in den Acker- und Wiesenbereich einfahren.

Schutzgebiets-
ausweisung

Das Grundstiick liegt im Naturpark- und Landschaftsschutzge-
biet Bayerischer Wald. Der Heckensaum entlang der norddstli-
chen Grundstiicksgrenze ist bei der Unteren Naturschutzbehorde
als Biotop kartiert, dieser Grundstiicksbereich befindet sich aber
nahezu vollstindig auf dem nordlich anschlieBenden Nachbar-
grundstiick. Ansonsten bestehen fiir die Flidche keine Auflagen.

Sonstiges /
Bemerkung

1

Der nordliche Grundstiicksbereich mit etwa 16185 m? wird als
Feld bewirtschaftet. Der Ackerbereich ist im Mittel etwa 240 m
lang und zwischen etwa 60 m (Osten) und 75 m (Westen) breit.
Im oOstlichen Bereich (ca. 463 m iiber NN) ist das Feld nahezu
eben bzw. nur leicht nach Westen geneigt und ab etwa der
Grundstiicksmitte nimmt die Hangneigung in Richtung Westen
(ca. 443 m iiber NN) deutlich zu, weswegen dem Ackerbereich
vom Landwirtschaftsamt die Erosionsgefdhrdungsklasse Wasser
2 (hohe Erosionsgefahr) zugeteilt ist. Da die benachbarte Wald-
flaiche im Norden in den Ackerbereich hineinragt und das Feld
im Nordwesten spitz zulduft, weist das Feldstiick einen leicht un-
formigen Zuschnitt auf. Der Stidwestteil des Grundstiicks ist
stark von Norden (ca. 450 m iiber NN) nach Siidwesten (ca.
439 m iiber NN) geneigt (Hangneigung ca. 20 %), weswegen
dieser Grundstiicksbereich als Griinland bewirtschaftet wird.
Zwischen dem Acker- und dem Wiesenbereich befindet sich ein
kleiner Feldrand, der einen Fldchenanteil von etwa 60 m? ein-
nimmt und einen Hohenunterschied zwischen etwa 0,5 m und
1,0 m aufweist. Den landwirtschaftlich genutzten Flachenberei-
chen sind Acker- bzw. Griinlandzahlen von 43 bis 45 zugeteilt
und die durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl liegt bei
etwa 44,77. Bodenart im Ackerbereich ist der stark lehmige Sand
und beim Wiesenbereich ist es der Lehm.

Das Grundstiick ist laut Abteilung II Grundbuch lastenfrei.
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Das Flurstiick 2460 in der Gemarkung Iggensbach mit einer Grofle von 7948 m?; Lage:

.Rotzinger Weide* (siehe Anlage I, Blatt 2 und 14 sowie Anlage II, Bilder 45 bis 48)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher Im Fldachennutzungsplan der Gemeinde Iggensbach ist das Feld

Zustand als Fliche der Landwirtschaft im Auflenbereich dargestellt.

Tatsédchliche Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis wird das gesamte

Nutzung Grundstiick als Feld bewirtschaftet, was gemil3 den Feststellun-
gen der Ortseinsicht auch der Fall ist. Dem Feld ist vom Land-
wirtschaftsamt der Ackerstatus zugeteilt.

Zufahrt / Entlang der Ost- und Nordseite verlaufen zwei 6ffentlich gewid-

VerkehrsméaBige mete Feld- und Waldwege von denen aus man weitgehend ho-

ErschlieBung hengleich in das Feld einfahren kann. Der Ausbauzustand der
Wege ist allerdings schlecht.

Schutzgebiets- Das Flurstiick liegt im Naturpark- und Landschaftsschutzgebiet

ausweisung Bayerischer Wald, ansonsten gibt es fiir das Grundstiick keine

naturschutzfachlichen oder sonstigen Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung | Das Flurstiick 2460 befindet sich ungefiahr 400 m Luftlinie bzw.
: etwa 630 m Wegstrecke nordostlich des Hofstellenanwesens.
-~ | Das weitgehend rechteckig geformte Feld liegt am nordlichen
Rand eines Hochplateaus, das in diesem Bereich nach Norden zu
dem dort anschlieBenden Waldgebiet geneigt ist. Das Feld ist
durchgéngig von Siiden (Ll ca. 483 m iiber Normalnull) nach
Nordosten (Ll ca. 477 m iiber Normalnull) geneigt, wobei die
Hangneigung im Mittel bei knapp 10 % liegt, weswegen dem
Feld vom Landwirtschaftsamt die Erosionsgefihrdungsklasse
Wasser 2 zugeteilt ist (hohe Erosionsgefahr). Die Ackerflache ist
zwischen etwa 125 m (Siiden) und 133 m (Norden) lang und un-
gefdhr 60 m breit. An der West- und Nordseite schliefen Wald-
flachen an, wobei nur die Beschattung von Westen her einen
Nachteil darstellt (verzogerte Abtrocknung des Ackerbodens auf
einer Breite von rund 5 m bis 10 m entlang der Waldfldche und
verzogerte Abreife des Erntegutes, speziell bei Druschfriichten).

Laut Abteilung II Grundbuch ist das Flurstiick 2460 entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze mit einem 3,0 m breiten Geh- und
Fahrtrecht zugunsten der Eigentiimer des im Westen anschlieen-
den Nachbargrundstiicks mit der Flurnummer 2459 in der Gemar-
kung Iggensbach belastet. Beim Flurstiick 2459 handelt es sich
um eine Waldflidche.
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Das Flurstiick 2465 in der Gemarkung Iegensbach mit einer GroBe von 10036 m?; Lage:
.Rotzinger Weide* (siehe Anlage I, Blatt 2 und 15 sowie Anlage II, Bilder 49 bis 52)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Iggensbach ist die Wiese
als Fliche der Landwirtschaft im Aullenbereich dargestellt.

Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis werden ca. 9865 m?
als Wiese bzw. Griinland genutzt und rund 171 m? sind mit Wald
bestockt. Gemall den Feststellungen der Ortseinsicht befindet
sich lediglich in der siidostlichen Grundstiicksecke eine einzelne
Birke, ansonsten ist kein Wald vorhanden. Beim siidostlichsten
Grundstiicksbereich handelt es sich um einen steil von Norden
nach Suden abfallenden Wiesenrain, den man nicht maschinell
bewirtschaften kann und dieser nimmt ungefihr einen Fldchen-
bereich von 136 m?2 ein (inkl. den Bereich der Birke). Die restli-
che Grundstiicksfliche von rund 9900 m? wird demnach als
Wiese bewirtschaftet und diesem Grundstiicksbereich ist vom
Landwirtschaftsamt der (Dauer)Griinlandstatus zugeteilt.

Zufahrt /
VerkehrsméaBige
ErschlieBung

Entlang der West-, Nord- und Ostseite verlaufen drei 6ffentlich
gewidmete Feld- und Waldwege von denen aus man weitgehend
hohengleich in die Wiese einfahren kann. Der Ausbauzustand
des Weges entlang der Westseite ist allerdings schlecht und die
Wege entlang der Nord- und Ostseite sind nicht ausgebaut.

Schutzgebiets-
ausweisung

Das Grundstiick liegt im Naturpark- und Landschaftsschutzge-
biet Bayerischer Wald, ansonsten gibt es keine Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung

Das Flurstiick 2465 befindet sich ungefidhr 450 m Luftlinie bzw.
etwa 630 m Wegstrecke nordostlich des Hofstellenanwesens.
Die anndhernd rechteckig geformte Wiese liegt am nordlichen
Rand eines Hochplateaus, das in diesem Bereich nach Norden
und Osten zu dem dort anschlieBenden Waldgebiet geneigt ist.
Dem Wiesenbereich sind Acker- und Griinlandzahlen von 10 bis
44 zugeteilt (I 41,1) und Bodenarten sind der sandige Lehm
bzw. der Lehm. Die Wiese ist durchgédngig von Siidwesten (U]
ca. 479 m iiber Normalnull) nach Osten (L] ca. 450 m iiber Nor-
malnull) geneigt, wobei die Hangneigung ab etwa der Grund-
stiicksmitte in Richtung Osten deutlich zunimmt. Im Mittel liegt
die Hangneigung bei etwa 17 %, im Ostteil sind es iiber 20 %.
Die Wiese ist im Mittel etwa 165 m lang und zwischen ca. 60 m
(Grundstiicksmitte) und 72 m (Westen) breit. An der Nord- und
Ostseite schlieBen Waldfldchen an, wobei nur die Beschattung
von Osten her einen Nachteil darstellt (verzogerte Abtrocknung
des Wiesenbereichs auf einer Breite von rund 10 m bis 15 m ent-
lang der Waldfldche und verzogerte Abreife des Erntegutes).

Das Grundstiick ist laut Abteilung II Grundbuch lastenfrei.
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Das Flurstiick 2501 in der Gemarkung Iegensbach mit einer GroBe von 12895 m?; Lage:

..Ndhe Haselleithen* (siche Anlage I, Blatt 2, 18 und 19 sowie Anlage II, Bilder 59 bis 62)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Fldchennutzungsplan der Gemeinde ist das Feld als Fli-
che der Landwirtschaft im AuBlenbereich dargestellt.

Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis wird das gesamte
Grundstiick als Feld bewirtschaftet, was aber nicht korrekt
ist. Laut den Feststellungen der Ortseinsicht werden etwa
12788 m? als Feld bewirtschaftet und dem Ackerbereich ist
vom Landwirtschaftsamt der Ackerstatus zugeteilt. Ein un-
gefdahr 107 m2 umfassender Feldrain entlang der siidostlichen
Grundstiicksgrenze ist Bestandteil von Flurstiick 2501.

Zufahrt /
VerkehrsmaBige
ErschlieBung

Das Grundstiick verfiigt tiber keinen Anschluss an das 6ffent-
liche Straen- und Wegenetz, kann somit nur iiber die umlie-
genden Nachbargrundstiicke angefahren werden. Derzeit er-
folgt die Zufahrt von Siiden her iiber das dort anschlieBende
Anwesen auf dem Flurstiick 2501, ein dinglich gesichertes
Geh- und Fahrtrecht zugunsten von FL.Nr. 2502 an FI1.Nr.
2501 existiert aber nicht.

Schutzgebiets-
ausweisung

Die Ackerfliche liegt im Naturpark- und Landschaftsschutz-
gebiet Bayerischer Wald, ansonsten gibt es fiir das Grund-
stiick keine naturschutzfachlichen oder sonstigen Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung

- 7‘\%’/ \ =
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Die Ackerfliche befindet sich auf einem Hochplateau, rund
700 m Luftlinie bzw. etwa 800 m Wegstrecke nordlich der
Hofstelle. Dem Feld sind Acker- bzw. Griinlandzahlen von
37 bis 44 zugeteilt (Ll 39,0) und Bodenart ist fast ausschlie$3-
lich der stark sandige Lehm und nur zu einem sehr geringen
Teil der lehmige Sand. Das unformige Feld ist von einer
Kuppe im Siidosten (Ll ca. 450 m iiber Normalnull) nach
Westen, Nordwesten und Norden geneigt (jeweils ca. 436 m
tiber Normalnull). Die Hangneigung liegt im Mittel bei etwa
11 % bis 12 %, weswegen dem Feld vom Landwirtschaftsamt
die Erosionsgefihrdungsklasse Wasser 2 zugeteilt ist (hohe
Erosionsgefahr). Die etwa dreieckig geformte Ackerflache ist
zwischen etwa 80 m (Siidosten) und 180 m (Nordwesten)
lang und zwischen etwa 40 m (Westen) und ungefidhr 110 m
(Osten) breit. An der Nordost- und der Siidostecke schlieBen
Waldfldichen an, wobei die Beschattung durch den Wald
kaum einen Nachteil darstellt, weil nur kleine Teilbereiche an
den Wald anschlie3en.

Das Grundstiick ist laut Abteilung II Grundbuch lastenfrei.
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Das Flurstiick 2524 in der Gemarkung Iggensbach mit einer Grofle von 14862 m?; Lage:

..Brechhauswald (siehe Anlage I, Blatt 2 und 21 sowie Anlage 11, Bilder 63 bis 66)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Fliche der Land-
und Forstwirtschaft im AuBlenbereich dargestellt.

Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis werden etwa
5756 m? als Wiese bzw. Griinland genutzt, rund 8960 m? sind
mit Wald bestockt und etwa 146 m? sind Weg. Gemal den Fest-
stellungen der Ortseinsicht bzw. nach Aufmal} aus dem inte-
grierten Bayerischen Landwirtschaftsinformationssystem wer-
den tatsdchlich etwa 5621 m? als Wiese genutzt, ungefdhr
281 m? sind mit Laubgeholzen bzw. Gebiisch bestockt und die
restliche Griinlandfliche von 8960 m? ist mit Wald bestockt. Da
die Wiese in den letzten Jahren offensichtlich nicht mehr bzw.
nur noch sporadisch geméht worden ist, weitet sich der Waldbe-
reich zunehmend aus bzw. der Wiesenbereich wird sukzessive
zuriickgedridngt. Dem Wiesenbereich ist vom Landwirtschafts-
amt der (Dauer)Griinlandstatus zugeteilt.

Zufahrt /
VerkehrsméaBige
ErschlieBung

Entlang der Nordseite des Wiesenbereichs verlduft ein nicht aus-
gebauter Anliegerweg, iiber den der Wiesenbereich an das o6f-
fentliche Straen- und Wegenetz angebunden ist.

Schutzgebiets-
ausweisung

Das Grundstiick liegt im Naturpark- und Landschaftsschutzge-
biet Bayerischer Wald, ansonsten gibt es keine Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung

Das Flurstiick 2524 befindet sich inmitten eines Waldgebietes,
ungefdhr rund 450 m Luftlinie bzw. etwa 500 m Wegstrecke
nordlich des Hofstellenanwesens und das letzte Wegstiick bis
zum Wiesenbereich fiihrt auf einer Lidnge von ca. 50 m durch eine
Waldfldche. Der annihernd dreieckig geformte Wiesenbereich ist
an der Siidostseite ungefdahr 95 m lang und in der Mitte etwa 65 m
hoch bzw. breit. Der Wiesenbereich ist von Osten (L] ca. 461 m
iiber Normalnull) nach Nordwesten und Westen geneigt, wobei
die Hangneigung im Mittel etwa 15 % bis 18 % betriagt. Dem
Wiesenbereich ist die Griinlandzahl 31 zugeteilt und Bodenart ist
der Lehm. Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze (Wiesen-
bereich) und durch den siidlichen Grundstiicksteil (Waldbereich)
verlaufen Anliegerwege, die das Grundstiick verkehrsméaBig er-
schlieBen.
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Rund um den Wiesenbereich schlieBen Waldfldchen an, welche
die Rinder der Wiese auf einer Breite von ca. 10 m bis 15 m stark
verschatten. Dadurch wird die Trocknung des Erntegutes insbe-
sondere bei der Heuwerbung sehr stark verzogert, weswegen sich
die Wiese kaum fiir die Heuwerbung eignet. Da sich der Wiesen-
bereich inmitten eines Waldgebietes befindet, ist die Gefahr von
Wildschidden durch Schwarzwild besonders grof3.

Das Grundstiick ist in Abteilung II Grundbuch lastenfrei vorge-
tragen.

Das Flurstiick 2676 in der Gemarkung Iggensbach mit einer GroBe von 5890 m?; Lage:

wSieberdinger Feld (sieche Anlage I, Blatt 2 und 29 sowie Anlage II, Bilder 67 und 68)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Fldchennutzungsplan ist das Grundstiick als Fldche der
Land- und Forstwirtschaft im AuBlenbereich dargestellt.

Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis werden etwa
5676 m? als Feld bewirtschaftet, nur rund 27 m? sind Griin-
land, etwa 148 m? sind mit Wald bestockt und ungefahr 39 m?
sind FlieBgewdsser. Laut Mitteilung des Landwirtschaftsam-
tes werden etwa 5190 m? als Feld bewirtschaftet und diesem
Grundstiicksbereich ist der Ackerstatus zugeteilt. Bei der rest-
lichen Grundstiicksfliche handelt es sich um einen Oberfla-
chenwassergraben entlang der siidwestlichen Grundstiicks-
grenze (ca. 107 m?), beim nordlichen Grundstiicksbereich mit
ca. 187 m? handelt es sich um Wald und der Gebiischsaum
entlang der Siidostseite (Auwald: Schwarzerle, Saalweide,
Birke, etc.), der nur als Brennholz nutzbar ist, nimmt einen
Fliachenbereich von etwa 406 m? ein.

Zufahrt /
VerkehrsméaBige
ErschlieBung

Von Schollnach aus fiihrt ein gut ausgebauter und 6ffentlich
gewidmeter Weg im Talbereich der Kleinen Ohe in Richtung
Nordwesten bis zu Klidranlage. Im Bereich der Ortschaft
Schollnach, in unmittelbarer Nihe zur Kleinen Ohe, weist der
Weg in einer Kurve aber nur eine Breite von knapp 2,90 m auf,
was die Zufahrt mit groBen Arbeits- bzw. Erntemaschinen
stark einschriankt. Kurz vor der Kliranlage verlduft der Weg
unmittelbar siidwestlich am Flurstiick 2676 entlang und dieser
Weg erschlieft das Grundstiick verkehrsmifBig. Von dem Weg
aus kann man hohengleich in das Grundstiick einfahren.
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Schutzgebiets-
ausweisung

Das Grundstiick liegt im Naturpark- und Landschaftsschutz-
gebiet Bayerischer Wald. An der Siidostseite schlieit auf dem
Nachbargrundstiick ein Auwald- bzw. ein vernésster Wiesen-
bereich an, der geringfiigig auch in das Flurstiick 2476 hinein-
ragt. Dieser Auwald bzw. der staunasse Wiesenbereich ist bei
der Unteren Naturschutzbehorde als Biotop kartiert (,,Nass-
wiese im Talbereich der Kleinen Ohe, nordwestlich von
Schollnstein®).

Sonstiges / Bemerkung
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Das im Talbereich des Bachlaufs Kleine Ohe gelegene Grund-
stiick befindet sich siidlich der Autobahn, etwa 1,0 km Luftli-
nie aber knapp 2,3 km Wegstrecke siidwestlich der Hofstelle.
Den Idw. Grundstiicksbereichen sind Acker- bzw. Griinland-
zahlen von 37 bis 46 zugeteilt ([J ca. 45,8) und Bodenart ist
der Lehm. Obwohl das Grundstiick nur leicht, aber durchgiin-
gig von Norden (U ca. 355 m iiber Normalnull) nach Siiden
(O ca. 343 m iiber Normalnull) geneigt ist (U Hangneigung
ca. 7,5 %) ist dem Ackerbereich vom Landwirtschaftsamt die
Erosionsgefdahrdungsklasse Wasser 2 zugeteilt (hohe Erosi-
onsgefahr). An der Nord- und teilweise auch an der Ostseite
schlieBen Waldbereiche an, die das Grundstiick aber nur un-
wesentlich verschatten. Der landwirtschaftliche Grundstiicks-
bereich ist derzeit mit ,,Ackergras‘ eingesit und in den letzten
Jahren offensichtlich nicht oder nur sporadisch geméht bzw.
genutzt worden. Evtl. ist der Aufwuchs als Grassilage geerntet
oder nur gemulcht worden. Nachteilig fiir die Bewirtschaftung
als Acker ist die geringe GroBe des Feldstiicks, die beengte
Zufahrt zum Grundstiick und teilweise auch die stauende
Nisse im siidostlichen Grundstiicksbereich, nahe dem dort an-
schlieBenden Auwald. Nachteilig ist aber auch die Lage fast
inmitten eines Waldgebietes, wodurch die Gefahr von
Schwarzwildschidden deutlich erhoht wird.

Das Grundstiick ist laut Abteilung I Grundbuch lastenfrei.
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Das Flurstiick 2699 in der Gemarkung Iggensbach mit einer GroBe von 6608 m?; Lage:

woleberdinger Feld (siehe Anlage I, Blatt 2 und 31 sowie Anlage II, Bilder 69 bis 72)

Grundbuch - Blattstelle

Iggensbach — Blatt 1368

Planungsrechtlicher
Zustand

Im Fldachennutzungsplan der Gemeinde Iggensbach ist die
Wiese als Flidche der Landwirtschaft im AuBBenbereich darge-
stellt.

Tatsédchliche
Nutzung

Laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis wird die gesamte
Grundstiicksfldche als Wiese bzw. Griinland genutzt und das
entspricht auch den Feststellung der Osteinsicht. Der Wiese
ist vom Landwirtschaftsamt der (Dauer)Griinlandstatus zuge-
teilt.

Zufahrt /
VerkehrsméaBige
ErschlieBung

An der Nord- und Ostseite schliefen offentlich gewidmete
Feld- und Waldwege an, die das Grundstiick verkehrsmifBig
erschlieen. Besonders der Weg entlang der Nordseite ist
sehr gut ausgebaut.

Schutzgebiets-
ausweisung

Das Grundstiick liegt im Naturpark- und Landschaftsschutz-
gebiet Bayerischer Wald, ansonsten gibt es keine Auflagen.

Sonstiges / Bemerkung

Das annéhernd rechteckige Wiesengrundstiick befindet sich
siidlich der Autobahn, etwa 550 m Luftlinie bzw. knapp
650 m Wegstrecke westlich des Hofstellenanwesens. Den
landwirtschaftlichen Grundstiicksbereichen sind Acker- bzw.
Griinlandzahlen von 35 bis 50 zugeteilt (L ca. 42,8) und Bo-
denart ist fast ausschlieBlich der Lehm. Die Wiese ist durch-
gingig von Nordosten (U ca. 429 m iiber Normalnull) nach
Westen, Siidwesten ([ ca. 416 m iiber Normalnull) und Sii-
den geneigt, wobei die Hangneigung im Mittel bei etwa 13 %
liegt. Die Wiese ist etwa 90 m lang und zwischen ca. 50 m
(Osten) und 82 m (Westen) breit. An der Nord- und Westseite
schlieen Waldflichen an, wobei nur die Beschattung von
Westen her einen gewissen Nachteil darstellt (verzogerte Ab-
trocknung des Wiesenbereichs auf einer Breite von rund 5 m
bis 10 m entlang der Waldflache und verzogerte Abreife des
Erntegutes).

Das Grundstiick ist laut Abteilung II Grundbuch lastenfrei.
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3.4 Eintragungen im Liegenschaftskataster — tatsichliche Nutzung

Die Bewertungsgrundstiicke werden weitgehend so genutzt, wie im Flurstiicks- und Ei-
gentiimernachweis angegeben. Die Gesamtfliche des Anwesens liegt bei 204880 m?
bzw. 20,4880 ha. Die Acker- und Griinlandzahlen sind Parameter fiir die Ertragsfihig-
keit von landwirtschaftlichen Flichen. Bei den Bewertungsgrundstiicken schwanken
diese von 10 bis 50 und die durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl der landwirt-
schaftlichen Flichen liegt bei rund 41,19?? (= Bodenklimazahl). Die Flichen liegen be-
ziiglich der Bonitédten und damit der Ertragsfiahigkeit unter dem Mittelwert aller Acker-
und Wiesenfldachen in der Gemarkung Iggensbach ([0 Acker- bzw. Griinlandzahl ca.
46,8) und auch deutlich unter dem Landkreismittel (O Acker-/Griinlandzahl 53,5).

Die durchschnittliche GroBe der landwirtschaftlichen Grundstiicke liegt bei etwa
1,01 ha (= ca. 12,0638 ha : 12 Feldstiicke), womit die Felder und Wiesen beziiglich der
FlichengroBe geringfiigig tiber der Durchschnittsgrofe aller Acker- und Griinlandfla-
chen in der Gemarkung Iggensbach (LI ca. 0,90 ha) und auch iiber der Durchschnitts-
grofe aller Acker- bzw. Griinlandflichen im Landkreis Deggendorf (LJ 0,80 ha) liegen.

3.5 Eintragungen im Grundbuch

Die Eintragungen im Grundbuch des Amtsgerichts Deggendorf sind vorgetragen im
Grundbuch von Iggensbach in Blatt 1368. Der Ausdruck stammt vom 17.09.2023, die
letzte Anderung erfolgte am 03.08.2023.

Erste Abteilung — Eigentiimer*innen

1.
2.

22 41,19 = 49497 Ertragsmesszahlen : 1201,66 ar landwirtschaftliche Fliche
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Zweite Abteilung - Lasten und Beschrinkungen

In der zweiten Abteilung des Grundbuches befinden sich die in der Grundstiicksbe-
schreibung bereits aufgefiihrten Lasten und Beschriankungen.

Zusitzlich ist der gesamte Grundstiicksbestand mit einem Leibgeding zugunsten der
vormaligen Eigentiimer belastet, da aber diese bereits verstorben sind, sind die damit
verbundenen Belastungen bedeutungslos geworden.

AuBlerdem befindet sich in Abteilung II Grundbuch noch der Eintrag, dass das
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft fiir den
im Bestandsverzeichnis eingetragenen Grundstiicksbestand eingeleitet worden ist (GZ:

1 K 31/23).

3.6 Altlasten

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keine Hinweise da-
rauf ergeben hat, kann das Vorhandensein schiddlicher Bodenverianderungen grundsitz-
lich nicht ausgeschlossen werden. Eine schriftliche Anfrage beim Umweltamt am Land-
ratsamt Deggendorf hat ergeben, dass derzeit kein Altlastenverdacht fiir die insgesamt

26 Einzelgrundstiicke besteht.
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4 Die Verkehrswertermittlung

4.1 Die Grundstiicksqualitiit der Bewertungsflichen und der ErschlieBungszu-

stand

Die mit Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen bebauten Hofstellenbe-
reiche auf den Flurstiicken 2427 (Hofstellengrundstiick) und dem umliegenden Flur-
stiick 2428 nehmen samt Umgriff-, Verkehrs- und Freifldchen einen Flachenbereich von
etwa 5796 m? ein. Davon entfallen rund 4789 m? auf die mit Gebduden bebauten Berei-
che (ca. 4000 m2 auf Flurstiick 2428 und ca. 789 m? auf Flurstiick 2428) und ca. 1007 m?
auf die im Norden, Westen und Siiden von Flurstiick 2427 anschlieBenden Grundstiicks-
bereiche. Bei den mit Gebduden bebauten Bereichen auf dem Hofstellenanwesen han-
delt es sich um kein Dorfgebiet bzw. Dorfliches Mischgebiet (= MD-Flache*), sondern

um einen unbeplanten Aullenbereich. Der mit Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Bauli-

chen Anlagen bebaute Bereich des Anwesens Sieberding 19 in Iggensbach und die um-

liegenden Fliachen sind im Flichennutzungsplan nicht iiberplant und dort als ,,Fldchen

der Land- und Forstwirtschaft* im unbeplanten AuBenbereich dargestellt. Der Gebiu-

debestand genief3t in der derzeitigen Form (Grofe, Bauart und Bauausfiihrung) und mit
den in den Baugenehmigungen erteilten Arten der Nutzung (z. B. Wohnhaus, Rinder-
stall, Scheune, Maschinenhalle, Garage, etc.) Bestandsschutz. Eine Anderung der pla-
nungsrechtlichen Situation, z. B. die Nutzung der Gebaude fiir gewerbliche Zwecke,

scheidet wegen der Auflenbereichslage aus.

Das Hofstellenanwesen Sieberding 19 wird von der Westseite her iiber die von der Ge-
meindeverbindungsstra3e zum Anwesen fithrende OrtsstraBe mit der Fl.-Nr. 2426 ver-
kehrsmiBig erschlossen. Der Ausbauzustand ist sehr schlecht bzw. unzureichend, de
facto handelt es sich um einen asphaltierten Weg, dessen Asphaltdecke an vielen Stellen
stark briichig ist. Laut Auskunft der Gemeinde Iggensbach handelt es sich bei der Zu-
fahrtstraBe zur Hofstelle um eine nicht ausgebaute und somit auch nicht erstmalig her-
gestellte OrtsstralBe. Ein Ausbau ist nicht geplant und sollte ein solcher tatsichlich er-

folgen, wiirde der Grofteil der Kosten auf die Eigentiimer des Anwesens umgelegt.

2 MD-Fliche = Dorfgebiet gemiB §§ 1 und 5 der BauNVO (Baunutzungsverordnung)
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AuBerdem fiihrt der Weg mit der Fl.-Nr. 2426/1 von Norden zum Hofstellenanwesen.
Die zwei zum Anwesen fiihrenden Verkehrsfldachen sind jeweils offentlich gewidmet

und beide Zufahrtwege befinden sich im Eigentum der Gemeinde Iggensbach.

Das Hofstellenanwesen Sieberding 19 ist an die offentliche Wasserversorgung ange-
schlossen und beziiglich der Wasserversorgung ist eine Grundstiicksfldche von 1543 m?
(ca. 800 m2 fiir Wohnhaus und ca. 743 m? fiir den Bereich des Rinderstalles) mit Her-
stellungsbeitrigen zur Wasserversorgung veranlagt worden. Beziiglich der Geschoss-
flache sind die beiden Wohnhausbereiche, Altbauteil im Westen mit 234 m? und Neu-
bauteil im Osten mit ca. 288 m?2, somit zusammen 522 m? mit Herstellungsbeitridgen zur
Wasserversorgung veranlagt worden.

Wegen der groBen raumlichen Entfernung bzw. der sehr hohen Anschlusskosten sind
alle Wohnanwesen des Ortsteiles Sieberding nicht an die Entwésserungsanlage (Abwas-
serkanal) der Gemeinde Iggensbach angeschlossen worden. Die Eigentiimer der Wohn-
anwesen mussten spatestens seit Ende 2014 mittels einer biologischen Kleinkldranlage
eine geregelte Abwasserentsorgung herzustellen. Auf dem Anwesen Sieberding 19 ist
keine Kleinkldranlage vorhanden. Da das Anwesen seit mehr als zehn Jahren und damit
bereits vor 2014 leer gestanden hat, wurde der Bau einer Kleinkldranlage auf dem An-
wesen von der zustandigen Behorde, der Abteilung Wasserrecht am Landratsamt Deg-
gendorf, nicht {iberpriift. Nach Mitteilung der Abteilung Wasserrecht wird Ende des
Jahres 2025 wieder gepriift, ob der Bau einer Kleinkldranlage erfolgt ist und sofern das
Anwesen weiterhin unbewohnt sein sollte, ist der Bau einer Kleinkldranlage auch nicht

erforderlich.

Die Details zum ErschlieBungszustand des Hofstellenanwesens sind im Gutachten unter

Punkt 3.1 auf den Seiten 27 bis 29 aufgefiihrt.

Entsprechend den vorgemachten Ausfiihrungen handelt es sich bei den insgesamt etwa
4789 m2, die mit den Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen auf den Flur-
stiicken 2427 und 2428 bebaut sind, gemill Baunutzungsverordnung (BauNVO) um

eine teilerschlossene Grundstiicksfliche im unbeplanten AuBBenbereich.
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Bei den land- oder forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicken handelt es sich beziiglich
der planungsrechtlichen Situation und damit der Grundstiickqualitdt um Flichen der

Land- und Forstwirtschaft im unbeplanten Auflenbereich.

4.2 Die allgsemeine Situation auf dem Grundstiicksmarkt — Preisentwicklung

Um zu einem Verkehrswert zu gelangen, werden zeitnahe Kaufpreise aus der ndheren
Umgebung (in der betreffenden bzw. den daran angrenzenden Gemarkungen) herange-
zogen, welche mit den Bewertungsobjekten in den wesentlichen Merkmalen iiberein-
stimmen. Sofern Abweichungen dahingehend vorliegen, werden Zu- oder Abschléige
gemacht. Sind diese Abweichungen aber gravierend, so dass eine unmittelbare Ver-
gleichbarkeit nicht mehr gegeben ist, so werden diese Kaufpreise ausgeschlossen. Die
Kaufpreise fiir land- und forstwirtschaftliche Grundstiicke wurden aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte am Landratsamt Deggen-
dorf entnommen, ebenso die Bodenrichtwerte fiir Bauland-Flachen, die der Gutachter-
ausschuss inkl. der ErschlieBungskosten, somit erschlieBungskostenbeitragsfrei (ebf)
ausweist.

Da der Gutachterausschuss auch Bodenrichtwerte fiir landwirtschaftliche Grundstiicke
erstellt, werden auch diese bei der Verkehrswertschitzung beriicksichtigt. Bei den vor-
liegenden Kaufpreisen von landwirtschaftlichen Fliachen sind neben deren Nutzung
(Acker oder Griinland), Lage, GroBe und Zuschnitt auch die Bonitéiten (Acker- bzw.
Griinlandzahlen) bekannt und auch diese wertbildenden Faktoren werden in die Ver-
kehrswertschitzung einbezogen bzw. beriicksichtigt. Auerdem werden noch statisti-
sche Werte und insbesondere die Entwicklung der landwirtschaftlichen Bodenpreise

iber einen lingeren Zeitraum betrachtet (siehe nachfolgende Ausfithrungen).

Eine Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken bestand und besteht
in erster Linie nach Flichen mit guten Bonitéten, ausreichender Grof3e und guter ver-
kehrsméaBiger ErschlieBung. In dem Bereich, in dem sich die Bewertungsfldchen befin-
den, hatten und haben auBerlandwirtschaftliche Gegebenheiten (z. B. Siedlungsdruck,
Grunderwerb fiir tiberortliche Baumafinahmen oder als Tausch- und Ausgleichsflidchen)

auch einen Einfluss auf den landwirtschaftlichen Bodenpreis.
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Mit Umsetzung der zweiten Agrarreform im Jahr 2003 sind die landwirtschaftlichen
Erzeugerpreise bis etwa 2007 relativ stark gefallen und etwa gleichzeitig sind auch die
landwirtschaftlichen Bodenpreise stark gesunken. Im Jahr 2008 sind die Rohstoff- und
Energiepreise stark angestiegen, es ereignete sich die erste Finanzmarktkrise und in
Folge dessen sind auch die landwirtschaftlichen Erzeugerpreise wieder stark angestie-
gen. Seit etwa 2008 sind nunmehr auch die landwirtschaftlichen Bodenpreise wieder
deutlich im Wert gestiegen, wobei dies in erster Linie fiir Bereiche zutrifft, wo die Fli-
chen flurbereinigt sind und gute Bonitéiten aufweisen, weniger fiir Gebiete mit schlech-
ter Agrarstruktur und ungiinstigen Produktionsbedingungen.

Eine starke Nachfrage nach land- und forstwirtschaftlichen Fldachen besteht seit nun-
mehr schon mehreren Jahren auch von Personen auB3erhalb der Landwirtschaft, welche
hierin eine Kapitalanlage mit sicheren, wenn auch geringen Renditen sehen. Auch der
Flichenbedarf durch die 6ffentliche Hand (Kommunen, Landkreis- und Stralenbauver-
waltungen, etc.) nimmt stetig zu, weil diese Grundstiicke fiir Siedlungs- und Gewerbe-
bau, fiir InfrastrukturmaBBnahmen oder als Tausch- bzw. Ausgleichsfldchen benétigen.
In der Summe hat dies in den zuriick liegenden Jahren vor allem zu stark steigenden
Bodenpreisen bei Ackerfldchen gefiihrt, bedingt auch bei Wiesengrundstiicken mit Dau-

ergriinlandstatus und bei Waldflidchen.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Kaufpreisentwicklung von Acker- und Griinlandfli-
chen im Landkreis Deggendorf im Zeitraum von 2017 bis 2023%* (Daten vom Oberen

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Bayern; Fliachen > 1000 m?):

Jahr 2017 2018 2019 2020 | 2021 2022 2023
[ Kaufpreis je m?
Ackerfliche in €/m? 7,00 9,00 9,00 9,00 9,50 10,30 10,30
Preisentwicklung

100 129 129 129 136 147 147

(2017 =100 %)

0 Kaufpreis je m?
Griinlandflidche in €/m?

3,00 3,00 3,50 3,50 3,50 3,50 3,50

Preisentwicklung
(2017 =100 %)

100 100 117 117 117 117 117

24 Die Daten fiir das 2024 liegen noch nicht vor
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Demzufolge lag der Durchschnittspreis von Ackerflichen im Landkreis Deggendorf im
Jahr 2023 bei rund 10,30 €/m? und ist damit gegeniiber dem Jahr 2017 um etwa 47 %
bzw. durchschnittlich knapp 7,9 % je Jahr angestiegen. Die Kaufpreise von Ackerfli-
chen sind somit kontinuierlich und relativ stark angestiegen.

Der Durchschnittspreis von Griinlandflichen lag im Landkreis Deggendorf im Jahr
2023 bei rund 3,50 €/m? und ist somit gegeniiber dem Jahr 2017 um knapp 17 % bzw.
um durchschnittlich etwa 2,8 % je Jahr angestiegen. Somit sind auch bei den Griinland-
flichen die Kaufpreise angestiegen, allerdings deutlich weniger stark, als die Kaufpreise

von Ackergrundstiicken.

4.3 Bodenrichtwerte und Kaufpreise von Grundstiicken — Basispreise

Bodenrichtwerte (RW) fiir Acker- und Griinlandfldchen erstellt der Gutachterausschuss
seit 2012. Die Bodenrichtwerte werden aus den Kaufpreisen von Acker- und Griinland-
flichen in den jeweiligen Betrachtungszeitrdumen abgeleitet (z. B. Bodenrichtwert zum
01.01.2024 — Auswertung der Kauffille vorwiegend aus dem Zeitraum 2022 und

2023). Es liegen folgende Bodenrichtwerte vor, die der Gutachterausschuss am Land-

ratsamt Deggendorf zum 01.01.2024 fiir Acker- und Griinlandflichen in der Gemarkung

Iggensbach festgelegt hat:

Gemeinde / Gemarkung | OO Acker- bzw.| Bodenricht- | Bodenrichtwert | Bodenrichtwert
Griinlandzahl | wertzone Ackerland Griinland

zum 01.01.2024 | zum 01.01.2024
Iggensbach / Iggensbach 46,8 90 5,50 €/m? 3,50 €/m?

Der Gutachterausschuss am Landratsamt Deggendorf hat fiir Ackerfldchen in der Ge-
markung Iggensbach zum 01.01.2024 einen Bodenrichtwert in Hohe von 5,50 €/m? fest-
gesetzt, der Bodenrichtwert fiir Griinlandflichen liegt zum 01.01.2024 hingegen bei
3,50 €/m2. Diese Bodenrichtwerte gelten fiir alle Gemarkungen in der Gemeinde Iggens-

bach, somit das gesamte Gemeindegebiet.



69

Die vorliegenden Kaufpreise von Acker- und Griinlandflidchen bestitigen in etwa das
Bodenpreisniveau der vorgenannten Bodenrichtwerte. Die Bewertungsfldachen liegen im
stidlichen Teil der Gemarkung Iggensbach und damit im siidlichen Gemeindegebiet von
Iggensbach, auf einer Hohe von durchschnittlich etwa 460 m {iber Normalnull. Damit
liegen bei den Bewertungsgrundstiicken durchschnittlich klimatische Bedingungen vor,
die Bodenqualitdt (Acker- bzw. Griinlandzahlen) und damit die Ertragsfidhigkeit der

Acker- und Griinlandflidchen ist allerdings leicht unterdurchschnittlich.

Kaufpreise von Acker- und Griinlandfldchen

Fiir den Zeitraum 2022 bis Anfang 2025 liegen nur sehr wenige verwertbare Kaufpreise
aus der Gemarkung Iggensbach vor, weswegen auch die Kaufpreise aus den umliegen-
den Gemarkungen Garham (Gemeinde Hofkirchen im Landkreis Passau), Eging am See
(Gemeinde Eging am See), AuBBernzell (Gemeinde AuBlernzell), Schollnach (Gemeinde
Schollnach) und Schwanenkirchen (Gemeinden Schollnach und Hengersberg) in die
Kaufpreisauswertung einbezogen worden sind (Anlage I, Blatt 1 unten). Von den drei-
zehn Acker- und Griinlandfldchen sind zehn als Vergleich geeignet, davon sechs Acker-

und vier Grinlandflachen.

Ubersicht iiber die verwertbaren Kaufpreise von Acker- und Griinlandflichen:

Anzahl der Preise und Grofle in ha | Niedrigster, hochster und Durchschnittskaufpreis
Acker Griinland Acker Griinland
6 4 4,19 €/m?2 bis 8,00 €/m? 2,94 €/m? bis 5,00 €/m?
(0 1,17 ha) (0 0,88 ha)

[0 Kaufpreis in €/m?2 6,2350 €/m? 3,7320 €/m?

0 Ertragsmesszahl der Acker- 4830 4635

und Griinlandflichen pro ha

[0 Kaufpreis in €/Ertragsmesszahl 12,91% 8,05%

Der durchschnittliche Kaufpreis der sechs Ackerflichen liegt bei knapp 6,24 €/m?

und im Mittel sind diese etwa 1,17 ha grof3. Im Betrachtungszeitraum von Anfang 2022

bis Anfang 2025 sind fiir Ackerflachen durchschnittlich ca. 12,91 €/Ertragsmesszahl

Acker bezahlt worden.

%5 12,91 €/Ertragsmesszahl Acker = 62.350.- €/ha Ackerfliche: 4830 Ertragsmesszahlen/ha Ackerfliche
26 8,05 €/Ertragsmesszahl Wiese = 37.320.- €/ha Griinland : 4635 Ertragsmesszahlen/ha Griinland
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Die geringe Anzahl an Kaufpreisen von Ackergrundstiicken im Betrachtungszeitraum

lasst keine gesicherte Aussage zur Entwicklung der Kaufpreise zu.

Der durchschnittliche Kaufpreis der vier Wiesenflichen liegt bei etwa 3,73 €/m?2 und

im Mittel sind diese etwa 0,88 ha grof3. Im Betrachtungszeitraum sind fiir Wiesengrund-

stiicke durchschnittlich rund 8,05 €/Ertragsmesszahl Griinland bezahlt worden. Die ge-

ringe Anzahl an Kaufpreisen von Wiesengrundstiicken im Betrachtungszeitraum ldsst

keine gesicherte Aussage zur Entwicklung der Kaufpreise zu.

In erster Linie unter Beriicksichtigung der vorliegenden Kaufpreise von Acker- und
Wiesengrundstiicken mit Dauergriinlandstatus werden folgende Basispreise fiir durch-
schnittliche Acker- und Griinlandfldchen als angemessen erachtet:

- Ackerflichen ca. 6,50 €/m? (Ackerzahl ca. 48; [ ca. 1,20 ha)

- Griinlandfléchen ca. 4,00 €/m2 (Griinlandzahl ca. 46; [ ca. 0,90 ha)
Bei den aufgefiihrten Basispreisen ist die Wertentwicklung im Betrachtungszeitraum als
Marktanpassung berticksichtigt, wobei hier die Kaufpreisentwicklung im gesamten

Landkreis Deggendorf als Maf3stab herangezogen wird.

Kaufpreise und Bodenrichtwerte von bebaubaren Grundstiicken

Von den Gutachterausschiissen wird bei unbebauten Grundstiicken differenziert, ob sich
die Fliche im Innen- oder AuBlenbereich befindet. Werden z. B. bebaute Flidchen veriu-
Bert, wird nahezu immer davon ausgegangen, dass sich diese Grundstiicke im Innenbe-
reich befinden, dai. d. R. sonst keine Bebauung moglich gewesen wire. Die Gutachter-
ausschiisse ermitteln die Kaufpreise fiir Baulandflichen?” und unterscheiden hier zwi-
schen bebauten und unbebauten Grundstiicken bzw. zwischen ebp- (erschlieBungskos-
tenbeitragspflichtig) und ebf- (erschlieBungskostenbeitragsfrei) Grundstiicken sowie
der Art der baulichen Nutzung (Dorf- oder Mischbauflachen, Wohnbauland, Gewerbe-

oder Industriefldchen, etc.).

271y Rohbauland = erschlieBungskostenbeitragspflichtige (= ebp) Grundstiicke. Dies sind Grundstii-
cke, bei denen noch ErschlieBungskosten und/oder Herstellungsbeitrige anfallen oder abzufiih-
ren sind, sofern die Grundstiicke bebaut werden bzw. fiir eine Bebauung freigegeben werden.
2y Baureifes Land = erschlieBungskostenbeitragsfreie (= ebf) Grundstiicke. Dies sind Grundstiicke
die nach offentlich rechtlichen Vorgaben sofort baulich nutzbar sind und bei denen die Erschlie-
Bungskosten und/oder Herstellungsbeitrige im Regelfall bereits abgefiihrt sind. Das heif3t, der
ErschlieBungsaufwand ist im Grundstiickspreis bereits enthalten.
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Aus den Kaufpreisen werden dann Bodenrichtwerte (RW) fiir Grundstiicke mit entspre-

chender baulicher Nutzung (z. B. Wohnbauland-, Mischbau- oder Gewerbe-Flidchen)

bzw. vergleichbarem ErschlieBungszustand abgeleitet.

Laut Statistik Kommunal® sind in den Jahren 2017 bis 2020 insgesamt 44 erschlie-
Bungskostenbeitragsfreie, somit voll erschlossene Wohn- und Mischbauparzellen in der
Gemeinde Iggensbach verduBert worden. Die Bauparzellen weisen eine Durchschnitts-
groBe von etwa 846 m? auf und die Baugrundstiicke sind zu durchschnittlich etwa

88,64 €/m? verkauft worden, mit einer Spanne von rund 70.- €/m? bis 108.- €/m?2.

Es liegen keine zeitnahen Verkiufe von Dorf- oder Mischbauflidchen im Auflenbereich
vor, die mit dem ErschlieBungszustand bzw. den Lagemerkmalen des Hofstellenbe-
reichs auf dem Flurstiick 2427 vergleichbar wéren.

Vom Gutachterausschuss liegt ein Kaufpreis fiir eine teilerschlossene Wohn- bzw.
Mischbauparzelle vor, die im Jahr 2023 in der rund 900 m vom Hofstellenanwesen ent-
fernten Ortschaft Schollnstein verkauft worden ist. Das beziiglich der Wasserversor-
gung komplett erschlossene Grundstiick mit einer Grée von iiber 1600 m? ist zu einem
Betrag von 61,61 €/m? verkauft worden. Das iibergroBe Wohnbaugrundstiick liegt am
Ortsrand von Schoéllnstein, aber noch innerhalb der Bebauungslinie. Neben dem vorge-
nannten Kaufpreis liegen vom Gutachterausschuss nur Bodenrichtwerte und Kaufpreise
von Wohnbauflichen aus den ,,groBBeren® Ortschaften in der Umgebung vor (Iggens-
bach, Garham und AuBlernzell). Geeignete zeitnahe Kaufpreise von Dorf- oder Misch-

baufldchen aus den umliegenden Ortschaften waren somit nicht in Erfahrung zu bringen.

Fiir Weiler bzw. Einzelanwesen erstellt der Gutachterausschuss am Landratsamt Deg-
gendorf keine Bodenrichtwerte. Fiir den westlichen Bereich der Ortschaft Sieberding
(Bodenrichtwertzone 13; ca. 150 m Luftlinie bzw. Wegstrecke bis zur Hofstelle) hat der

Gutachterausschuss zum 01.01.2024 einen Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbei-

tragspflichtigce Mischbauflichen (ebp — MI-Fliche) in Hohe von 40,00 €/m? festgesetzt.

28 Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Fiirth 2023
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Einen Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie Mischbauflidchen hat der
Gutachterausschuss fiir den Ortsteil Sieberding nicht ermittelt. Geht man davon aus,
dass die gesamten Erschlieungskosten fiir eine Wohn- oder Mischbaufliche mit einer
Grofle von ca. 800 m? bei etwa 15.- €/m? bis 40.- €/m? liegen, je nachdem ob Strallen-
ausbaubeitrige anfallen oder nicht, kann man fiir eine voll erschlossene, somit erschlie-
Bungskostenbeitragsfreie Wohn- oder Mischbauflidche einen Betrag von ca. 65.- €/m?
ansetzen. Unter Beriicksichtigung des vorliegenden Erschliefungszustandes des mit
Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen bebauten Hofstellenbereichs auf
dem Hofstellengrundstiick mit der F1.-Nr. 2427 und dem anschlieBenden Flurstiick 2428
sowie der vorgenannten Kaufpreise und den Bodenrichtwerten fiir Mischbauflichen

werden folgende Bodenpreise fiir die bebauten Bereiche als angemessen erachtet:

Flurstiick 2427 (ca. 4000 m? bebaute Grundstiicksbereiche samt Umgriff)

- mit Wohnhaus Hs.Nr. 19 bebauter Bereich samt Umgriff — ca. 800 m? teiler-

schlossene Mischbaufliche im Auenbereich zu 50,00 €/m?®

- mit dem Rinderstall bebauter Bereiche samt Umgriff — 743 m? teilerschlossene

Mischbaufliche im AuBBenbereich zu 36,00 €/m?23

- mit Wirtschaftsgebiuden und Baulichen Anlagen bebaute Bereiche samt Um-

griff um die Gebdude — 2457 m? unerschlossene Mischbaufliche im AuBenbe-

reich zu 32.00 €/m?*!

2 50,00.- €/m? = (Bodenrichtwert 40,00 €/m? ebp MI-Fliche fiir den Ortsteil Sieberding + ca. 10,00 €/m?
fiir die bereits veranlagten Herstellungsbeitrige zur Wasserversorgung des Wohnhausbereichs). Fiir den
Wohnhausbereich erfolgt kein Abschlag vom Bodenrichtwert fiir Mischbaufliachen wegen der Auflenbe-
reichslage, weil sich das Anwesen annidhernd in Alleinlage befindet und somit keine Emissionen von
unmittelbar anschlieenden landwirtschaftlichen Betrieben in Form von Geriichen, Staub, Larm, usw. zu
erwarten sind, wie es in Dorfgebieten mit praktizierenden ldw. Betrieben hiufig der Fall ist.

3036,00.- €/m? = [(Bodenrichtwert 40,00 €/m2 ebf MI-Fliiche) + ca. 5,00 €/m? fiir die bereits veranlagten
Herstellungsbeitriage zur Wasserversorgung des Rinderstallbereichs) x 80 v. H.]. Es erfolgt ein Abschlag
in Hohe von 20 v. H. vom Bodenrichtwert fiir Mischbaufldchen, weil sich der bebaute Bereich im Au-
Benbereich befindet und damit planungs- bzw. baurechtliche Einschrinkungen vorliegen.

3132,00.- €/m?2 = [Bodenrichtwert 40,00 €/m? ebf MI-Fliche x 80 v. H.]. Es erfolgt ein Abschlag in Hohe
von 20 v. H. vom Bodenrichtwert fiir Mischbaufldchen, weil sich der bebaute Bereich im AuB3enbereich
befindet und damit planungs- bzw. baurechtliche Einschrinkungen vorliegen.
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Flurstiick 2428 (ca. 789 m? bebaute Grundstiicksbereiche samt Umgriff)

- mit Maschinenhalle und Garage bebaute Bereiche samt Umgriff um die Gebdude

— 789 m? unerschlossene Mischbaufliche im AuBenbereich zu 32,00 €/m?3?

Bei den angesetzten Bodenpreisen fiir die bebauten Grundstiicksbereiche sind die
GrundstiicksgroBen, die Lage und der jeweils vorliegende ErschlieBungszustand be-
riicksichtigt (Anschluss Wohnhaus und Stall an die 6ffentliche Wasserversorgung, keine
geregelte Abwasserentsorgung; verkehrsméflige ErschlieBung iiber eine nicht ausge-

baute Ortsstralle), ebenso die Aullenbereichslage.

4.4.1 Der Verkehrswert des mit Gebiduden bebauten Hofstellengrundstiicks mit

der Flurnummer 2427

Bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken werden das Sach- und das
Ertragswertverfahren bevorzugt angewendet. Das Vergleichswertverfahren dient oft nur
als Orientierung, da hier die individuellen Merkmale der Bewertungsobjekte zu wenig
beriicksichtigt werden konnen. Aus dem Gemeindebereich Iggensbach und den umlie-
genden Gemeinden liegen zwar Verkdufe von ehemaligen Hofstellen vor, die mit
Wohn-, Wirtschaftsgebiuden und Baulichen Anlagen bebaut sind, der auf diesen
Grundstiicken befindliche Gebiudebestand ist aber nicht oder nur bedingt mit dem auf
dem Bewertungsanwesen vorhandenen Gebédudebestand vergleichbar. Somit liegen im
nidheren Umfeld keine oder nur bedingt verwertbare Kaufpreise von Grundstiicken mit
einem vergleichbaren Gebdudebestand vor. Diese Grundstiicke weisen z. T. deutlich ab-
weichende Lagemerkmale (im Ortsbereich oder am Ortsrand), Grundstiicksgrofen und
sonstige wertrelevante Faktoren (z. B. grofle Photovoltaikanlagen) auf. Es liegen somit
im Umfeld keine verwertbare Kaufpreise von Grundstiicken mit einem vergleichbaren

Gebadudebestand vor.

3232,00.- €/m? = [Bodenrichtwert 40,00 €/m? ebf MI-Fliche x 80 v. H.]. Es erfolgt ein Abschlag in Hohe
von 20 v. H. vom Bodenrichtwert fiir Mischbaufldchen, weil sich der bebaute Bereich im AuB3enbereich
befindet und damit planungs- bzw. baurechtliche Einschrinkungen vorliegen.
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In § 8 Abs. 1 und 3 der ImmoWertV heilt es zur Ermittlung des Verkehrswertes:

(1) ,,Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlieBlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20),
das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der
im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen,;
die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der heran-
gezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermit-
teln.*

(3) ,,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
und/oder Bauschidden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen erheblich abwei-
chende Ertrige konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksich-

tigt werden.*

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutz-
baren Gebidude, Baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§ 16) ermittelt. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind ins-
besondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Abs. 2) zu beriicksichti-
gen, die es aber fiir landwirtschaftliche Hofstellen mit einem entsprechenden Bestand

an Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen nicht gibt.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des Sachwerts,
die aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet
werden. Das heif3t, die Summe der errechneten Gebidudesachwerte entspricht nicht dem
Verkehrswert, weil fiir den Substanz- bzw. vorldufigen Grundstiickssachwert eine
Marktanpassung erfolgen muss. Die Marktanpassung erfolgt durch Marktanpassungs-
faktoren, welche das Verhiltnis zwischen dem Substanzwert und den tatsichlichen Prei-
sen vergleichbarer Objekte darstellen. Die Marktanpassungsfaktoren werden durch
Analyse von Kaufpreisen abgeleitet, wobei diese i. d. R. mit sinkendem Bodenpreisni-

veau bzw. steigendem vorldufigen Grundstiickssachwert abnehmen.
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Das heif3t, je niedriger der Bodenpreis und je hoher der vorldufige Grundstiickssachwert

umso hoher ist der ,,Abschlag® durch den Marktanpassungsfaktor bzw. umgekehrt.

Mit Hilfe von objektspezifischen Daten (z. B. Gebédudealter, Ausstattung, Grundstiicks-
grofe, etc.) kann man mittels einer multiplen Regressionsgleichung, die der Gutachter-
ausschuss am Landratsamt Deggendorf fiir durchschnittliche, freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser ermittelt hat, die entsprechenden Sachwert- bzw. Marktanpas-
sungsfaktoren ermitteln. Diese Sachwertfaktoren konnen aber nicht auf den Gebéude-
bestand des Hofstellenanwesens iibertragen werden, da der Bereich des Wohnhauses
nur einen Teil des gesamten Gebdudebestandes darstellt. Aus diesem Grund wird der
entsprechende Sachwertfaktor auf Grundlage der in der einschldgigen Fachliteratur®

dargestellten Referenzwerte abgeleitet bzw. sachverstindig geschitzt.

Marktanpassung der Gebidudesachwerte gemifl §§ 21 bis 23 der ImmoWertV

Die Ausstattung der Gebédude, insbesondere des dstlichen Wohnhausbereichs, ist nicht
bekannt, weil diese nur von aulen besichtigt werden konnten. Es wird davon ausgegan-
gen, dass die Ausstattung der Gebiude weitgehend dem zum jeweiligen Herstellungs-
zeitpunt tiblichen Standard entspricht. Inwieweit alle Gewerke im Ostteil des Wohnhau-
ses, der 1989 erbaut wurde, fertiggestellt sind, ist nicht bekannt. Es ist auch keine Aus-
sage zur Wohnqualitit des Hauses und evtl. vorliegender Baumingel oder Bauschidden
im Innenbereich moglich, die sich aufgrund des langen Leerstandes ergeben konnten.
Dem &duBeren Eindruck nach sind die verwendeten Baustoffe bzw. der Ausstattungsstan-
dart als einfach und teilweise als nur bedingt zeitgemil3 anzusehen. Es wird davon aus-
gegangen, dass die Wohnqualitdt des Hauses dem eines Altbaus entspricht und somit
aufgrund des Gebidudealters bzw. der verwendeten Baustoffe und der Ausstattung der

Wohnridume als insgesamt unterdurchschnittlich einzustufen ist.

Grundsitzlich genie3t der Gebdudebestand auf der Hofstelle Bestandsschutz, zumindest
soweit dieser baurechtlich genehmigt und auch noch entsprechend der urspriinglichen

Bestimmung genutzt wird.

33 Sprengnetter Grundstiicksbewertung: Band 3 Nr. 3.03/4.8/1; Kleiber: Verkehrswert von Grundstiicken



76

Der GroBteil des Gebdudebestandes ist schon sehr alt und diese befinden sich in einem
weit unterdurchschnittlichen Unterhaltungszustand bzw. weisen viele Baumingel und
teilweise gravierende Bauschidden auf. Teilweise sind sie einsturzgefdahrdet (Mauern der
Fahrsilos) oder schon eingestiirzt (Westteil Scheune und Jauchegrube). Deshalb werden
fiir den Westteil des Wohnhauses, die Scheune, die beiden Fahrsilos, den kleinen Schup-
pen und die Jauchegrube Abbruch- und Entsorgungskosten angesetzt. Weil die techni-
sche bzw. wirtschaftliche Nutzbarkeit des ehemaligen Rinderstalles mit der zugehorigen
Mistplatte und Giillegrube nicht mehr gegeben ist, wird diesem Gebédude und den Bau-
lichen Anlagen kein Sach- und damit Zeitwert zugeteilt.

Nach § 35 Abs. 4 Nr. 1 ¢ BauGB wird der Bestandsschutz fiir ein Gebdude im Auf3en-
bereich verwirkt, sofern die Aufgabe der bisherigen Nutzung ldnger als sieben Jahre
zuriickliegt. Der Bestandsschutz endet aber auch dann, wenn ein Gebédude so verfallen
ist, dass es nur noch eine ,,Bauruine* darstellt, deren Instandsetzung wirtschaftlich einer
Neuerrichtung gleichkdme. Also setzt Bestandsschutz voraus, dass iberhaupt noch ein
funktionsfihiger Gebidudebestand vorhanden ist, was im vorliegenden Fall nur bedingt

bejaht werden kann.

Neben einer klassischen landwirtschaftlichen Nutzung ist die Umnutzung des ehemali-
gen Rinderstalles fiir eine Kleintier- und auch fiir eine private Pferdehaltung denkbar,
zumal dies aus planungsrechtlicher Sicht kein Problem darstellen diirfte. Aufgrund der
AuBenbereichslage bzw. der planungsrechtlichen Situation ist eine Umnutzung der Be-
triebsgebidude fiir gewerbliche Zwecke nicht moglich. Um den Gebédudebestand fiir ge-
werbliche Zwecke nutzen zu konnen, wire es erforderlich, dass die Gemeinde in Ab-
sprache bzw. mit Zustimmung des Bauamtes am Landratsamt eine entsprechende Au-

Benbereichssatzung erldsst, wovon im vorliegenden Fall nicht auszugehen ist.

Es ist nur fiir den Ostteil des Wohnhauses eine Sachwertberechnung erfolgt und hierbei
ist eine Grundstiicksfliche von 800 m? miteingerechnet bzw. in Ansatz gebracht wor-
den. Die im siidlichen, ostlichen und nordlichen Anschluss an das Wohnhaus bebauten
Grundstiicksbereiche inkl. der zugehorigen Umgriff- und Verkehrsflachen (insgesamt

ca. 3200 m?) sind demzufolge noch zu beriicksichtigen.
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Der Bausachwert des Ostlichen Wohnhausteiles liegt bei etwa 359.200.- € und hierbei
ist eine Grundstiicksfliche von 800 m? mit eingerechnet (siche Gutachten Seite 34 und
Anlage I, Blatt 33). Nennenswerte Auflenanlagen, denen man einen Sach- und damit
Zeitwert zuordnen konnte, sind auf der Hofstelle nicht vorhanden, weswegen der ,,vor-

laufige Grundstiickssachwert* bei etwa 359.200.- € liegt.

Das errechnete Ergebnis entspricht jedoch nicht dem Verkehrswert, weil fiir den Sub-
stanz- bzw. vorldufigen Grundstiickssachwert noch eine Marktanpassung zu erfolgen
hat. Im vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von etwa 1,05 als angemessen er-
achtet bzw. sachverstindig geschitzt. Hierbei sind das Alter, die Wohn- bzw. Nutzfli-
chen des Hauses (Untergeschoss ca. 84 m?, Erdgeschoss ca. 96 m? und Dachgeschoss
geschitzt ca. 72 m? = 75 % der Nutzfliche im Erdgeschoss), das Bodenpreisniveau und
der vorldufige Grundstiickssachwert beriicksichtigt. Beriicksichtigt ist hierbei aber auch,
dass fiir einen grofen Teil der Betriebsgebiude Abbruch- und Entsorgungskosten ange-
setzt werden und diese Grundstiicksbereiche vermutlich mit betrieblich nutzbaren Er-
satzgebduden bebaut werden konnen, die den individuellen Anspriichen eines neuen Ei-
gentiimers bzw. einer neuen Eigentiimerin besser gerecht werden, als der vorhandene

Bestand an Wirtschaftsgebduden.

Unabhingig davon, flieBen die besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(,00G*) in die Verkehrswertermittlung mit ein bzw. miissen entsprechend beriicksich-
tigt werden (z. B. annéhernd Alleinlage im Aullenbereich; Bauméngel und Bauschéden,;
Bau einer Kleinkldranlage; Sanierung der Zufahrt zum Hofstellenanwesen; Nihe der

Autobahn; usw.).

Marktanpassung des vorldaufigen Grundstiickssachwertes:

Vorldufiger Grundstiickssachwert | x | Sachwertfaktor | = | Vorldufiger marktangepasster
in € Grundstiickssachwert in €
359.200 X 1,05 = 377.160

3% Sachwertfaktor 1,05 — vorlidufiger Grundstiickssachwert ca. 359.200.- € und Bodenpreisniveau zwi-
schen 50.- €/m? und 100.- €/m? erschlieBungskostenbeitragsfreie Mischbaufldche (ebf MI-Fliche)
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Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):

Zu- bzw. Abschlag fiir

Betrag in €

Zuschlag fiir ca. 743 m? teilerschlossene Baufldche im Auflenbereich, die
mit dem Rinderstall bebaut ist samt Umgriff- und Verkehrsflichen —
743 m?2 x 36.- €/m?

26.748

Zuschlag fiir ca. 2457 m? nicht erschlossene Baufldche im Aufenbereich,
die mit Wohn- und Wirtschaftsgebiuden sowie Baulichen Anlagen be-
baut ist samt Umgriff- und Verkehrsflichen — 2457 m? x 32.- €/m?

78.624

Zuschlag fiir ca. 1007 m? Umgriff- und Verkehrsflichen im westlichen,
siidlichen, Ostlichen und nordlichen Anschluss an den bebauten Hofstel-
lenbereich — 1007 m2 x 13.- €/m?»

13.091

Kein Zu- oder Abschlag fiir unmittelbar an den bebauten Hofstellenbe-
reich anschlieenden landwirtschaftlich nutzbaren Grundstiicksbereich

Zuschlag fiir die zwei Photovoltaikanlagen auf dem Wohnhaus- und dem
Rinderstalldach (Gebédude 1 und 3 - siehe Berechnungen auf den Seiten
41 bis 44)

20.000

Sicherheitsabschlag fiir evtl. im Ostteil von Wohnhaus nicht komplett
fertiggestellte Gewerke (Boden; Tiiren; Sanitdranlagen; etc.) und evtl.
vorliegende Baumingel bzw. Bauschidden aufgrund des langen Leerstan-
des

-25.000

Kein Abschlag fiir die Herstellung einer geregelten Abwasserentsorgung
iiber eine biologische Kleinkldranlage, weil dies bereits beim Ansatz des
Bodenpreises fiir den mit dem Wohnhaus bebauten Grundstiicksbereich
beriicksichtigt worden ist (12.000.- € = ca. 800 m? x 15.- €/m?)

Abschlag fiir unzureichende Grund- bzw. Allgemeinversorgung des
Anwesens in Allein- bzw. Weilerlage im AuBlenbereich bzw. relativ weit
ab von groBeren Ortschaften und Nahversorgungseinrichtungen, usw.

-15.000

Zuschlag fiir unverbaubare Alleinlage im AuBenbereich in landschaftlich
reizvoller Umgebung

30.000

Abschlag wegen raumlich relativ geringer Entfernung der Hofstelle zur
Autobahn und damit einhergehender Lirmbeldstigung

-20.000

Abschlag wegen unzureichendem Ausbau bzw. Schiden an Zufahrt-
stral3e von Sieberding zum Hofstellenanwesen

-10.000

Abschlag fiir vermutlich vorliegende Bauméngel und Bauschiden beim
Rinderstall (Gebdude 3)

-12.000

Summe bzw. Saldo besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

86.463

Betrag in €

Vorldufiger marktangepasster Grundstiickssachwert in €

377.160

Summe bzw. Saldo besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in €

86.463

Marktangepasster Grundstiickssachwert in €

463.623

3513,00.- €/m? = 6,50 €/m? Basispreis von durchschnittlichen Ackerfldchen x 200 v. H. bzw.
Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragspflichtige Mischbaufldchen x 32,5 v. H.

ca. 40.- €/m?
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Der unbelastete marktangepasste Grundstiickssachwert des mit Wohn-, Wirtschaftsge-
bduden und Baulichen Anlagen bebauten Hofstellenbereichs auf dem Hofstellengrund-
stiick mit der Flurnummer 2427 in der Gemarkung Iggensbach und einer anteiligen
Grundstiicksfldache von etwa 5007 m? liegt bei rund 463.600.- €.

Man kann mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgehen, dass das Hofstellenan-
wesen nur zur Eigennutzung erworben und nicht vermietet bzw. verpachtet wird. Aus
diesem Grund erfolgt keine Gebdudeertragswertberechnung fiir den mit Gebauden und
Baulichen Anlagen bebauten Hofstellenbereich.

Da es nicht moglich war die Hofstelle und insbesondere die Wohn- und Wirtschaftsge-
bdude im Innenbereich zu besichtigen, sind die aufgefiihrten Berechnungen beziiglich
der Baumingel und Bauschédden sowie der besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale mit groBen Unsicherheiten behaftet. Daher wird vom unbelasteten marktan-
gepassten Grundstiickssachwert ein Sicherheitsabschlag in Hohe von etwa 12 % auf das

ermittelte Ergebnis vorgenommen. Der Verkehrswertanteil des unbelasteten, mit Wohn-

und Wirtschaftsgebiuden bebaute Hofstellenbereichs auf dem Hofstellengrundstiick mit

der Flurnummer 2427 in der Gemarkung Iggensbach mit einer anteiligen Grundstiicks-

fliche von 5007 m? wird deshalb auf etwa 408.000.- € geschiitzt.

4.4.2 Der Verkehrswertanteil der mit der Maschinenhalle und der Wellblechga-

rage bebauten Grundstiicksbereiche auf dem Flurstiick 2428

Zur Bauvausfithrung, zur Ausstattung und evtl. vorhandenen Bauméngeln und Bauschi-
den sind nur bedingt Aussagen moglich, weil die Gebdude nur von aulen besichtigt
werden konnten. Es wird davon ausgegangen, dass die Ausstattung der Gebdude weit-
gehend dem zum jeweiligen Herstellungszeitpunt iiblichen Standard entspricht. Dem
dufBeren Eindruck nach sind die verwendeten Baustoffe bzw. der Ausstattungsstandart
als sehr einfach und nur bedingt zeitgemil anzusehen. Grundsitzlich genieBt auch die-
ser Gebdudebestand Bestandsschutz, zumindest soweit dieser baurechtlich genehmigt

und auch entsprechend der urspriinglichen Bestimmung genutzt wird.
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Die Summe der Bausachwerte fiir die mit der Maschinenhalle (ca. 600 m?) und der Ga-
rage (ca. 189 m?) bebauten Grundstiicksbereiche liegt bei etwa 52.000.- € und hierbei
ist eine Grundstiicksfldche von insgesamt 789 m? mit eingerechnet (siehe Gutachten
Seite 48 und Anlage I, Blatt 34). Nennenswerte Auflenanlagen, denen man einen Sach-
und damit Zeitwert zuordnen konnte, sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden, wes-

wegen der_,,vorldufige Grundstiickssachwert* bei etwa 52.000.- € liegt.

Auch hier entspricht das errechnete Ergebnis nicht dem Verkehrswert, weil fiir den Sub-
stanz- bzw. vorldaufigen Grundstiickssachwert eine Marktanpassung zu erfolgen hat. Im
vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von etwa 0,85 als angemessen erachtet bzw.
sachverstindig geschitzt. Hierbei sind das Alter, die Nutzflichen der Gebdude, das Bo-
denpreisniveau und der vorldufige Grundstiickssachwert beriicksichtigt. Beriicksichtigt
ist hierbei auch, dass die Maschinenhalle nur entsprechend der Baugenehmigung als
Unterstand fiir land- und forstwirtschaftliche Maschinen und bedingt auch zum Einla-
gern von land- oder forstwirtschaftlichen Erntevorridten genutzt werden darf. Eine ge-

werbliche Nutzung scheidet auch hier wegen der Auflenbereichslage aus.

Unabhéngig davon, flieBen auch hier die besonderen, objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale (,,boG*) in die Verkehrswertermittlung mit ein bzw. werden entsprechend
beriicksichtigt (z. B. Bauméngel und Bauschiéden; etc.). Im Fall einer getrennten Ver-
duBerung des Hofstellengrundstiicks mit der F1.-Nr. 2427 und dem Flurstiick 2428 muss
zudem beriicksichtigt werden, dass die Zufahrt zur Maschinenhalle iiber einen unbefes-
tigten Wiesenbereich erfolgen muss und die Einfahrt in die Maschinenhalle nur von der
Ostseite her moglich ist, weil das Gebdude an der Westseite nahe der Grundstiicksgrenze
steht. In diesem Fall muss im Ostlichen Anschluss an die Maschinenhalle eine Gelén-

deauffiillung erfolgen und an der Ostseite miissen neue Einfahrttore angebracht werden.

Marktanpassung des vorldufigen Grundstiickssachwertes nach 88 21 bis 23 ImmoWertV

Vorldufiger Grundstiickssachwert | x | Sachwertfaktor | = | Vorldufiger marktangepasster
in € Grundstiickssachwert in €

52.000 X 0,85 = 44.200
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Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):

Zu- bzw. Abschlag fiir = Betrag in €

Sicherheitsabschlag fiir evtl. in den Gebiuden vorliegende Baumingel

und/oder Bauschiden -3.000

Abschlag wegen Zufahrt zur Ostseite der Maschinenhalle iiber einen
Wiesenbereich und damit der Notwendigkeit des Baus eines mit Schotter
befestigten Zufahrtweges auf einer Linge von ca. 100 Ifd. m und einer -7.500
Breite von ca. 4,00 m zu je ca. 15.- €/m? (= 6.000.- €) bis zur Siidostecke
der Maschinenhalle inkl. teilweise Geldndeauffiillung (ca. 1.500.- €)

Anbringung von fiinf Holzschiebetoren jeweils mit Rollenbeschlag an
der Ostseite der Maschinenhalle (je 4,00 m breit x 3,80 m hoch x -11.400
150.- €/m? x 5 Tore = 11.400.- €)

Summe bzw. Saldo besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale -21.900
Betrag in €

Vorldufiger marktangepasster Grundstiickssachwert in € 44.200

Summe bzw. Saldo besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in € -21.900

Marktangepasster Grundstiickssachwert in € 22.300

Der unbelastete marktangepasste Grundstiickssachwert der mit der Maschinenhalle und
der Garage bebauten Grundstiicksbereiche auf dem Flurstiick 2428 in der Gemarkung
Iggensbach und einer anteiligen Grundstiicksfliche von etwa 789 m? liegt bei rund
22.300.- €. Man kann auch hier mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit davon ausgehen, dass
der bebaute Bereich von Flurstiick 2428 nur zur Eigennutzung erworben und nicht ver-
mietet bzw. verpachtet wird. Aus diesem Grund erfolgt keine Geb#dudeertragswertbe-
rechnung fiir die mit den beiden Gebduden bebauten Grundstiicksbereiche.

Da es nicht moglich war die beiden Gebidude im Innenbereich zu besichtigen, sind die
aufgefiihrten Berechnungen beziiglich der Baumingel und Bauschdden sowie der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit groBen Unsicherheiten behaf-
tet. Daher wird vom unbelasteten marktangepassten Grundstiickssachwert ein Sicher-
heitsabschlag in Hohe von etwa 10 % auf das ermittelte Ergebnis vorgenommen. Der

Verkehrswertanteil des unbelasteten, mit der Maschinenhalle und der Garage bebauten

Grundstiicksbereiche auf dem Flurstiick 2428 in der Gemarkung Iegensbach mit einer

anteiligen Grundstiicksfliache von 789 m? wird deshalb auf etwa 20.000.- € geschétzt.
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4.4.3 Die Verkehrswerte der bebauten und unbebauten Grundstiicke

Gemill ImmoWertV erfolgt bei der Festsetzung der Verkehrswerte fiir die Grundstiicke

bzw. die einzelnen Grundstiicksbereiche eine Marktanpassung, welche neben der Lage,

GroBe und den objektspezifischen Eigenschaften auch die aktuelle Marktsituation be-

riicksichtigt. Unter Beriicksichtigung vorgemachter Aussagen und den Wert relevanten

Verhiltnissen werden folgende Verkehrswerte fiir die einzelnen Grundstiicke geschitzt:

FIL.-Nr.

2402 mit 19337 m? (Ackerland, Griinland, Feldrain)

FL.-Nr.

Ca. 16185 m? Ackerland — 6,31 €/m? = Basispreis 6,50 €/m? x 97 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 5 % Zuschlag fiir tiberdurchschnitt-
liche Feldstiickgrofle; 5 % Abschlag fiir teilweise ungiinstigen Flichenzuschnitt;
5 % Abschlag wegen leicht unterdurchschnittlicher Bonitét [Ackerzahl 45]; 3 %
Abschlag wegen Hangneigung im westlichen Grundstiicksteil und damit erhoh-
ter Erosionsgefahr)

Ca. 3092 m? Dauergriinland — 3,28 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 82 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 10 % Abschlag wegen weit unter-
durchschnittlicher FeldstiickgroBe; 10 % Abschlag wegen ungiinstigem Fli-
chenzuschnitt; 3 % Abschlag wegen leicht unterdurchschnittlicher Bonitét [[]
Griinlandzahl ca. 44,5])

Ca. 60 m? Feldrain — 2,50 €/m?

2424 mit 172 m? (Griinland, teilweise Gebiisch)

172 m? Dauergriinland — 3,68 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 92 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 20 % Abschlag wegen weit unter-
durchschnittlicher GroBe; Kein Zu- oder Abschlag wegen Flichenzuschnitt;
20 % Zuschlag wegen umfassender Betonmauer und Metallsdulen fiir Anbrin-
gung von Zaun; 8 % Abschlag wegen unterdurchschnittlicher Bonitit [Griin-
landzahl 40]; 5 % Abschlag fiir die Entsorgung der auf dem Grundstiick befind-

lichen Silofolien und Altreifen)
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FL.-Nr. 2425 mit 853 m? (Griinland)

853 m? Dauergriinland — 3,28 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 82 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 15 % Abschlag wegen weit unter-
durchschnittlicher FeldstiickgroBBe; Kein Zu- oder Abschlag wegen Fliachenzu-
schnitt; 8 % Abschlag wegen unterdurchschnittlicher Bonitit [Griinlandzahl 40])

Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 2427 mit 5328 m? (Wohn-, Wirtschaftsge-

bidude und Bauliche Anlagen, Griinland)

Ca. 5007 m? mit Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen Anlagen bebauter
Hofstellenbereich mit Verkehrswertanteil in Hohe von rund 408.000.- €.

Ca. 321 m? Dauergriinland — 8,00 €/m? = Basispreis 4,00 €/m?2 x 200 v. H.

(100 % Zuschlag wegen unmittelbarem Anschluss an das mit Wohn- und Wirt-
schaftsgebduden bebaute Hofstellengrundstiick; kein Zu- oder Abschlag fiir Bo-

nitidt und verkehrsmifBige Erschliefung)

F1.-Nr. 2428 mit 52016 m? (Wirtschaftsgebdude, Ackerland, Griinland, Streuwiese, Gra-

ben, Gebiisch)

Ca. 789 m? mit der Maschinenhalle und der Garage bebaute Grundstiicksbereiche
mit Verkehrswertanteil in Hohe von rund 20.000.- €.

Ca. 19010 m? Ackerland — 6,18 €/m? = Basispreis 6,50 €/m2? x 95 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; kein Zu- oder Abschlag fiir Feld-
stiickgroBle, weil der westliche Ackerflichenanteil bei nur 0,5360 ha liegt und
der Ostliche Ackerbereich aber eine GroB3e von ca. 1,3650 ha aufweist; 5 % Zu-
schlag fiir giinstigen Flachenzuschnitt beider Ackerfeldstiicke; 10 % Abschlag
wegen unterdurchschnittlicher Bonitédt [[1 Ackerzahl ca. 40,8]; 5 % Abschlag
wegen Hangneigung und damit erhohter Erosionsgefahr)

Ca. 26267 m? Dauergriinland — 3,84 €/m? = Basispreis 4,00 €/m2 x 96 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 10 % Zuschlag fiir weit iiberdurch-
schnittliche Feldstiickgrofe, wobei hier beriicksichtigt ist, dass sich im am west-
lichen Rand des Grundstiicks bzw. westlich der Hofstelle ein kleiner Wiesenbe-
reich mit knapp 0,20 ha befindet; 5 % Abschlag wegen ungiinstigem Flidchenzu-
schnitt; 5 % Abschlag wegen welliger Oberfldche und Geldndemulde im zentra-

len Teil des Wiesenbereichs; 8 % Abschlag wegen unterdurchschnittlicher
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Bonitit [Griinlandzahl 40]; 1 % Abschlag wegen dem im nordlichen Wiesenbe-
reich befindlichen Mast fiir die oberirdische 20 kV-Starkstromleitung iiber den
gesamten nordlichen Wiesenbereich)

Ca. 1600 m? Lagerplatz mit Status Dauergriinland — 3,20 €/m? = Basispreis
4,00 €/m?x 80 v. H.

(10 % Zuschlag fiir sehr gute Verkehrsanbindung; kein Zu- oder Abschlag fiir
FeldstiickgroBe, Bonitidt und Zuschnitt des Flichenbereichs, weil dieser derzeit
als Lagerplatz genutzt wird; ca. 5 % Abschlag fiir die Entsorgung der auf diesem
Grundstiicksbereich befindlichen Silofolien und Altreifen; ca. 25 % Abschlag
fiir das Fillen und Hacken der Gebiischfliche im Nordwestteil des Lagerplatzes
sowie dem Auseinanderschieben bzw. Verteilen des dort gelagerten Erdaushu-
bes und der Ansaat mit einer Griinlandmischung)

Ca. 200 m? Gebiischfliche — 2,50 €/m?

Ca. 3700 m? Streuwiese — 1,60 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 40 v. H.

Ca. 450 m? Graben — 1,00 €/m?

2460 mit 7948 m? (Ackerland)

FIL.-Nr.

7948 m? Ackerland — 6,31 €/m? = Basispreis 5,79 €/m? x 89 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 5 % Abschlag wegen unterdurch-
schnittlicher FeldstiickgroBie; 5 % Zuschlag fiir giinstigen Flichenzuschnitt; 8 %
Abschlag wegen unterdurchschnittlicher Bonitidt [[] Ackerzahl ca. 43,0]; 5 %
Abschlag wegen Hangneigung und damit erhohter Erosionsgefahr; 3 % Ab-

schlag wegen der Beschattung durch den im Westen anschlieBenden Wald)

2465 mit 10036 m? (Griinland; Wiesenrain)

Ca. 9900 m? Dauergriinland — 3,56 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 89 v. H.

(5 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; kein Zu- oder Abschlag fiir Feld-
stiickgroBe; 5 % Zuschlag fiir relativ giinstigen Flachenzuschnitt; 10 % Ab-
schlag wegen sehr starker Hangneigung in der 6stlichen Grundstiickshilfte; 8 %
Abschlag wegen unterdurchschnittlicher Bonitét [[] Griinlandzahl ca. 41,1]; 3 %
Abschlag wegen der Beschattung durch den im Osten anschlieBenden Wald)

Ca. 136 m? Wiesenrain mit Laubbaum — 1,50 €/m?2
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F1.-Nr. 2474 mit 2902 m? (Wald; Wasserfliche — die Verkehrswertermittlung ist durch

den Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca.2871 m2 Wald
e Ca. 31 m? Wasserflidche

FL.-Nr. 2479 mit 3950 m? (Wald — die Verkehrswertermittlung ist durch den Forst-

Sachverstindigen erfolgt)

* 3950 m?2 Wald

FL.-Nr. 2483 mit 4670 m? (Wald — die Verkehrswertermittlung ist durch den Forst-

Sachverstindigen erfolgt)

* 4670 m2 Wald

F1.-Nr. 2501 mit 12895 m? (Ackerland; Feldrain)
* (Ca. 12788 m? Ackerland — 4,55 €/m? = Basispreis 6,50 €/m? x 70 v. H.

(5 % Abschlag wegen fehlendem Anschluss an das 6ffentliche Stra3en- und We-
genetz; kein Zu- oder Abschlag fiir FeldstiickgroBe; 10 % Abschlag wegen sehr
ungiinstigem Flidchenzuschnitt; 10 % Abschlag wegen weit unterdurchschnittli-
cher Bonitit [[] Ackerzahl ca. 39,0]; 5 % Abschlag wegen Hangneigung und
damit erhohter Erosionsgefahr)

¢ (Ca. 107 m? Feldrain — 2,50 €/m?

FL.-Nr. 2513 mit 3100 m? (Wald — die Verkehrswertermittlung ist durch den Forst-

Sachverstindigen erfolgt)

* 3100 m? Wald

FL.-Nr. 2520 mit 4980 m? (Wald — die Verkehrswertermittlung ist durch den Forst-

Sachverstindigen erfolgt)

* 4980 m? Wald
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F1.-Nr. 2524 mit 14862 m? (Griinland; Wald; Gebiisch)
e (Ca. 5621 m? Dauergriinland — 2,08 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 52 v. H.

(3 % Abschlag wegen unzureichender Verkehrsanbindung und teilweise beengte
Wegstrecke durch ein Waldgrundstiick; 5 % Abschlag wegen unterdurchschnitt-
licher FeldstiickgroBe; 5 % Abschlag wegen ungiinstigen Flichenzuschnitt;
15 % Abschlag wegen weit unterdurchschnittlicher Bonitit [[] Griinlandzahl ca.
31]; 15 % Abschlag wegen der Beschattung durch den ringsum anschlieBenden
Hochwald; 5 % Abschlag wegen relativ hoher Gefahr von Schwarzwildschiden
wegen der Lage inmitten eines Waldgebietes)

e (Ca. 281 m? Gebiisch — 1,50 €/m?

e (Ca. 8960 m2 Wald (Verkehrswertermittlung durch Forst-SV )

FL.-Nr. 2529/2 mit 3990 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 3920 m? Wald
e Ca.70 m?2 Weg

F1.-Nr. 2536 mit 15570 m?> (Wald — die Verkehrswertermittlung ist durch den Forst-

Sachverstindigen erfolgt)

e 15570 m2 Wald

FL.-Nr. 2542 mit 4060 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 3886 m? Wald
e Ca. 174 m? Weg

FL.-Nr. 2544 mit 1640 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
* Ca. 1588 m? Wald
e Ca.52 m? Weg
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FL.-Nr. 2548 mit 1940 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 1857 m? Wald
* Ca. 83 m? Weg

FL.-Nr. 2558 mit 7468 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 7304 m? Wald
* C(Ca. 164 m?> Weg

FL.-Nr. 2569 mit 2620 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 2566 m? Wald
* C(Ca. 54 m? Weg

FL.-Nr. 2587 mit 7405 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 7208 m? Wald
e Ca. 197 m?> Weg

FL-Nr. 2595 mit 1180 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
e (Ca. 1159 m? Wald
e Ca. 21 m?>Weg

F1.-Nr. 2676 mit 5890 m? (Ackerland; Wald; Auwald/Gebiisch; Graben)
e (Ca. 5190 m? Ackerland — 4,62 €/m? = Basispreis 6,50 €/m? x 71 v. H.

(3 % Abschlag wegen unzureichender Verkehrsanbindung iiber beengten Weg;
5 % Abschlag fiir unterdurchschnittliche FeldstiickgroBe; 5 % Abschlag wegen
ungiinstigem Fldchenzuschnitt; 3 % Abschlag wegen leicht unterdurchschnittli-
cher Bonitit [[J Acker- bzw. Griinlandzahl ca. 45,8]; 3 % Abschlag wegen leich-
ter Hangneigung und damit Erosionsgefahr; 5 % Abschlag wegen den im Nor-
den und Osten anschlieBenden Waldfldchen; 5 % Abschlag fiir relativ hohe Ge-

fahr von Schwarzwildschiaden wegen Lage des Feldes in einem Waldgebiet)
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* Ca. 187 m? Wald (Verkehrswertermittlung durch Forst-SV )
e Ca. 107 m? Oberflichenwassergraben — 1,50 €/m?
¢ (Ca. 406 m? Laubwald/Gebuisch — 2,00 €/m?2

FL.-Nr. 2694 mit 3460 m? (Wald; Weg — die Verkehrswertermittlung ist durch den

Forst-Sachverstiandigen erfolgt)
* Ca. 3405 m? Wald
e Ca.55 m? Weg

FL.-Nr. 2699 mit 6608 m? (Griinland)
e 6608 m? Dauergriinland — 3,68 €/m? = Basispreis 4,00 €/m? x 92 v. H.

(3 % Zuschlag fiir gute Verkehrsanbindung; 3 % Abschlag wegen leicht unter-
durchschnittlicher FeldstiickgroBe; 5 % Zuschlag fiir relativ giinstigen Flichen-
zuschnitt; 5 % Abschlag wegen sehr starker Hangneigung in der westlichen
Grundstiickshilfte; 3 % Abschlag wegen leicht unterdurchschnittlicher Bonitiit
[0 Griinlandzahl ca. 42,8]; 5 % Abschlag wegen der Beschattung durch den im
Westen anschliefenden Wald)

Gemarkung — Fliche Tatsdchliche Nutzung €/m? € je Grund- | Verkehrswert des
Flurnummer in m? des Grundstiicks ca. in m? stiicksanteil | Grundstiicks in €
(gerundet)
Iggensbach — 2402 19337 | 16185 m? Ackerland 6,31 102.127
3092 m? Griinland 3,28 10.142 112.400
60 m2 Feldrain 2,50 150
Iggensbach — 2424 172 | 172 m? Griinland 3,68 633 600
Iggensbach — 2425 853 | 853 m? Griinland 3,28 2.798 2.800
Iggensbach — 2427 5328 | 5007 m? Fliche gemischter - 408.000
Nutzung 410.600
321 m? Griinland 8,00 2.568
Ubertrag 25690 | 25690 m? - - 526.400
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Gemarkung — Fliache Tatsichliche Nutzung €/m? € je Grund- | Verkehrswert des
Flurnummer in m? des Grundstiicks ca. in m? stiicksanteil | Grundstiicks in €
(gerundet)

Ubertrag 25690 | 25690 m? - - 526.400
Iggensbach — 2428 | 52016 | 789 m? Fliche gemischter - 20.000

Nutzung

19010 m? Ackerland 6,18 117.482

26267 m2 Griinland 3,84 100.865

1600 m? Lagerplatz 3,20 5.120 250.300

200 m? Gebiisch 2,50 500

3700 m? Streuwiese 1,60 5.920

450 m? Graben 1,00 450
Iggensbach — 2460 7948 | 7948 m? Ackerland 5,79 46.019 46.000
Iggensbach — 2465 10036 | 9900 m? Griinland 3,56 35.244

136 m? Wiesenrain 1,50 204 35.400
Iggensbach — 2474 2902 | 2871 m? Wald - -

31 m? FlieBgewdsser - - 11400
Iggensbach — 2479 3950 | 3950 m? Wald - - 22.600
Iggensbach — 2483 4670 | 4670 m? Wald - - 33.900
Iggensbach — 2501 12895 | 12788 m? Ackerland 4,55 58.185

107 m? Feldrain 2,50 268 28.500
Iggensbach — 2513 3100 | 3100 m? Wald - - 17.600
Iggensbach — 2520 4980 | 4980 m? Wald - - 23.600
Iggensbach — 2524 14862 | 5621 m? Griinland 2,08 11.692

281 m? Weg 1,50 422 44.400

8960 m? Wald - 32.300
Iggensbach — 3990 | 3920 m2 Wald - -
2529/2 70 m? Weg i i 14.700
Iggensbach — 2536 15570 | 15570 m? Wald - - 52.800
Iggensbach — 2542 4060 | 3886 m2 Wald - -

174 m? Weg i i 23.900
Iggensbach — 2544 1640 | 1588 m? Wald - -

52 m2 Weg i i 6.500
Ubertrag 168309 | 168309 m? - -

1.168.000
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Gemarkung — Fliache Tatsichliche Nutzung €/m? € je Grund- | Verkehrswert des
Flurnummer in m? des Grundstiicks ca. in m? stiicksanteil | Grundstiicks in €
(gerundet)

Ubertrag 168309 | 168309 m? - - 1.168.000
Iggensbach — 2548 1940 | 1857 m2 Wald - -

83 m? Weg i i 8.000
Iggensbach — 2558 7468 | 7304 m? Wald - -

164 m? Weg i i 15.200
Iggensbach — 2569 2620 | 2566 m? Wald - -

54 m2 Weg i i 7.500
Iggensbach — 2587 7405 | 7208 m? Wald - -

197 m? Weg i i 24.200
Iggensbach — 2595 1180 | 1159 m2 Wald - -

21 m? Weg i i 3.800
Iggensbach — 2676 5890 | 5190 m? Ackerland 4,62 23.978

187 m2 Wald - 1.700

406 m? Gebiisch 2,00 812 26.700

107 m2 Graben 1,50 161
Iggensbach — 2694 3460 | 3405 m? Wald - -

55 m2 Weg i i 12.700
Iggensbach — 2699 6608 | 6608 m? Griinland 3,68 24317 24.300
Summen 204880 | 204880 m? - - 1.290.400

Die Summe der Einzelverkehrswerte (Liquidationswerte) der 26 Bewertungsflichen in

der Gemarkung Iggensbach, Gemeinde Iggensbach, liegt bei etwa 1.290.400.- €.
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5 Der Wert des Inventars und Zubehor auf den Grundstiicken

Da der beim Ortstermin anwesende Miteigentiimer dem Unterzeichner das Betreten des
Hofstellenbereichs und auch die Innenbesichtigung der Betriebsgebdude untersagt hat,
konnen keine Aussagen zum Umfang bzw. den Verkehrswerten der auf dem Anwesen

befindlichen Maschinen und Inventarbestandteile gemacht werden.
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6 Zusammenfassung

Zwei Einzelpersonen sind gemeinsame Eigentiimer — in Giitergemeinschaft — des land-
und forstwirtschaftlichen Anwesens mit der Anschrift ,,Sieberding 19 in 94547 Iggens-
bach.“ Zu dem Anwesen gehoren insgesamt 26 Einzelgrundstiicke mit einer Gesamtfla-
che von 204880 m2? bzw. 20,4880 ha. Alle 26 Grundstiicke befinden sich in der Gemar-
kung und Gemeinde Iggensbach. Die Gemeinde Iggensbach liegt im zentralen siidlichen
Teil des Landkreises Deggendorf.

Das Bewertungsanwesen liegt am 6stlichen Rand der kleinen Ortschaft Sieberding, an-
nihernd in Alleinlage auf einer Hohe von rund 460 m iiber Normalnull. Die Ortschaft
Sieberding und damit auch das Bewertungsanwesen Sieberding 19 liegen gut 300 m
Luftlinie nordlich der A 6 (Regensburg — Passau), im Bereich zwischen den vier Ort-
schaften Iggensbach (ca. 3,0 km Luftlinie), AuBernzell (ca. 2,5 km Luftlinie), Garham
(ca. 3,0 km Luftlinie) und Hofkirchen (ca. 4,5 km Luftlinie).

Von den insgesamt 20,4880 ha werden laut Flurstiicks- und Eigentiimernachweis etwa
6,1622 ha als Feld bewirtschaftet, ca. 5,9016 ha werden als Wiese bzw. Griinland genutzt
und bei ca. 7,7360 ha handelt es sich um Wald bzw. Geholz- und Gebiuischflachen.
SchlieBlich werden noch etwa 0,0995 ha als Weg genutzt und bei ca. 0,0091 ha handelt
es sich um ein FlieBgewisser. Die mit Wohn-, Wirtschaftsgebduden und Baulichen An-
lagen bebauten Bereiche auf dem Hofstellenanwesen nehmen inkl. Umgriff- und Ver-
kehrsfldchen einen Flichenbereich von rund 0,5796 ha ein. Der GrofBteil des Gebiude-
bestandes und die Baulichen Anlagen befinden sich auf dem Hofstellengrundstiick mit
der Flurnummer 2427 (ca. 5007 m? inkl. Umgriff- und Verkehrsfldachen) und die im Ost-
teil der Hofstelle befindliche Maschinenhalle sowie eine westliche davon gelegene Ga-
rage (ca. 789 m?2 inkl. Umgriff) befinden sich auf dem Flurstiick 2428.

Der Umfang der beschriebenen Nutzungsarten weicht beziiglich der Flachengroflen ge-

ringfiigig von den tatsdchlichen Nutzungen ab.

Auf dem Hofstellengrundstiick mit der F1.-Nr. 2427 befinden sich ein dreigeschossiger
Wohnhauskomplex, eine teilweise eingestiirzte Scheune, ein ehemaliger Rinderstall mit
deckenlastigem Obergeschoss, ein kleiner Holzschuppen, zwei iiberdachte Fahrsilos,

eine offene Giillegrube mit Mistlege und eine bereits eingestiirzte Jauchegrube.
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Eine Maschinenhalle befindet sich auf dem Ostlich anschlieBenden Flurstiick 2428 und
westlich des Hofstellengrundstiicks, ebenfalls auf dem Flurstiick 2428, befindet sich
noch eine Wellblechgarage. Das gesamte Anwesen macht einen unaufgerdumten bzw.
ungepflegten Eindruck und die Gebdude sind in den zuriickliegenden Jahren stark ver-
nachlissigt worden, was zu teilweise groleren Bauschdden gefiihrt hat. Konkrete Aus-
sagen liber den Ausbauzustand der Wohn- und Wirtschaftsgebdude bzw. zur Ausstattung
und Wohnqualitdt des Hauses sind nicht moglich, da der beim Ortstermin anwesende
Miteigentiimer das Betreten der Gebdude untersagt hat. Aus diesem Grund ist es auch
nicht bzw. nur eingeschrankt moglich, Aussagen iiber eventuell vorhandene Baumingel
und Bauschiden in den Gebduden zu machen, aufer den offensichtlichen, von au3en zu
ersehenden Baumingeln und Bauschiden.

Auf dem ostlichen Teil des Wohnhauskomplexes und auf dem ehemaligen Rinderstall

ist jeweils eine Aufdach-Photovoltaikanlage installiert.

Das Flurstiick 2428 umschlie8t das Hofstellengrundstiick mit der F1.-Nr. 2427 an fast
allen vier Seiten, sodass es sich hierbei um einen zusammenhingenden Grundstiicks-

komplex mit einer Gesamtfldche von 5,7344 ha handelt.

Nach Angaben des beim Ortstermin anwesenden Miteigentiimers sind die landwirt-
schaftlichen Fldachen nicht verpachtet, sondern werden selbst bewirtschaftet. Nach An-

gaben ist auch keines der Gebdude auf dem Hofstellenanwesen vermietet.

Der Grundstiicksbestand in der Gemarkung Iggensbach ist beim Amtsgericht Deggen-

dorf im Grundbuch von Iggensbach in Blatt 1368 vorgetragen.

Das Amtsgericht Deggendorf — Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung (GZ: 1 K 31/23)
— hat fiir den vorgenannten Grundstiicksbestand ein Zwangsversteigerungsverfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft eingeleitet. Die sonstigen Zubehorstiicke
und Bestandteile (Inventare), die sich zum Zeitpunkt der Ortseinsicht auf dem Bewer-
tungsanwesen befunden haben, sind ebenfalls von der Beschlagnahme erfasst, konnten
aber nicht besichtigt bzw. aufgenommen werden, weil der beim Ortstermin anwesende

Miteigentiimer dem Unterzeichner das Betreten der Gebidude untersagt hat.
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Die Verkehrswerte der zum Bewertungsanwesen gehorigen Waldflachen bzw. Teilfla-

chen, die mit Wald bestockt sind, sind vom 6ffentlich bestellt und vereidigten Sachver-

standigen fiir Forstwirtschaft

ermittelt worden.

Auf dem Anwesen ist bereits seit mehr als zehn Jahre niemand mit Wohnsitz gemeldet.

Aufgrund der gutachterlichen Ermittlungen ergeben sich folgende Verkehrswerte

(Liquidationswerte) fiir die einzelnen Bewertungsgrundstiicke:

Gemarkung — Flache Tatsdchliche Nutzung Verkehrswert des
Flurnummer in m? des Grundstiicks ca. in m? Grundstiicks in €

Iggensbach — 2402 19337 | 16185 m? Ackerland

3092 m? Griinland 112.400

60 m? Feldrain
Iggensbach — 2424 172 | 172 m? Griinland 600
Iggensbach — 2425 853 | 853 m? Griinland 2.800
Iggensbach — 2427 5328 | 5007 m2 Fliche gemischter Nutzung

321 m? Griinland 410.600
Iggensbach — 2428 52016 | 789 m? Fliche gemischter Nutzung

19010 m? Ackerland

26267 m? Griinland

1600 m? Lagerplatz 250.300

200 m? Gebiisch

3700 m? Streuwiese

450 m? Graben
Iggensbach — 2460 7948 | 7948 m? Ackerland 46.000
Iggensbach — 2465 10036 | 9900 m? Griinland

136 m? Wiesenrain 35.400
Iggensbach — 2474 2902 | 2871 m2 Wald

31 m? FlieBgewésser 11400
Iggensbach — 2479 3950 | 3950 m2 Wald 22.600
Iggensbach — 2483 4670 | 4670 m? Wald 33.900
Ubertrag 107212 | 107212 m? 926.000
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Gemarkung — Fldache Tatsdchliche Nutzung Verkehrswert des
Flurnummer in m? des Grundstiicks ca. in m? Grundstiicks in €

Ubertrag 107212 | 107212 m? 926.000
Iggensbach — 2501 12895 | 12788 m? Ackerland

107 m? Feldrain 58.500
Iggensbach — 2513 3100 | 3100 m2 Wald 17.600
Iggensbach — 2520 4980 | 4980 m? Wald 23.600
Iggensbach — 2524 14862 | 5621 m? Griinland

281 m* Weg 44.400

8960 m? Wald
Iggensbach — 2529/2 3990 | 3920 m? Wald

70 m2 Weg 14.700
Iggensbach — 2536 15570 | 15570 m? Wald 52.800
Iggensbach — 2542 4060 | 3886 m? Wald

174 m? Weg 23.900
Iggensbach — 2544 1640 | 1588 m? Wald

52 m? Weg 6-500
Iggensbach — 2548 1940 | 1857 m? Wald

83 m? Weg 8.000
Iggensbach — 2558 7468 | 7304 m? Wald

164 m? Weg 15200
Iggensbach — 2569 2620 | 2566 m2 Wald

54 m2 Weg 7.500
Iggensbach — 2587 7405 | 7208 m2 Wald

197 m2 Weg 24.200
Iggensbach — 2595 1180 | 1159 m? Wald

21 m? Weg 3800
Iggensbach — 2676 5890 | 5190 m? Ackerland

187 m? Wald

406 m? Gebiisch 26700

107 m? Graben
Ubertrag 194812 | 194812 m?

1.253.400
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Gemarkung — Fldache Tatsdchliche Nutzung Verkehrswert des
Flurnummer in m? des Grundstiicks ca. in m? Grundstiicks in €
Ubertrag 194812 | 194812 m? 1.253.400
Iggensbach — 2694 3460 | 3405 m2 Wald
55 m2 Weg 12.700
Iggensbach — 2699 6608 | 6608 m? Griinland 24.300
Summen 204880 (204880 m? 1.290.400

Die Summe der Einzelverkehrswerte (Liquidationswerte) der 26 Bewertungsflichen in

der Gemarkung Iggensbach, Gemeinde Iggensbach, liegt bei etwa 1.290.400.- €.

Das Flurstiick 2428 (52016 m?) umschliet das Hofstellengrundstiick mit der Fl.-Nr.
2427 (5328 m?) an fast allen vier Seiten, sodass es sich hierbei um einen zusammenhén-
genden Grundstiickskomplex mit einer Gesamtfldache von 5,7344 ha handelt. Auch wenn
der Grundstiickskomplex einen unformigen Zuschnitt aufweist, so handelt es sich den-
noch um eine rdumliche und damit wirtschaftliche Einheit bei der sich aufgrund der
GroBe und dem unmittelbaren Anschluss an den Hofstellenbereich wirtschaftliche Vor-
teile ergeben. Die zwei beieinanderliegenden Flichen bzw. der Grundstiickskomplex
wird durch eine an der Nordwestseite entlang verlaufende Ortsstral3e bzw. einen 6ffent-
lich gewidmeten Feldweg verkehrsmifig erschlossen und durch den Grundstiickskom-
plex verlaufen keine 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflachen. Die Acker- und Griinland-
bereiche konnen somit ohne Riistzeiten bzw. auf kiirzestem Weg von der Hofstelle aus
gemeinsam bewirtschaftet werden. Dies stellt einen wirtschaftlichen Vorteil dar. Im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr wird dieser wirtschaftliche Vorteil durch einen Zuschlag
zum Verkehrswert honoriert. Das heifit, die Summe der Einzelverkehrswerte (Liquidati-
onswerte) entspricht nicht dem Gesamtverkehrswert der zwei beieinanderliegenden

Grundstiicke des landwirtschaftlichen Anwesens Sieberding 19 in Iggensbach.
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Wenn ein ausreichend grof3es, weitgehend arrondiertes Anwesen im Auflen- bzw. Wei-
lerbereich zum Verkauf gelangt, wird in der Regel ein deutlich hoherer Kaufpreis erlost,
als wenn die zum Anwesen gehorigen Flachen verteilt iber das Gemarkungs- und/oder
Gemeindegebiet sind. Zusitzlich werterhohend wirkt sich zudem aus, dass sich das An-
wesen in einer landschaftlich reizvollen Umgebung befindet, wenngleich der Lirm der
nahen Autobahn, je nach Windrichtung, als stérend empfunden werden kann.

Aufgrund vorgemachter Ausfiithrungen, hier insbesondere unter Beriicksichtigung des
Umstandes, dass es sich um ein weitgehend arrondiertes landwirtschaftliches Anwesen
anndhernd in Alleinlage im AuBlenbereich handelt, wird der, bei einer Verdul3erung des
gesamten Grundstiickskomplexes an einen Eigentiimer anzusetzende wirtschaftliche
bzw. ideelle Vorteil auf etwa 1,10 bis 1,20 geschitzt. Dieser von der Summe der Liqui-
dationswerte ,,abweichende Gesamtverkehrswert* wird deshalb auf rund 760.000.- € ge-

schitzt (= 660.900.- € x 115 v. H.).

Aufgestellt:



