Sachverstandigenbiro Monika Hager pip. ing. (FH) Architektin

Kurzexposé

Von der IHK fur Minchen und
Oberbayern o6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige
far die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken

Dr. - August - Einsele - Ring 12
82418 Murnau am Staffelsee

Telefon 08841 - 62 69 42
Telefax 08841 - 62 70 82

E-Mail monika.hager@arcor.de
http://www. bewertung-hager.de

(zu Gutachten Nr.: 2022-308 A)

Objekt:

Bewertungsstichtag:
Ortsbesichtigung:

Lage:

Gebaude:

Grundstiick / Topo-
grafie:

Vermietung:

Baurecht:

Amtsgericht Weilheim
Aktenzeichen: 1 K 84/20 — Aktualisierung

mit einem abzubrechenden Zweifamilienhaus mit Nebengebaude/Garage
bebautes Wohnbauland mit anschlieBender Landwirtschaftsflache,
Grundstick Flurstiicke Nrn. 84 und 84/11, der Gemarkung Wallgau,
WalchenseestralRe 37 in 82499 Wallgau

01.06.2022 (aktualisierter Wertstichtag)

12.05.2021

Fir Wallgau insgesamt einfachere, dezentrale, etwas schlechter besonnte und
verkehrsbelastete Wohnlage an der Bundesstralle B 11

Siehe hierzu die Anmerkungen unter Baurecht Teilflache A bzw. die detaillierte
Gebaudebeschreibung im Gutachten Nr. 2020-283 N

Flurstiicke Nrn. 84 und 84/11

GroRe laut Grundbuch Flst 84 = 1.396 m2
FIst84/11 = 1.521 m?
Gesamt = 2.917m?2

Maximale Breite (Nord-Sud) / Mittlere Tiefe (Ost-West) ca. 67 m /85 m
StralRenfrontldnge entlang der Walchenseestral3e ca. 29 m

Die Gesamtflache legt sich um einen kleinen Hiigel herum (Flst. 84/2), der vor
kurzem mit einem Einfamilienhaus neu bebaut wurde. Insgesamt weist das
Grundstiick eine Osthanglage auf. Die gesamte Hohendifferenz von Ost nach
West betragt laut Bayern Atlas rd. 9 m. Im nordlichen Bereich des Flst. 84/11
besteht eine Gelandewelle, die zu den norddstlich angrenzenden, tiefer liegen-
den Nachbargrundstiicken (Flste. 84/4, 86/6 und 84/10) hin steil und unregel-
maRig abfallt.

Eine der Wohnungen im bestehenden Zweifamilienhaus wird eigen genutzt. Die
andere Wohnung steht leer.

Teilflache A (Bebautes Vorderland Flist. Nr. 84)

Das Vorderland des Flurstiicks Nr. 84, mit einer Gré3e von 945 mz2, ist mit ei-
nem Zweifamilienhaus mit Nebengebaude/Garage bebaut. Mit dem vorhande-
nen Zweifamilienhaus weist die Teilflache A, bei einer GFZ von 0,27, eine ge-
ringere bauliche Ausnutzung als die unmittelbar angrenzenden Nachbargrund-
stiicke auf. Nach § 34 BauGB erscheint eine Bebauung mit einem gréf3eren
Mehrfamilienhaus denkbar.
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ErschlieBung:

Lasten in Abt. I

Verkehrswert
(miet- und lastenfrei)

Kurzexpose zu Gutachten Nr. 2020 / 283 N

Die bestehende Bausubstanz ist zudem Uberaltert und entspricht nicht mehr
den Anforderungen an den Warmeschutz. Zudem wirkt die Konzeption der
Grundrisse des Gebaudes kompromissbhehaftet. Fir die Bewertung wurde daher
angenommen, dass ein Kaufer die Teilflache A frei raumen und neu bebauen
wirde.

Teilflache B (Unbebautes Hinterland Flst. Nr. 84)

Die Teilflache B hat eine Grol3e von rd. 451 m2, bei einer Uberschlagigen Nord-
Sid-Ausdehnung von ca. 16 m. Bei Einhaltung der Mindestabstandsflachen von
3 m zur Nord- und Siudgrenze kénnte demnach bei einer baurechtlichen GFZ
von 0,4 nach 8§ 34 BauGB ein Einfamilienhaus mit einer Geschossflache von ca.
180 m2 errichtet werden.

Bei einer spateren, separaten Verauf3erung der Hinterliegerflache B miisste die
ErschlieBung Gber Grunddienstbarkeiten am Flst. 84 gesichert werden.

Teilflache C (Rohbauland, nordéstlicher Bereich Flst. Nr. 84/11)

Die Teilflache C hat eine Gré3e von rd. 400 m2. Nach Ricksprache mit der
Gemeinde Wallgau ist eine Bebauung der Teilflache mit einem kleineren Knie-
stockhaus denkbar. Dabei muss ein Nordosthang mit einer Hohendifferenz zwi-
schen dem ndrdlichen Nachbargrundstiick Flst. 84/4 und dem sudlichen Nach-
bargrundstuick 84/2 von ca. 3 m durch Gelandemodellierung und die Geb&aude-
konzeption ausgeglichen werden.

Die Zufahrt auf die Teilflache C ist (iber das Flst. 84/10 gesichert. Ein fur die
Bebauung erforderliches Zu- und Abwasserleitungsrecht am Flst. 84/10 besteht
jedoch nicht. Um die Teilflache C einer Bebauung zuzufiihren misste hinsicht-
lich der Zu- und Abwasserleitung zunachst eine Einigung mit den Eigentimern
des Flst. 84/10 herbeigefiihrt werden. Die Teilflache C ist somit nicht als baureife
Flache, sondern als Rohbauland einzustufen.

Bei einer spateren, separaten VerauRerung der Teilflache C musste die Er-
schlieung auch Uber Grunddienstbarkeiten am Flst. 84 gesichert werden.

Laut Angabe der Gemeinde ist zu beachten, dass bei Bebauung der Teilflache C
eine Bewegungsflache fur die Feuerwehr in einer Gré3e von 7 x 12 m, bei einem
maximalen Abstand von 50 m vor der Teilflache C, gewahrleistet werden muss.
Diese Flache misste am Flst. 84 ebenso dinglich abgesichert werden.

Teilflache D (landwirtschaftlicher, westlicher Bereich Flst. Nr. 84/11)

Die landwirtschaftliche Teilflache D liegt im AuBenbereich und ist nicht bebau-
bar. Aufgrund ihrer unmittelbaren Néhe zu bebauten Flachen ist sie aber als
Gartenland nutzbar.

Das Flst. 84 ist direkt von der Walchenseestral3e zuganglich und befahrbar.

Die Hinterliegerflache Flst. 84/11 ist einerseits von Suden ber das Flst. 84 zu-
ganglich. Zudem besteht auf das Flst. 84/11 im Norden eine Zufahrt Giber den
Fahrweg, der an der Nordgrenze des Flst. 84 verlauft und weiter Uber das Flst.
84/10 fiihrt. Die Uberfahrt (iber das Flst. 84/10 wurde durch ein Geh- und Fahrt-
recht abgesichert.

Anschlisse fur Wasser, Strom und Telefon sind vorhanden. Die Entsorgung er-
folgt Gber einen Kanalanschluss. Ein Gasanschluss ist nach Angabe der Ge-
meinde in der Walchenseestral3e vorhanden. Nach schriftlicher Auskunft der
Gemeinde Wallgau fallen fiir die Bewertungsflache keine ErschlieBungskosten /
-beitrage nach BauGB / KAG mehr an.

Zum fehlenden Zu- und Abwasserleitungsrecht fiir die Teilflache C siehe die
Erdrterungen zum Baurecht

Geh- und Fahrtrechte zugunsten von Flst. 84/2 und Flst. 84/10 sowie Wasser-
leitungsrecht zugunsten von Flst. 84/6.

Des Weiteren verlauft eine Hauptwasserleitung der Gemeinde Wallgau
Uber die Bewertungsflache, welche nicht in Abt. Il der Bewertungsflache
gesichert ist.

zum 01.06.2022 1.260.000,-- €
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Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessun 2
Weilheim i-08 . s Liegenschaftskataster

HofstralBe 21 Flurkarte mit Digitalem Orthophoto 1:11
82362 Weilheim i.0B

Erstelit am 08.01.2021

Flurstiick: 84 Gemeinde: Wallgau

Gemarkung: Wallgau Landkreis:  Garmisch-Parlenkirchen

Bezirk: Oberbayemn 5268531

LU LYLE
R

Luftbild mit digitaler Flurkarte und Darstellung der Teilflache A-D
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Teilflache A — Zweifamilienhaus von Nordosten Teilflache A - Zweifamiinhaus von Nodwesten

Teilflache B — Zufahrt tber die Teilflache A

Uber die Teilflachen D und B, nach Stidosten Blick nach Nrden / Teilflche it Gelandewelle

Aus der Nordecke nach Siidost tber Teilfldche Einfahrt vom Flst. 84 auf Flst. 84/10 zur Teilflache C



