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1. Auftrag, Unterlagen und Recherche

Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut
Maximilianstral3e 22
84028 Landshut
Aktenzeichen: 1 K 88/25

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen

des vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahrens

1 K 88/25.
Gegenstand der Das unbebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704, Ge-
Wertermittlung: markung Freising.
Verwendungszweck: Feststellung des Verkehrswerts im vorgenannten

Zwangsversteigerungsverfahren.

Datum des Auftrags: 18. August 2025
Bewertungsstichtag: 25. Januar 2026 (= Tag des Ortstermins)
Qualitiitsstichtag: 25. Januar 2026 (= Tag des Ortstermins)
Objektbesichtigung: 25. Januar 2026

durch: die Sachverstindige

Teilnehmer: --

Umfang: Das unbebaute Grundstiick konnte am Ortstermin in

Augenschein genommen werden.

Vermietung / Verpachtung
des Objektes: --

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 5
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Energieausweis:

Arbeitsunterlagen:

Den zur Bewertung iiberlassenen Unterlagen lag eine
Vorschau des Energieausweises fiir Wohngebédude ge-
mél den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
fir das freistehende Mehrfamilienhaus in Freising,
Angerstralle 32, mit Ausstellungsdatum vom 5. Mérz
2020 bei. Da dieser Energieausweis nicht unterzeichnet

ist, wird er dem Gutachten nicht als Anlage beigefiigt.

Dariiber hinaus liegt eine vorldufige Berechnung ge-
mif der Energieeinsparverordnung (EnEV) mit Datum
vom 5. Mérz 2020 vor, die ebenfalls nicht unterzeich-

net ist.

unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Freising, Amtsgericht Freising, Blatt 26611
vom 21. Juli 2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster fiir das
Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung
Freising im MafBstab 1: 1.000 vom 30. Oktober
2025

Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschétzung) des Amtes fiir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung, Freising
vom 10. Juli 2025

Auskunft iiber die baurechtliche Beurteilung des
Grundstiicks 85354 Freising, Angerstrafle 32, des
Stadtbauamtes der Stadt Freising vom 19. Februar
2024 per Email

Notarurkunde Urk.Rolle-Nr. K 1459/2016 ,,Uber-
lassung* des Notars, Herrn Goran Kleine, Freising
vom 25. Juli 2016 in Kopie
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e Notarurkunde Urk.Rolle-Nr. K0390/2017 ,Mes-
sungsangerkennung und Auflassung“ des Notars,
Herr Goran Kleine, Freising vom 08. Médrz 2017 in
Kopie

e Notarurkunde UVZ-Nr. B1026/2022 ,Bestellung
von Dienstbarkeiten* des Notars, Herrn Dr. Gregor
Basty vom 12. April 2022 in Kopie

e Notarurkunde UR.Nr. 1577 ,StraBBengrundabtre-
tung® vom 07. November 1979 des Notars, Herrn

Franz Absmeier, Freising in Kopie

e Stidtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplanent-
wurf mit Griinordnung Nr. 145 ,,Angerstralie West
PTO* (ausgenommen der Seite 20) mit Entwurfs-
stand 25. September 2018 der Glock, Liphart,
Probst & Partner Rechtsanwilte mbB (Anlage 4 des
Gutachtens)

e Baugenehmigung fiir den Neubau eines Mehrfami-
lienhauses mit Tiefgarage und Abbruch der beste-
henden Gebdude in 85354 Freising, Angerstralie 32
(Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising), erteilt
durch die Stadt Freising vom 09. Mai 2023 per
Email (Anlage 5/1 des Gutachtens)

e Teilbaugenehmigung fiir die Erarbeiten und Aus-
schachtung der Baugrube mit der Abmessung von
ca. 54 m x 40 m und einer Tiefe von 8,25 m (mit
Zwischenplanien), die Verbauarbeiten, den Spezial-
tiefbau und die Baugrubensicherung vom 12. Sep-
tember 2022 (Anlage 5/2 des Gutachtens)
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nicht unterzeichnete Vorschau des Energieauswei-
ses fiir Wohngebédude gemal den §§ 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) fiir das freistehende
Mehrfamilienhaus in Freising, Angerstralle 32, mit
Ausstellungsdatum vom 5. Mérz 2020

nicht unterzeichnete, vorldufige Berechnung gemaf
Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 5. Mirz
2020

Bescheinigung Brandschutz I (Vollstandigkeit und
Richtigkeit des Brandschutznachweises nach Art.
62 Abs. 3 und 4 BayBO i. V. m. § 19 PriifBau) des
Dipl.-Ing (FH) Ludwig Schwab, Traunstein vom
01. Dezember 2020

Priifbericht zur Bescheinigung Brandschutz I (Voll-
standigkeit und Richtigkeit des Brandschutznach-
weises nach Art. 62 Abs. 4 BayBO i. V. m. § 19
PriifVBau fiir den Neubau eines Mehrfamilien-
wohnhauses mit Tiefgarage des Priifsachverstiandi-
genbiliros Schwab (SVB-056-2020) vom 01. De-
zember 2020

Ingenieurgeologisches Gutachten der GHB Consult
GmbH, Starnberg (Projekt-Nr. 200219-1) fiir den
Neubau eines Mehrfamilienhauses mit Tiefgarage
vom 04. September 2021 (Anlage 6 des Gutachtens)

Beglaubigte Abschrift der Notarurkunde URNr. B
1389/2021 (Teilungserkldrung nach § 8 WEQG) des
Notars, Herrn Dr. Gregor Basty, Miinchen vom 21.
April 2021 (im Grundbuch augenscheinlich nicht

vollzogen)
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e Notarurkunden URNrn. H 3845/2018 und H
3846/2018 (bedingte Kaufvertrdge) vom 27. Sep-
tember 2018 des Notars, Herrn Thomas Haasen,

Miinchen

e Eingabeplan GRZ — GR — GF im Mafstab 1 : 200
der Di-Qual & Huber fiir das Bauvorhaben in 85354
Freising, Angerstralle 32 vom 27. April 2021

e Zusammenstellung der Wohnfliche (Ubersicht
Raumgruppen) der concon Di-Qual & Huber Part-
nerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traunstein
zum 27. Mai 2021

e Zusammenstellung der Brutto-Rauminhalte nach
DIN 277 der concon Di-Qual & Huber Partner-
schaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traunstein
zum 01. Juli 2021

e Freiflichengestaltungsplan Erdgeschoss (Vorabzug)
im Mallstab 1 : 100 der Miihlbacher und Hilse
Landschaftsarchitekten PartGmbH, Traunstein im
Malfstab 1 : 100 vom 22. Juli 2020

e Freiflichengestaltungsplan ~ Dachgeschoss  mit
Dachbegriinung im Mallstab 1 : 100 der Miihlba-
cher und Hilse Landschaftsarchitekten PartGmbH,
Traunstein im MalB3stab 1 : 100 vom 22. Juli 2020

e Schallschutznachweis der concon Di-Qual & Huber
Partnerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traun-
stein fiir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhau-
ses mit Tiefgarage in 85354 Freising, Angerstral3e
32 vom 19. Oktober 2020
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e Schallschutznachweis der concon Di-Qual & Huber
Partnerschaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traun-
stein fiir den Neubau eines Mehrfamilienwohnhau-
ses mit Tiefgarage in 85354 Freising, Angerstralle
32 vom 17. November 2020

e Priifbericht Nr. 1-2020-279 vom 10. Juni 2021 mit
1. Teilbescheinigung Standsicherheit I und 2. Ferti-
gung der Priifunterlagen zuziiglich der hinsichtlich
der Standsicherheit gepriiften Pldne von Herrn

Dipl.-Ing. Andreas Kollmannsberger

e genehmigte Eingabeplan (Temp. Baugrubenverbau
/ Schnitte) fiir das Bauvorhaben in 85354 Freising,
Angerstralle 32 der TK Ingenieure GmbH, Pfronten
im Maf3stab 1 : 100 vom 08. Februar 2022

e genchmigter Aushubplan fiir das Bauvorhaben in
85354 Freising, Angerstralle 32 der Di-Qual & Hu-
ber Partnerschaft Beratender Ingenieure m.b.B,
Traunstein im Mafstab 1 : 100 vom 03. Februar
2022

e genehmigter Abstandsflichenplan fiir das Bauvor-
haben in 85354 Freising, Angerstrale 32 der Di-
Qual & Huber Partnerschaft Beratender Ingenieure
m.b.B, Traunstein im Maf3stab 1 : 100 vom 27. Ja-
nuar 2021

e genehmigte Eingabepline (Entwisserung — Schnit-
te, Grundriss) fiir das Bauvorhaben in 85354 Frei-
sing, Angerstralle 32 der Di-Qual & Huber Partner-
schaft Beratender Ingenieure m.b.B, Traunstein im

Mafstab 1 : 100 vom 27. Januar 2021

e Aufzeichnungen wihrend des Ortstermins
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Recherchen:

Abschluss der Recher-

chen:

Hinweis zum Datenschutz:

Bemerkung:

e Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Be-

reich des Landkreises Freising

e Herr Jirgen Miiller der Dr. Hingerl & Miiller,

Wolfratshausen als Insolvenzverwalter
e Stadtbauamt der Stadt Freising
e ortskundige Immobilienmakler
e HVB Expertise
e Geoport / Inframation AG
e Makler-/ Bankenbefragungen

¢ Eigene Datenbank

25. April 2026

Das in 2-facher Ausfertigung erstellte Gutachten (zu-
ziiglich einer Ausfertigung als PDF) wurde ausschlief3-
lich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und darf
weder ganz noch auszugsweise oder im Wege der Be-
zugnahmen ohne Zustimmung der Sachverstindigen

vervielfiltigt noch verdffentlicht werden.

Die Obliegenheit der Sachverstindigen und ihre
Haftung fiir die korrekte Ausfiihrung ihrer beruflichen
Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung ge-

geniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen kénnen
geringfligige Abweichungen auftreten, die auf Run-

dungsdifferenzen basieren.
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Wer-
termittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesich-
tigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde
liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmoglichkeiten
konnen nur von Spezialinstituten liber Bodenuntersuchungen festgestellt werden;

diese wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung tiberschreiten.

Es wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag sdmtliche 6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kon-
nen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt
sowohl nach Art moglicher Schiden als auch in angemessener Hohe Versicherungs-

schutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, auch Auskiinfte von Amtspersonen, kdénnen entspre-
chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige
AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann die Sach-

verstdndige fiir deren Richtigkeit keine Gewihrleistung tibernehmen.
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2. Objektbeschreibung

2.1 Grundbuchbestand
Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-

buchauszug vom 21. Juli 2025 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grundbuchs
erstreckt sich nicht auf die Grundstiicksgrofe. Fiir die Bewertung wird die Richtig-

keit der jeweils angegebenen Grundstiicksgrofle angenommen.

Amtsgericht: Freising
Grundbuch von:  Freising Blatt: 26611
Gemarkung Flst.-Nr. Wirtschaftsart und Lage Grofle
[m?]
Freising 1704 Angerstralie 32, 2.514
Gebdude- und Freifldche

Eigentiimer:
Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Eintragungen zu Gunsten der Bewertungsfliche, Flurstiick Nr. 1704:
Geh- und Fahrtrecht an dem Grundstiick Flst. 1704/1, eingetragen im Grundbuch von
Freising, Blatt 26611, Abt. II Nr. 2

Anmerkungen zu der Eintragung zu Gunsten der Bewertungsfliiche,
Flurstiick Nr. 1704:
Zum Bewertungsstichtag ist das Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704/1 der Gemarkung

Freising mit dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising ver-
schmolzen (Verdnderungsnachweis vom 01. Dezember 2020).

Daher wird im Rahmen der Bewertung die Eintragung des Geh- und Fahrtrechts an
dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704/1 zu Gunsten des Flurstiicks Nr. 1704, jeweils

Gemarkung Freising als gegenstandslos betrachtet.
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Lasten und Beschrinkungen in Abteilung I1:

Ifd. Nr. 1 — lastend an Flurstiick Nr. 1704 nach Verschmelzung (vormals

Fist. 1704/1):

Geh- und Fahrtrecht fiir Stadt Freising; gemifl Bewilligungen vom 07.11.1979
URNr. 1577 und vom 21.10.1980 URNTr. 1541 je Notar Franz Absmeier, Freising;
eingetragen am 05.12.1980; Urkundennummern und Bewilligungsdatum erginzt und
iibertragen in Blatt 25655 am 21.04.2017; hierher iibertragen am 28.01.2020.

Ifd. Nr. 2 — lastend an Flurstiick Nr. 1704 nach Verschmelzung (vormals Fist.

1704/1)

Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNTr. 10 in Blatt 11014
Flurstiick 1704/3, 1704/4; Gemal Bewilligungen vom 25.07.2016 URNr. K 1459/
2016 und vom 08.03.2017 URNr. K 390/2017 je Notar Goran Kleine, Freising; ein-
getragen am 21.04.2017 und hierher iibertragen am 28.01.2020.

Ifd. Nr. 3 — lastend an Flurstiick Nr. 1704.:

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigen-
tiimer des Grundstiicks Flurstiick Nr. 1699/16 BVNr. 1 in Blatt 27197; gemal3 Bewil-
ligung vom 12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar Dr. Gregor Basty, Miin-
chen; Gleichrang mit Abt. II/4; eingetragen am 26.04.2022.

Ifd. Nr. 4 — lastend an Flurstiick Nr. 1704.:

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir Stadt
Freising; gemél Bewilligung vom 12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar
Dr. Gregor Basty, Miinchen; Gleichrang mit Abt. 11/3; eingetragen am 26.04.2022.

Ifd. Nr. 5 — lastend an Flurstiick Nr. 1704

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grund-
stiicks Flurstiick Nr. 1699/16 BVNr. 1 in Blatt 27197; gemal3 Bewilligung vom
12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar Dr. Gregor Basty, Miinchen,;
Gleichrang mit Abt. 11/6; eingetragen am 26.04.2022.
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Ifd. Nr. 6 — lastend an Flurstiick Nr. 1704.

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fiir Stadt Freising; ge-
mal Bewilligung vom 12.04.2022 URNr./UVZ-Nr. B 1026/2022 Notar Dr. Gregor
Basty, Miinchen; Gleichrang mit Abt. II/5; eingetragen am 26.04.2022

Ifd. Nr. 7 — lastend an Flurstiick Nr. 1704 und dem loschungsreifen Geh- und Fahrt-

recht (2/zul):
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 1 K 88/25);

eingetragen am 14.07.2025.
Ifd. Nr. 8 — lastend an Flurstiick Nr. 1704 und dem [6schungsreifen Geh- und Fahri-

recht (2/zul):

Verfligungsbeschriankung (Zustimmungsvorbehalt) nach §§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt.,
23 Abs. 3, 32 Abs. 1, 2 InsO (Amtsgericht Wolfratshausen, AZ: IN 66/25); eingetra-
gen am 17.07.2025.
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Anmerkung zu den Lasten und Beschrinkungen in Abteilung I1:

zu lfd. Nr. 1:
In der notariellen Urkunde (Urk.R.Nr. 1577) des Notars, Herrn Franz Absmeier,

Freising wurde hinsichtlich des Geh- und Fahrtrechts folgende Vereinbarung beur-
kundet:

., In den stddtischen Fufsweg entlang der Ostgrenze der Grundstiicke Flst. 1699/2 und
Fist. 1704 wird die Kanalisation verlegt. Herr _rc’iumt mit Wirkung fiir
sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum der Stadt Freising fiir immer unent-
geltlich das Recht ein, den westlich an den Fufiweg angrenzenden cirka 4,5 Meter
breiten, im beigefiigten Lageplan mit gelber und griiner Farbe gekennzeichneten
Grundstiicksstreifen in dem Umfang zu begehen und zu befahren, wie dies zur
Durchfiihrung der Kanalisation sowie zu Reparatur-, Kontroll- und Erhaltungsarbei-
ten an der Kanalisation erforderlich ist., bestellt zur dinglichen Absicherung dieses
Geh- und Fahrtrechts eine

GRUNDDIENSTBARKEIT
und
bewilligt
deren Eintragung im Grundbuch zugunsten der Stadt Freising. Die grundbuchmdysi-
ge Bezeichnung des dienenden Grundstiicks und die Stellung des Eintragungsantrags

I3

bleiben der Nachtragsurkunde vorbehalten.

Mit Blick auf den Verlauf des in Abteilung II des Grundbuchs unter der 1fd. Nr. 1
eingetragenen Geh- und Fahrtrechts entlang der nordostlichen Grundstiicksgrenze
der Bewertungsfldche wird diesem Recht im Rahmen der Wertermittlung kein wert-

relevanter Einfluss beigemessen.
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zu lfd. Nr. 2:
In der Notarurkunde Urk.Rolle-Nr. 1459/2016 des Notars, Herrn Goran Kleine vom

25. Juli 2016 ist hinsichtlich des Geh- und Fahrtrechts folgendes vereinbart:

., Herr [ s kiinftiger Eigentiimer der Teilfldche von ca. 1.200
m? des Grundstiicks Flst. Nr. 1704 der Gemarkung Freising rdumt hiermit dem je-
weiligen Eigentiimer des Restgrundstiicks Flst.Nr. 1704 Gemarkung Freising folgen-
des Geh- und Fahrtrecht ein:

Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks darf das dienende Grund-
stiick betreten und mit Fahrzeugen aller Art befahren. Die Ausiibung des Geh- und
Fahrtrechts ist im beigefiigten Lageplan mit blauer Farbe gekennzeichnet.

Das Parken auf der dem Geh- und Fahrtrecht unterliegenden Fldiche ist nicht gestat-
tet.

Fiir die Unterhaltung der der Geh- und Fahrtrecht unterliegenden Fldche hat der
Jjeweilige Eigentiimer des dienenden Grundstiicks und der jeweilige Eigentiimer des
herrschenden Grundstiicks zu gleichen Teilen aufzukommen. Die Verkehrssiche-

rungs-, Raum- und Streupflicht obliegt ihnen ebenfalls gemeinsam.
Die Beteiligten
bewilligen und beantragen

die Eintragung dieses Geh- und Fahrtrechts im Grundbuch an ndchstoffener Rang-

stelle. *

Nachfolgend wird der Ausschnitt aus dem Lageplan mit Schraffierung (blau) der
vom Geh- und Fahrtrecht betroffenen Flidche im siidlichen Grundstiicksbereich dar-

gestellt:
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Mit Nachtragsurkunde Urk.Rolle-Nr. K 0390/2017 des Notars, Herrn Goran Kleine,
Freising vom 08. Mérz 2017 wird ausgefiihrt:

,,a) Gemdf3 Abschnitt XIV. der Vorurkunde wurde ein Geh- und Fahtrecht bestellt.
Herrschendes Grundstiick ist das Grundstiick Flst. Nr. 1704 Gemarkung Freising zu
1.637 m? dienendes Grundstiick ist das Grundstiick Flst. Nr. 1704/1, Gemarkung
Freising zu 1.160 m*.

Aus Sicht der Unterzeichnerin ist durch die Verschmelzung der beiden Grundstiicke,
Flurstiicke Nrn. 1704 und 1704/1 der Gemarkung Freising das betreffende Geh- und
Fahrtrecht hinfillig.

Inwieweit sich das in Abteilung II des Grundbuchs unter der Ifd. Nr. 2 eingetragene
Geh- und Fahrtrecht zusitzlich auf die Flurstiicke Nrn. 1704/3 und 1704/4 erstreckt,
ist den vorliegenden notariellen Urkunden nicht eindeutig zu entnehmen.

Sofern sich das vorgenannte Geh- und Fahrtrecht auf die Grundstiicke Flurstiicke
Nrm. 1704/3 und 1704/4, jeweils Gemarkung Freising, erstrecken sollte, wird davon
ausgegangen, dass dieses entlang der siidostlichen Grundstiicksgrenzen verliuft und
daher keinen wertrelevanten Einfluss ausiibt.

zu lfd. Nrn. 3 und 4.

Mit Notarurkunde UVZ-Nr. B1026/2022 des Notars, Herrn Dr. Gregor Basty, Frei-
sing wurde in Abteilung II des Grundbuchs, unter der 1fd. Nr. 3 eine Grunddienstbar-

keit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) wie folgt beurkundet.

,,Der Grundstiickseigentiimer des dienenden Grundstiicks (Flst. Nr. 1704, Gemar-

kung Freising) bestellt hiermit an diesem dienenden Grundstiick

a) Zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des herrschenden Grundstiicks (Flst. Nr.
1699/16, Gemarkung Freising) eine Grunddienstbarkeit

und

b) zugunsten der Stadt Freising eine
beschrinkte personliche Dienstbarkeit (= Sicherung in Abteilung II, 1fd. Nr. 4)
folgenden Inhalts:
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Der Inhaber der Dienstbarkeit ist berechtigt:

in dem dienenden Grundstiick auf der vorgenannten Fldche (Austibungsbereich
gemdf} Anlage I und 2) Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art — insbesondere

auch einen Schmutzwasserkanal -, zu verlegen,

die zum Betrieb dieser Leitungen nétigen Begehungen zu Kontrollzwecken und
die erforderlichen Erhaltungs-, Auswechslungs- und Abdnderungsarbeiten auf
dem dienenden Grundstiick vorzunehmen, auch durch Dritte, bei der Verpflich-
tung des Berechtigten, sdamtlich daraus entstehenden Schdden, gegebenenfalls
nach Sachverstindigengutachten zu ersetzen, insbesondere das dienende Grund-

stiick auf seine Kosten wieder in den vorigen Zustand zu versetzen.
Von Aufgrabungsarbeiten ist der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks 4 Wo-

chen vor Beginn der Arbeiten schriftlich in Kenntnis zu setzen, es sei denn, dass

Gefahr in Verzug ist.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks hat alle MafSinahmen zu unterlassen, die

den Bestand oder den Betrieb der o.g. Einrichtungen gefihrden oder in irgendeiner

Weise beeintrdchtigen oder eine Verlegung der Leitungen erforderlich machen kén-

nen. Die Errichtung von Gebduden iiber den Leitungen bedarf der Zustimmung des

Berechtigten. Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks ist jedoch berechtigt, auf

der Ausiibungsfliche oberirdische Stellplitze zu errichten.

Ein Ausschnitt aus den Lageplan Anlage 2 der Urkunde mit Darstellung des be-
troffenen Bereichs folgt nachstehend:
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Mit Blick auf den Verlauf des Ver- und Entsorgungsleitungsrechts entlang der nord-
oOstlichen Grundstiicksgrenze wird diesem im Rahmen der Wertermittlung kein wert-

relevanter Einfluss beigemessen.
zu lfd. Nrn. 5 und 6:

Mit derselben notariellen Urkunde (UVZ-Nr. B 1026/2022) des Notars Dr. Gregor
Basty, Freising, wurde in Abteilung II des Grundbuchs unter Ifd. Nr. 5 eine be-
schriankte personliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) wie folgt beurkundet:

,,Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks (Fist. Nr. 1704, Gemarkung Freising)

bestellt hiermit an diesem Grundstiick

c) zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des herrschenden Grundstiicks (Flst. Nr.
1699/16, Gemarkung Freising) eine Grunddienstbarkeit

und

d) zugunsten der Stadt Freising eine
beschrinkte personliche Dienstbarkeit (= Eintragung in Abteilung II, Ifd. Nr. 6)
folgenden Inhalts:
Der Inhaber der Dienstbarkeit ist berechtigt iiber den in dieser Urkunde beigefiigten
Lageplan rot eingezeichneten Grundstiicksstreifen von ca. 5 m Breite zu gehen und
diesen mit Radfahrzeugen aller Art zu befahren bzw. durch Dritte befahren zu lassen.
Des Weiteren ist er zum Zweck der Verrichtung der in Ziffer 4. genannten Tdtigkei-

ten berechtigt, Fahrzeuge auf diesem Grundstiicksstreifen abzustellen.

Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks darf diesen Grundstiicksstreifen nicht
bebauen. Er hat ihn von allen Gegenstdinden freizuhalten, die den Durchgang oder

die Durchfahrt verhindern oder erschweren konnen.

Die Kosten der Er- und Unterhaltung des Weges haben der Eigentiimer des dienen-
den und des herrschenden Grundstiicks je zur Hdlfte zu tragen. Schiden am Weg

sind auf Kosten des Verursachers zu beheben.
Eine Gegenleistung fiir die Einrdumung dieser Rechte ist nicht geschuldet.
Aufgrund des Verlaufs des Geh- und Fahrtrechts entlang der nordostlichen Grund-

stiicksgrenze wird dieser Dienstbarkeit im Rahmen der Bewertung keine Wertbeein-

flussung beigemessen.
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zu lfd. Nr. 7 und 8.

Den in Abteilung II des Grundbuchs unter den Ifd. Nrn. 7 und 8 eingetragenen Las-
ten wird unter Beriicksichtigung des Verwendungszwecks des Gutachtens kein wert-

relevanter Einfluss beigemessen.
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2.2 Réumliche und ortliche Lage

Makrolage
Das zu beurteilende Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising befin-

det sich im Siidwesten der GroBen Kreisstadt Freising, im Stadtteil ,,Freising Siid-

west® des Landkreises Freising im Regierungsbezirk Oberbayern.

Die Nachbarlandkreise des Kreises Freising sind der Landkreis Miinchen im Siiden,
der Kreis Dachau im Westen, der Kreis
Pfaffenhofen an der Ilm im Nordwesten
und der Kreis Erding im Siidosten. Der
Landkreis Freising liegt im nordlichen Teil
des Regierungsbezirks Oberbayern und
grenzt im Nordosten an den Regierungsbe-
zirk Niederbayern mit den beiden Landkrei-

sen Kelheim und Landshut an.

Bewohnt wird der Landkreis Freising von
rd. 184.400 Einwohnern (Stand 30. Juni
2025). FlachenmaBig erstreckt sich der
Landkreis auf 799,83 km?, die sich auf 24
Gemeinden verteilen. Siedlungsschwerpunkte bilden Freising, Neufahrn, Moosburg

an der Isar, Eching und Hallbergmoos.

Der Landkreis Freising profitiert maf3geblich von seiner Lage im ndrdlichen Umland
von Miinchen sowie im unmittelbaren Einzugsbereich des Flughafens Miinchen.
Diese Standortvorteile gewihrleisten eine anhaltend positive wirtschaftliche und de-
mografische Entwicklung. Insbesondere Unternehmensansiedlungen in den Berei-
chen Biotechnologie, Lebensmittel- und Agrarforschung, Logistik sowie Informati-
onstechnologie machen Freising zu einem bedeutenden und zukunftsorientierten
Hightech-Standort.
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Neben den im Landkreis ansédssigen Hochschulen — dem Wissenschaftszentrum Wei-
henstephan der Technischen Universitit Miinchen sowie der Hochschule Weihenste-
phan-Triesdorf — wird die regionale Wirtschaftsstruktur durch mehrere Unternehmen
mit liberregionaler und internationaler Bedeutung geprégt. Hierzu zdhlen unter ande-
rem der Flughafen Miinchen, die Bayerische Staatsbrauerei Weihenstephan, die
Molkerei Weihenstephan, Texas Instruments, die Krones AG, das Fraunhofer-Institut
fiir Verfahrenstechnik und Verpackung, die Volkswagen AG mit ihrem Qualifizie-
rungszentrum sowie die Deutsche Post AG. Ergédnzt wird diese Struktur durch eine
Vielzahl leistungsfahiger mittelstaindischer Unternehmen, die das wirtschaftliche

Riickgrat der Region bilden.

Als traditionsreiche Domstadt weist Freising zudem eine starke kirchliche Pragung
auf. Diese zeigt sich in zahlreichen Einrichtungen und Bildungszentren der Erzdidze-

se Miinchen und Freising sowie dem Kardinal-Dopfner- und dem Pallotti-Haus.

Der Arbeitsmarkt im Landkreis ist durch eine hohe Beschéftigungsdynamik gekenn-
zeichnet. Rund ein Drittel der sozialversicherungspflichtig Beschiftigten ist im
Dienstleistungssektor titig. Aufgrund des breiten Arbeitsplatzangebots verzeichnet
Freising ein hohes Pendleraufkommen, was sich insbesondere in einer starken Aus-
lastung der Verkehrsinfrastruktur widerspiegelt. Zur Entlastung tragen unter anderem
die in den Jahren 2021 und 2022 fertiggestellten InfrastrukturmaBnahmen, wie die
Nordostumfahrung und die Westtangente, bei.

Die wirtschaftliche Stirke des Landkreises zeigt sich auch in der Arbeitsmarktlage:
Mit einer Arbeitslosenquote von 3,1% (Stand: Dezember 2025) liegt Freising deut-
lich unter dem bayerischen Durchschnitt von 4,0 sowie dem Bundesdurchschnitt von

6,2% und zdhlt damit zu den wirtschaftlich stabilsten Regionen Deutschlands.

Auch die Kautkraftkennziffer unterstreicht die Attraktivitit des Standorts. Mit einem
Index von 111,6 Punkten (MB-Research, Stand 01.01.2025) bewegt sich Freising im
oberen Bereich Oberbayerns und liegt deutlich {iber dem bundesweiten Durchschnitt
(100 Punkte).
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Neben den wirtschaftlichen Faktoren bietet der Landkreis Freising eine hohe Le-
bensqualitit. Die abwechslungsreiche Moridnenlandschaft, zahlreiche Badeseen in
Eching, Kranzberg und Freising sowie die nahegelegenen Isarauen eréffnen vielfalti-
ge Moglichkeiten zur naturnahen Freizeitgestaltung. Zudem gewéhrleistet die Néhe

zur Landeshauptstadt Miinchen ein breites kulturelles und infrastrukturelles Angebot.
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Mikrolage

Das zu beurteilende Grundstiick (Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising) befin-
det sich im siidlichen Stadtgebiet der GroBen Kreisstadt Freising. Es liegt innerhalb
des seit etwa 2017 entstehenden Neubaugebiets ,,Angerbogen®, siidlich des bekann-
ten Stadtteiles ,,Weihenstephan®. Die Entfernung zur zentralen Einkaufsstrafle (Unte-
re- und Obere Hauptstralle) betrigt rd. 1,6 Kilometer, zum Rathaus etwa 1,7 Kilome-

ter in norddstlicher Richtung.

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung

Das Stadtgebiet der Groflen Kreisstadt Freising gliedert sich im Wesentlichen in die
Stadtteile Altstadt, Innenstadt, Weihenstephan, Am Vogelherd, Eichenfeldsiedlung,
Neustift, Tuching und Lerchenfeld. Die rdumliche Struktur wird mafgeblich durch
den FluBlauf der Isar sowie die Bahnlinie Miinchen — Regensburg geprdgt. Wahrend
sich der liberwiegende Teil des Stadtgebiets nordlich und westlich der Isar erstreckt,
befindet sich der Stadtteil Lerchenfeld 6stlich des Flusses.

Vor dem Hintergrund des anhaltenden Wohnungsdrucks hat sich die Stadt Freising
zur Entwicklung des Quartiers ,,Angerbogen‘ entschlossen. Auf einer Gesamtfldache
von rund 8,6 ha sollen etwa 630 Wohnungen sowie Kinderbetreuungseinrichtungen
und gewerbliche Nutzungen realisiert werden bzw. sind bereits realisiert worden.
Hiervon entfallen ca. 5,4 ha auf den Bereich ,,Angerstra3e Ost* und etwa 3,2 ha auf
das Wohngebiet ,,Angerstralle West®.
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Fiir die stddtebauliche Entwicklung wurde im Zeitraum von November 2015 bis
Mairz 2016 ein Wettbewerb durchgefiihrt, der die Grundlage fiir den anschlieenden
Bebauungsplan bildete. Im Rahmen dieses Konzepts wurde unter anderem eine Un-
terfithrung fiir den FuB3- und Radverkehr zum Isarauenpark geschaffen, wodurch auch
die Anbindung an die sogenannten ,,Schliiterhallen* mit erginzenden Nutzungen (u.

a. Fach- und Einkaufsmirkte, Kino und Gastronomie) verbessert wurde.

Bei dem Wohngebiet ,,Angerstrale West™ handelt es sich um ein neu erschlossenes,
zusammenhdngendes Wohnquartier mit iberwiegend mehrgeschossiger, verdichteter
Wohnbebauung. Die unmittelbare Umgebung ist geprigt durch eine Mischung aus
bestehenden Wohngebieten, infrastrukturellen Einrichtungen sowie ehemals gewerb-
lich genutzten Fliachen, die im Zuge der Quartiersentwicklung einer wohnbaulichen

Nutzung zugefiihrt wurden.

Das Quartier selbst ist als modernes, urban geprigtes Wohngebiet mit integrierten
Nutzungen konzipiert. In nérdlicher Richtung schlieft entlang der Angerstra3e eine
dichtere, mehrgeschossige Bebauung an, die zugleich eine stddtebauliche Abschir-
mung gegeniiber den von der Ostlich verlaufenden Bahnlinie ausgehenden Larmim-
missionen darstellt. Westlich und nordwestlich geht die Bebauung in eine aufgelo-
ckerte Struktur mit Ein- und kleineren Mehrfamilienhdusern iiber. Teile des umlie-
genden Quartiers befinden sich derzeit noch in der Bauphase, sodass von einer fort-

schreitenden stddtebaulichen Neuordnung auszugehen ist.

Die Freisinger Stadtwerke Versorgungs GmbH hat im Zuge des stadtebaulichen Pro-
jekts ein eigenes Warmenetz errichtet. An dieses sind die neu zu errichtenden Wohn-
gebdude entsprechend dem stddtebaulichen Vertrag anzuschlieBen. Neben der
Wohnnutzung wurden auch soziale Infrastrukturen wie Kindertagesstétten sowie er-

ginzende gewerbliche Nutzungen weitgehend realisiert.

Die Freisinger Altstadt mit der zentralen Einkaufsachse (Obere und Untere Haupt-
stralle), dem Marienplatz sowie dem Rathaus befindet sich in einer Entfernung von
etwa 1,0 bzw. 1,7 Kilometer und ist sowohl fuBliufig als auch mit dem Fahrrad gut
erreichbar. Einrichtungen des téglichen Bedarfs wie Lebensmittelmirkte, Backerei-
en, Apotheken sowie weitere Dienstleistungsangebote sind im ndheren Umfeld vor-

handen.
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Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt iiber die Angerstra3e sowie angrenzende Stra-
Benziige. Uber die innerstidtischen Hauptverkehrsachsen bestehen ziigige Verbin-
dungen in die Innenstadt sowie zu den iiberregionalen Verkehrswegen. Durch die
nahegelegene Anbindung an die Westtangente wird das lokale Verkehrsnetz zusitz-

lich entlastet.

Der Flughafen Miinchen ist in kurzer Fahrzeit erreichbar und stellt einen wesentli-
chen Standortfaktor dar. Zudem besteht Anschluss an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr mit Busverbindungen sowie an die S-Bahn-Linie S1 mit direkter Verbindung

in die Landeshauptstadt Miinchen.

Freising ist als Universititsstadt und Grofle Kreisstadt mit rund 49.000 Einwohnern
(Stand September 2025) die viertgrofite Stadt im Regierungsbezirk Oberbayern und
im Regionalplan als Oberzentrum ausgewiesen. Die Stadt verfiigt {iber eine sehr gut

ausgebaute Infrastruktur mit umfassenden Versorgungseinrichtungen.

Die Wirtschaftsstruktur ist durch eine ausgewogene Mischung aus international téti-
gen Unternehmen, leistungsfahigem Mittelstand sowie wissenschaftlichen Einrich-
tungen geprigt. Insbesondere die Ndhe zum Flughafen Miinchen sowie zu den For-
schungs- und Hochschuleinrichtungen am Campus Weihenstephan stirkt die wirt-
schaftliche Dynamik und die Attraktivitit des Standortes.

Das Bildungsangebot umfasst zahlreiche Kindertageseinrichtungen, mehrere Grund-
und weiterfiihrende Schulen sowie Hochschulen, darunter die Technische Universitét
Miinchen und die Hochschule Weihenstephan-Triesdorf. Die medizinische Versor-
gung ist durch niedergelassene Arzte verschiedener Fachrichtungen sowie das ortli-
che Klinikum gewéhrleistet.

Dartiber hinaus bietet Freising ein vielfdltiges Freizeit-, Sport- und Kulturangebot.
Neben Sportanlagen und kulturellen Einrichtungen profitieren die Bewohner insbe-
sondere von der naturnahen Lage mit den Isarauen sowie den umliegenden Erho-
lungsgebieten. Ergidnzt wird das Angebot durch eine Vielzahl an Cafés und Restau-

rants sowie Einrichtungen wie das Asamtheater und den Lindenkeller.
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Zusammenfassend wird die Lage des Bewertungsgrundstiicks im Wohngebiet
,AngerstraBe West“ in Freising als gut beurteilt. Ausschlaggebend hierfiir sind ins-
besondere die moderne Quartiersstruktur, die gute Anbindung an die Innenstadt
sowie an den offentlichen Personennahverkehr, die Nidhe zu Einrichtungen des tig-
lichen Bedarfs sowie die insgesamt positive stiddtebauliche Entwicklung des
Umfelds. Leichte Einschrankungen ergeben sich durch die teilweise noch andauern-

de Bau- und Entwicklungsphase im ndheren Umfeld.
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Verkehr (Ausgangspunkt fiir die Entfernungsangaben ist das Bewertungsobjekt):

Geobasisdaten: Baverische Vermessungsverwaltung

Autobahnen:

Autobahn A92 Miinchen — Deggendorf
Die nichstgelegene Auffahrt auf die A92
(Anschlussstelle Freising-Mitte) befindet sich
knapp vier Kilometer in siidlicher Richtung.

Autobahn A9 Miinchen — Niirnberg — Berlin
Das Autobahnkreuz ,,Neufahrn“ (A92/A9)
liegt rd. 16 Kilometer in siidwestlicher Rich-
tung.

Autobahn A99: Autobahnring Miinchen

Die Auffahrt auf den Autobahnring A99 er-
folgt tiber die A9, rd. 27 Kilometer siidlich,
die A92, rd. 28 Kilometer siidwestlich bzw.
die B301 und 471, rd. 26 Kilometer siidlich.
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Bundesstraflen:

B 301:

B 388:

B 471:

Busverkehr:
(Darstellung der Start- und Zielpunkte)

Abensberg — Mainburg — Freising / Freising

— Fischerhauser

Die BundesstraBe B 301 verlduft in zwei
Teilstiicken von Abensberg nach Fischer-
hiuser bei Ismaning und endet dort an der
Bundesstrale B 388.

Die Auffahrt auf die B 301 erfolgt entweder
rd. fiinf Kilometer norddstlich im Bereich
der Landshuter Strale bzw. knapp vier Ki-
lometer siidostlich im Bereich der Ismanin-

ger Stralle.
Wiirzburg — Ingolstadt — Miinchen -
Sylvensteinsee

(Auffahrt bei Bergfeld/Fahrenzhausen -

rd. 15 Kilometer Entfernung siidwestlich)

Ismaning — Erding — Passau — Wegscheid

(Auffahrt bei der Ortschaft Fischerhduser —
rd. 18 Kilometer Entfernung)

Inning am Ammersee — Fiirstenfeldbruck —

Garching — Putzbrunn — Taufkirchen

(Auffahrt im Nordosten von Ismaning — rd.

20 Kilometer Entfernung)

Anbindung an die MVV Linie (Haltestelle
Angerstrafle, rd. 500 Meter nordostlich):

633 Freising, Gutenbergstrale — Freising
(S-Bahn) — Marzling
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Bahn-Anschluss: Haltestelle Freising
Am Bahnhof Freising, rd. 1,2 Kilometer

nordostlich besteht ein Anschluss an das
Streckennetz der StidostBayernBahn
(Strecke Miinchen — Freising — Landshut).
Die Fahrtzeit zum Hauptbahnhof Miinchen
betrdgt knapp 30 Minuten.

S-Bahn-Anschluss: Miinchen — Freising
Am Bahnhof Freising ist auch eine Anbin-
dung an die S-Bahnlinie S 1 des Miinchner
Verkehrs- und Tarifverbundes (MVV) vor-
handen. Die Fahrtzeit bis Miinchen-Haupt-
bahnhof betrigt etwa 43 Minuten.

Einen Uberblick iiber das Schnellbahnnetz des Miinchener Verkehrs- und Tarifver-
bundes (MVV) gibt die nachfolgende Grafik:

O

Luftverkehr: Flughafen Miinchen
(ca. 12 Kilometer)
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2.3 Grundstiick

Das zu beurteilende Grundstiick (Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising) ist
A abweichend vom nebenstehenden Lage-
N plan zum Bewertungsstichtag unbebaut.
Es befindet sich im siidlichen Stadtgebiet

von Freising und ist dem Bereich WA 1

des stadtebaulichen Entwicklungsgebiets

»AngerstraBe West* zuzuordnen.

Ein Grofteil der stddtebaulichen Mal-
nahme ,,Angerstrale West*“ ist zum Be-
wertungsstichtag  bereits fertiggestellt.
Das siidlich der Bewertungsflache situ-
ierte  Nachbargrundstiick  (Flurstiicke
Nrn. 1698 und 1698/25, jeweils Gemar-
kung Freising) mit 118 Wohnungen be-

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

findet sich zum Bewertungsstichtag im

Bau und im Vertrieb. Eine Fertigstellung ist spatestens bis September 2026 geplant.

Bei der Angerstralle handelt es sich — mit Ausnahme des siidlichen Abschnitts, der
iiberwiegend durch gewerbliche Bebauung geprégt ist — um eine durchschnittlich

frequentierte Siedlungsstral3e.

Die Angerstrale verlduft in Nordost-/ Siidwest-Richtung weitgehend parallel zur
Bahnlinie (Miinchen Hbf. — Freising — Regensburg). Sie ist zweispurig ausgebaut
und weist eine Asphaltoberfliche ohne Fahrbahnmarkierung

auf.

Der nordwestlichen Fahrbahnseite ist ein Gehweg vorgela-
gert. Entlang der siidostlichen Fahrbahnseite befinden sich
Stellplétze als sogenannte ,,Querparker®, die durch angelegte

Griinflichen mit Baumpflanzungen aufgelockert sind.
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Von der vorstehend beschriebenen Angerstrale zweigt in nordwestlicher Richtung
eine schmale, als Sackgasse konzipierte ErschlieBungsstral3e

(Flurstiick Nr. 1699/16, Gemarkung Freising) mit einer Lén-

ge von rd. 119 Metern ab, die gleichfalls unter der Bezeich-

nung Angerstralle gefiihrt wird. Nach schriftlicher Auskunft

des Stadtbauamtes der Groflen Kreisstadt Freising ist dieses

Teilstiick der Angerstra3e von rd. 119 Metern offentlich als

Ortsstralle gewidmet.

Die Sackgasse (Flurstiick Nr. 1699/16, Gemarkung Freising)

verfligt iiber eine Asphaltoberfliche ohne erkennbare Fahrbahnmarkierungen; der
Ausbauzustand ist als einfach zu bezeichnen. Infolge der Inanspruchnahme des Ostli-
chen Fahrbahnstreifens fiir Parkzwecke ist die nutzbare Fahrbahnbreite reduziert, so

dass Begegnungsverkehr lediglich eingeschrankt moglich ist.

An der stidostlichen Grundstiicksecke grenzt die Bewertungsfldche mit einer Lange
von knapp 17 Metern an die ErschlieBungsstraf3e (Flurstiick Nr. 1699/16 der Gemar-
kung Freising) nebst Wendehammer (Flurstiick Nr. 1698/15 der Gemarkung Frei-

sing) an.

Das Grundstiick (Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising) verfiigt liber einen
anndhernd rechteckigen Zuschnitt mit unregelmafigem Grenzverlauf im Siidosten.
Bei einer durchschnittlichen Stidwest-Nordost-Ausdehnung von rd. 67 Meter und ei-
ner Nordwest-Siidost-Ausdehnung von rd. 38 Meter belduft sich die Gesamtgrofie
des Grundstiicks, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising auf 2.514 Quadratme-

ter.

Die Topographie des Grundstiicks ist anndhernd eben und féllt Richtung Stidwesten
hin leicht ab.
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Zur Baugrundbeurteilung wurde bei der GHB Consult GmbH (GEO HYDRO BAU
CONSULT) am 04. September 2021 ein geologisches Gutachten beauftragt, dessen
Zusammenfassung nachfolgend dargestellt wird. Die Details sind der Anlage 6 dieses

Gutachtens zu entnehmen:

.- Untergrundverhdlinisse:

Zuoberst wurde ausschliefslich bei BS 3 eine versiegelte Fliche in Form von Klein-
steinpflaster durchteuft. Weiterhin wurden bis ca. 1,4 — 1,5 m Tiefe Auffiillungen in
Form von Riesel, (Fein-)kies, Fein- bis Mittelsand, Oberboden sowie Auesedimente
(Ton und Schluff) angetroffen. Im Liegenden wurden bis zur Endteufe in 7,0 m Tiefe
Kiessande erbohrt. Nach Abteufen der beiden Groftbohrungen hat sich herausge-
stellt, dass das Tertidr zundchst als ca. 2 m mdchtiger halbfester bis fester Ton vor-

liegt, der von tertidrem Kies unterlagert wird.

- Grundwasser

Bei den Bohrarbeiten am 05.03.2020 wurde Grundwasser in einer Tiefe von 2,4 m
(entspricht einer Kote von 442,4 — 442,8 m ii. NHN) angetroffen. Der Hochstgrund-
wasserstand (HHW) liegt bei 444,6 m ii. NHN und der Mittelwasserstand (MW) bei
442,8 m. ii. NHN. Im tertidren Kies liegt stark gespanntes Grundwasser vor. Im Hin-
blick auf die Rammarbeiten einer Spundwand und der verhdltnismdfig diinnen bin-
digen Bedeckung des unter Druck stehenden tertidiren Grundwasserleiters empfehlen
wir 4 zusdtzliche grofkalibrige Bohrungen um die Mdchtigkeit und Tiefenlage ge-

nauer herauszufinden.

- Baugrube und Wasserhaltung

Wir raten zu einem wasserdichten Verbau. Der Verbau muss bis in das Tertidr ein-
binden. Es bietet sich hier eine vorgebohrte Spundwand an. Die Pumpen sind bis
zum Erreichen der Auftriebssicherheit des Neubaus betriebsbereit zu halten. Fiir den
Notfall sollten Flutungsoffnungen im Kellergeschoss eingeplant werden. Nach Errei-
chen der Auftriebssicherheit miissen diese Offnungen abschliefend druckwasserdicht
verschlossen werden. Das Restwasser kann bei einer Spundung auf dem Grundstiick

versickert werden.
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- Griindungsempfehlungen

Es liegen locker bis mitteldicht gelagerte Kiese vor. Diese kénnen mit einen Riittel-
druckverfahren iiber die komplette Schichtmdchtigkeit verbessert werden oder es
wird mit konventionellen Methoden nur max. 1 — 2 m tief verbessert. Aufgrund der
Grundwassersituation muss auf einer Bodenplatte gegriindet werden. Das Unterge-
schoss sollte als druckwasserdichte, weifse Wanne aufiriebssicher bis zum Bemes-

sungswasserstand hergestellt werden (= Geldndeoberkante). *

Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdédchtige Flachen liegen nicht vor. Auch wird
das Grundstiick nicht als Bodendenkmal gefiihrt. Das Grundstiick ist ortsiiblich er-
schlossen (Wasser, Kanalanschluss — davon sind nach Angabe der Stadt Freising rd.

894 m? Geschossflidche abgegolten — sowie Strom).

Gemal den Auswertungen des Kartenmaterials aus dem BayernAtlas Plus ergeben
sich fiir das Bewertungsgrundstiick trotz des etwa 80 Meter nordwestlich in Siidwest-
Nordost-Richtung verlaufenden Bachlaufs des Schleiferbachs sowie des rd. 250 Me-
ter nordwestlich verlaufenden Galgenbachs keine Hinweise auf eine erhohte Hoch-

wasser- oder Uberschwemmungsgefihrdung im Bewertungsbereich.

Dies wird durch den nachfolgend dargestellten Kartenausschnitt des ,,BayernAtlas
Plus®, in dem die betroffenen Bereiche des HQ extrem dargestellt sind, veranschau-
licht.

A

N

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Entsprechend der Darstellung in internetbasierten Kartenmaterial ,,BayernAtlas Plus*
liegt die Bewertungsfliche knapp auBerhalb des Pegelrasters LDEN (Lirm an
Hauptverkehrsstralen) und damit unter einem Larmpegel von 54,6 dB(A). Dies wird

im nachfolgend dargestellten Kartenmaterial ersichtlich:

A

N

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Bewertungsfldche wird im Nordwesten durch eine Bebauungsreihe mit Doppel-
hiusern, die weiter nordwestlich tiberwiegend in Einfamili-
enhausbebauung iibergeht, im Nordosten durch einen 6ffent-
lich gewidmeten Gehweg sowie im Siiden durch ein groBzii-
giges Grundstlick begrenzt. Letzteres ist zum Bewertungs-
stichtag mit einer Wohnanlage bebaut, die angabegemaf rd.
118 Wohnungen umfasst. Die Fertigstellung der Wohnanlage

ist fiir Sommer 2026 vorgesehen.

Bei dem Baugebiet ,,Angerstrale-West* handelt es sich um
einen vergleichsweisen neu entstandenen Stadtteil mit hoher baulicher Dichte sowie

einheitlicher, zeitgeméfBer Wohnbebauung.

Durch die Errichtung einer Unterfiihrung besteht eine gute fuBlaufige Anbindung an
das Einkaufszentrum an den Schliiterhallen sowie an das angrenzende Kino. Dariiber
hinaus wurde innerhalb des Quartiers eine Kindertagesstitte realisiert, sodass eine

grundlegende soziale Infrastruktur vorhanden ist.

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 36
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Ungeachtet der positiven infrastrukturellen Rahmenbedingungen weist das Gebiet
aufgrund seiner vergleichsweisen kurzen Entstehungszeit zum Bewertungsstichtag

noch keinen gewachsenen Quartierscharakter auf.
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24 Rechtliche und tatsichliche Nutzung

Das zu beurteilende Grundstiick (Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising) liegt
im Innenbereich des GroBen Kreisstadt Freising und ist gemédl schriftlicher Auskunft
des Stadtbauamtes vom 19. Februar 2026 im seit 15. September 1998 rechtskréftigen
Flachennutzungsplan als ,,W - Wohnbaufldche* dargestellt.

Dariiber hinaus befindet sich das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des seit
dem 08. Oktober 2019 rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 145 ,, Angerstrale West
Planteil Ost®).

Die planungsrechtliche Beurteilung richtet sich somit nach § 30 BauGB (Zuléssigkeit

von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist dem nachfolgend farblich hervorgeho-
benen Kartenausschnitt zu entnehmen. Die Wesentlichen darin enthaltenen Festset-

zungen werden im Folgenden dargestellt:
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Die wesentlichen Festsetzungen des Bebauungsplans, das Bewertungsgrundstiick

betreffend, stellen sich wie folgt dar:

» Allgemeines Wohngebiet

» max. zuldssige Grundfliche 870 m?

» max. zuldssige Geschossfliche 2.600 m?
>

maximal zuldssige Wandhohe in Metern tiber dem Hohenbezugspunkt, hier
10,50 Meter

> Flachdach

§ 2 — MaB der baulichen Nutzung:
1. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die nach Plan festgesetzte Grundfliche
(GR) durch die Grundflichen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nrn. 1 bis 3 BauNVO

bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,7 tiberschritten werden.

3. Bei der Ermittlung von Geschossfldchen sind Fldchen von Aufenthaltsrdumen in
anderen Geschossen als Vollgeschossen einschliefSlich der zu IThnen gehérenden

Treppenrdume und einschlieflich ihrer Umfassungswdnde ganz mit zu rechnen.

§ 3 — Hohenentwicklung:
Die festgesetzten Wandhohen (WH) beziehen sich auf folgende Hohenknoten:
Baugebiet  Hohenkote

WA 1 445,50 m ui.N.N.
WA 2 446,10 m ui.N.N.
GE 1 446,15 m ii. N.N.
GE 2 446,10 m ui.N.N.

Von der Lage der im Plan festgesetzten Abgrenzung unterschiedlicher Hohen
kann um bis zu 2 m abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische

Griinde dies erfordern und offentliche Belange nicht entgegenstehen.
§ 4 — Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche, Gebdudedurchginge, Baugrenzen:

2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Uberschreitung der
festgesetzten Baugrenzen fiir Balkone und Vorddcher iiber den Eingdngen bis zu
einer Tiefe von 2,20 m, fiir Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 auf maximal
einem Drittel der Fassadenlinge zuldssig. Balkone entlang der Baulinie sind

gemdfs § 13 Satz 2 nicht zuldssig.
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5. Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen und Baulinien unterhalb der

Oberkante OK Geldnde fiir Treppenabginge, Verbindungsginge und

Kellerrdume ist im Bereich von Untergeschossen allgemein zuldssig.

§ 5 — Dachform, Dachaufbauten:

1.

Flachddcher sind zu begriinen. Dies gilt nicht bei Anordnung notwendiger
technischer Anlagen auf den Ddchern oder Anlagen zur Nutzung des
Sonnenlichts. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind mit einer
Dachbegriinung zu kombinieren. Fiir die Begriinung ist eine durchwurzelte
Gesamtschichtdicke von mindestens 10 cm (einschlieflich Drdnschicht)

vorzusehen.

Dachaufbauten sind nur zuldssig, sofern sie der Nutzung in den Gebduden
dienen und ihrer Art und ihrem Zweck nach mit der Nutzung der darunter

liegenden Gebdude in Zusammenhang stehen.

Dachaufbauten sind mit einer Hohe von maximal 2,00 m tiiber der realisierten
Wandhohe zuldssig und in zusammenhdngenden Einheiten soweit technisch
moglich zu biindeln und von den Aufenkanten der Dachflichen um das Maf
ihrer Hohe zuriickzusetzen. Einhausungen sind mit einem nicht reflektierenden

Material vorzunehmen.

Antennen oder Satellitenanlagen sind ausschliefslich auf dem Dach zuldissig. Sie
sind um das Maf; ihrer Hohe von der Aufsenkante der Dachfldichen abzuriicken.

Nicht zuldssig sind Funkanlagen fiir die Telekommunikation.

§ 6 — Nebenanlagen:

1.

Oberirdische Nebenanlagen gemdf3 § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur innerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksfliichen und in den fiir Nebenanlagen gekenn-
zeichneten Fldchen zuldssig.

Einrichtungen zur Unterbringung von Miill sind nur innerhalb der Gebdude und

der Untergeschosse zuldssig.
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4.  Abweichend von Absatz 1 sind auflerhalb von Baurdumen zuldssig:

§7-
L
2.

Kinderspielplitze gemdf3 Art. 7 Abs. 2 BayBO

Anlagen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser gemdf3 § 9
Fahrradabstellpldtze gemdfp § 12 Abs. 2

Flichen fiir Gemeinschaftsmiill fiir die Bereitstellung am Tag der Abholung
Nebenanlagen gemdf3 § 14 BauNVO in einem Umfang von 75 m?

ausgenommen  Tiefgaragenabfahrten, siidwestlich des Bauraums im
Gewerbegebiet GE 2 zeitlich begrenzt bis zu dem Tag des Baubeginns fiir die
im Bebauungsplan festgesetzte Neubebauung.

Einfriedungen, Stiitzmauern, Sichtschutzelemente:
Einfriedungen sind ausgeschlossen.
Abweichend von Absatz 1 sind Einfriedungen in folgenden Bereichen
zuldissig:

zur Einfriedung der Aufenspielfliichen der Kindertageseinrichtung gemdf
Abs. 4,

zur Abgrenzung von Wohnungsgdrten gemdf3 Abs. 5,

zur Abgrenzung der Bahnanlagen zu den offentlichen Griinfldchen, der
Verkehrsfliche besonderern Zweckbestimmung, der dffentlichen Verkehrs-

fléiche sowie der Unterfiihrung gemdf3 Abs. 7,
zur Abgrenzung des Gewerbegebiets GE 1
zur Abgrenzung des Gewerbegebietes GE 2 zur dffentlichen Griinfliche und

entlang der siidwestlichen Grenze zum Flurstiick Nr. 1695.

Einfriedungen sind als offene Zdune und/oder als laubabwerfende Hecken
aus heimischen Geholzen zu gestalten. Zdune sind ohne durchgehenden

Sockel und mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10 cm zu errichten.

Die Aufenspielflichen der Kindertagesstitte sind mit offenen Zdiunen mit
einer Hohe von 1,50 m bezogen auf die Aufsenspielfliche einzufrieden.
Innerhalb des Zauns ist zu den Wohnungsgdrten eine geschnittene Hecke aus

Hainbuchen mit einer Héhe von 1,80 m zu pflanzen.
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5. Als Einfriedungen um die Wohnungsgdrten sind Maschendrahtzdune mit

einer Hohe von 1,00 m bezogen auf die Hohe der Wohnungsgdrten zuldssig.

6. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind auf den
gemeinschaftlichen Freifldichen um die Wohnungsgdrten als Einfriedung
geschnittene Hecken gemdfs § 18 Abs. 2 mit einer Héhe von 1,80 m zu
pflanzen.

7. Entlang der Bahnanlagen zu den Ooffentlichen Griinflichen und der
Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung sind Stiitzmauern bis zu einer
Hohe von 1,50 m und Einfriedungen bis zu einer Héhe von 1,80 m zuldssig.
Hier sind Einfriedungen als offenen Zdune auszufiihren und mit Hecken aus

heimischen Laubgehdlzen einzugriinen.

8. Zum Abfangen von Hohenunterschieden sind um Wohnungsgdrten Stiitzmau-
ern bis zu einer Hohe von 0,80 m und um Terrassenpodeste Stiitzmauern bis

zu einer Hohe von 1,00 m iiber der Hohe der Gassen zuldssig.

9. Zwischen Wohnungsgdrten und zu Hauszugdngen sind Sichtschutzelemente in
einheitlicher Grofle und Gestaltung bis zu einer Hohe von 2,50 m und einer

Tiefe von bis zu 3,00 m ab Fassade zuldssig.

10. An der siidwestlichen Geltungsbereichsgrenze parallel zur festgesetzten
Baumreihe ist eine Stiitzmauer mit einer Héhe von bis zu 0,80 m zum tiefer-
liegenden Nachbargrundstiick hin zu errichten. Fiir eine Durchwegung ist ei-
ne Unterbrechung der Stiitzmauer zuldssig. Oberhalb der Stiitzmauer ist eine
begleitende Schnitthecke aus Hainbuchen in einer Héhe von 1,50 m zu pflan-

zen.
§ 8 — Aufschiittungen und Abgrabungen:

Aufschiittungen, Abgrabungen sowie Geldndemodellierungen sind nur im funktio-

nal notwendigen Umfang zuldssig

zum Anschluss des Planungsgebietes an das bestehende Geldndeniveau,
- zur Gestaltung der Kinderspielflichen auf dem Baugrundstiick,
- zur Herstellung von Versickerungsmulden bis zu einer Tiefe von 0,40 m,

- im Bereich der privaten Wohnungsgdrten bis zu einer Hohe von 0,80 m zu den

angrenzenden gemeinschaftlichen Freifldchen.
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§ 9 — Niederschlagswasser:

1.

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist iiber offene
Sickermulden, Sickerrinnen und/oder iiber unterirdisch eingebaute Rigolen auf
diesen Grundstiicken zu versickern. Der Bau von Sickerschdchten oder eine

Einleitung in den Kanal ist nicht zuldssig. Notiiberldufe sind zuldssig.

Das im Strafienraum anfallende Niederschlagswasser ist iiber Filtersub-
stratrinnen zu versickern. Der Bau von Sickerschdchten oder eine Einleitung in

den Kanal ist nicht zuldssig. Notiiberldufe sind zuldssig.

Folgende Mindestgelindehohen sind einzuhalten: Oberkante Sickermulden:
mind. 445,4 m iiNN Geldndeoberkante iiber Rigolen: mind. 446,1 m iiNN

Eine den rechtlichen und fachlichen Anforderungen entsprechende Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist tiber ein Versickerungsgutachten im Rahmen der

Bauausfiihrung nachzuweisen.

Im Gewerbegebiet GE 2 sind die Festsetzungen § 9 Ziffer 1, 3 und 4 fiir Aus-
und Umbauten sowie Nutzungsdnderungen der zum Zeitpunkt des Inkrafi-
tretens des Bebauungsplans vorhandenen baulichen Anlagen ausnahmsweise

nicht anzuwenden.

§ 10 — Dienstbarkeiten, Leitungen:

1.

Von der festgesetzten Lage der Leitungs- und Dienstbarkeitsflichen kann ge-
ringfiigig abgewichen werden, wenn technische oder gestalterische Griinde
dies erfordern und die Abweichungen unter Wiirdigung nachbarlicher Interes-

sen mit den offentlichen Belangen vereinbar sind.

Ver- und Entsorgungsleitungen und Leitungen der Telekommunikation sind un-

terirdisch zu fiihren.
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§ 11 — Stellplétze fiir Kfz, Tiefgaragen:

1. Oberirdische Stellpliitze sind nur innerhalb der dafiir ausgewiesenen Fldchen

zuldssig.

2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind Tiefgaragen auf der
gesamten Fldche des Baugrundstiickes zuldssig, wenn nachbarschaftliche Be-
lange nicht beeintrdchtigt und die maximal zuldssigen Grundflichen gemdfs §
2 nicht iiberschritten werden. Ausgenommen hiervon ist die im Allgemeinen

Wohngebiet WA 2 dinglich gesicherte Fldche entlang der Baulinie.
3. Im Gewerbegebiet GE 2 sind oberirdische Stellplitze nur innerhalb des Bau-

raums zuldssig. Davon ausgenommen sind die festgesetzten Stellpliitze gemdf3
§ 6 Abs. 2 und Stellplditze fiir Aus- und Umbauten sowie Nutzungsdnderungen
der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplans vorhandenen bauli-

chen Anlagen.

4. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die erforderlichen
Stellpliitze ausschlieflich in Tiefgaragen unterzubringen. Ausgenommen hier-

von sind Besucherstellpliitze.

5. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 diirfen maximal 40 Stellpliitze der notwen-
digen Besucherstellpliitze im festgesetzten offentlichen Straflenraum nachge-

wiesen werden.

6. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind die Tiefgaragenzu-

und -ausfahrten sowie Notausgdinge in die Gebdude zu integrieren.

7. Offnungen fiir die Entliiftung der Tiefgaragen sind mit einem Mindestabstand
von 4,5 m zu offenbaren Fenstern und Tiiren von schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdumen sowie sensiblen Auflenbereichen (z.B. Spielbereichen, Terrassen,
Ruhezonen) anzuordnen. Sie sind in die baulichen Anlagen oder in Sitzele-
mente zu integrieren oder in befestigten Fldchen ebenerdig herzustellen. In
der im Plan im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 als ,,dingliche Sicherung mit
einem Gehrecht belastet zu Gunsten der Allgemeinheit* festgesetzten Fldchen

sind keine ebenerdigen Offnungen zuliissig.

8. Technikanlagen fiir eine mechanische Entliiftung der Tiefgarage sind in das

Untergeschoss (Keller, Tiefgarage) zu integrieren.
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9. Ausnahmsweise ist der im Gewerbegebiet GE 2 festgesetzte Zufahrtsbereich
fiir Aus- und Umbauten sowie Nutzungsdinderung der zum Zeitpunkt des In-
krafttretens des Bebauungsplans vorhandenen baulichen Anlagen nicht anzu-

wenden.

§ 12 — Fahrradabstellanlagen:

In den Baugebieten sind die nach der Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Freising
notwendigen Fahrradabstellplitze nachzuweisen. Davon abweichend sind in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 mindestens 80 % der Stellpliitze
innerhalb der Gebdude und Tiefgaragen nachzuweisen. 20 % sind als oberirdische,
nicht iiberdachte, allgemein zugdngliche Abstellpldtze in der Nihe der Gebdude-

zugdnge auch auflerhalb der Baurdume zuldssig.

§ 13 — Baulicher Schallschutz, Larmschutzwinde:

1. Bei der Errichtung und Anderung von Gebduden mit schutzbediirftigen Aufent-
haltsrdumen sind technische Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4109, Nov.
1989, Schallschutz im Hochbau zum Schutz vor Verkehrs- und Anlagengeriiu-

schen vorzusehen.

2. Die Anordnung von liiftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbediirftiger
Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 und von Aufenthalts-
bereichen von Wohnungen im Freien ist in den im Planteil mit diesem Zeichen
AAM festgesetzten Bereichen aus Griinden des Verkehrs- und Anlagenldrm-

schutzes unzuldssig.

3. In den iiber Absatz 2 hinaus im Planteil mit diesem Zeichen &AL fostoesetzten
Bereichen ist die Anordnung von liiftungstechnisch notwendigen Fenstern
schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nur
zuldssig, wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht
schutzbediirftige Vorrdume (z. B. Laubengang, vorgehdngte Fassade, verglaste
Loggia) nachgewiesen werden kann, dass vor den notwendigen Fenstern dieser
Aufenthaltsrdume ein Beurteilungspegel durch Verkehrslirm von 59/49 dB(A)

tags/nachts nicht iiberschritten wird.
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Es sind in den betroffenen Bereichen auch solche Schallschutzkonstruktionen
bzw. nicht schutzbediirftige Vorriume zulissig (Kastenfenster, Kaltloggien o. A.),
die im teilgeoffneten Zustand einen mittleren Innenpegel (LA,m) von nicht mehr
als 30 dB(A) nachts innerhalb des Aufenthaltsraumes sicherstellen.

4. Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen §13, Abs. 1 und 3 zum bauli-
chen Schallschutz ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch ein
Sachverstindigengutachten zu den zu diesem Zeitpunkt vorherrschenden Umge-

bungsbedingungen (z.B. vorhandene Abschirmungen durch Gebdude) zu fiihren.

5. In den im Planteil mit diesem Zeichen & festgesetzten Bereichen sind zur er-
forderlichen Beliiftung bei schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
im Sinne der DIN 4109, die Fenster aufweisen, an denen der Beurteilungspegel
durch Verkehrslirm von 49 dB(A) in der Nacht iiberschritten wird, schallge-
ddammte Liiftungseinrichtungen oder gleichwertige Mafinahmen vorzusehen. Aus-
nahmen sind zuldssig, wenn der betroffene Aufenthaltsraum iiber ein weiteres
Fenster an einer ldirmabgewandten Gebdudeseite, an dem ein Beurteilungspegel
durch Verkehrsldrm von nachts 49 dB(A) nicht iiberschritten wird, beliiftet wer-

den kann.

6. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die im Plan mit diesem Zeichen A&k
festgesetzten Bereichen (Ldrmschutzverbindungen) im Anschluss an die realisier-
te Wandhohe als Verlingerung der Fassade mindestens gebdudehoch nach oben
sowie durchgehend ohne Zwischenrdume zu errichten. Die Schallddmmung muss

mindestens 25 dB betragen. Durchgdinge gemdf3 § 4 Abs. 3 sind zuldssig.

7. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist zudem an den mit diesen Zeichen AAA
sowie mit diesen Zeichen &&b fostgesetzten Bereichen der Hauptbaukorper H3
und H9 die Anordnung von liiftungstechnisch notwendigen Fenstern schutzbe-
diirftiger Aufenthaltsrdume von Wohnungen im Sinne der DIN 4109 nur zuldssig,
wenn durch Schallschutzkonstruktionen bzw. nach DIN 4109 nicht schutzbediirf-
tige Vorrdume (z. B. Laubengang, vorgehdngte Fassade, verglaste Loggia, Ge-
bdudeabschirmungen, Prallscheiben) nachgewiesen werden kann, dass 0,5 m vor
deren liiftungstechnisch notwendigen Fenstern die Anforderungen (Immissions-
richtwerte und Spitzenpegelkriterium) der TA Ldrm fiir Allgemeine Wohngebiete

eingehalten werden.

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 46
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

8.

10.

In den Gewerbegebieten GE I und GE 2 ist in den von Abs. 2 betroffenen Berei-
chen bei Anordnung von liiftungstechnisch notwendigen Fenstern von schutzbe-
diirftigen Aufenthaltsriumen von gewerblichen Nutzungen (Biiros o. A.) eine
schallgeddmmte (fensterunabhdngige) Liiftungseinrichtung oder eine andere
technisch geeignete Mafinahme zur Beliiftung vorzusehen, sofern diese Riume
nicht iiber ein weiteres Fenster an einer dem Verkehrslirm abgewandten Gebdu-

deseite beliiftet werden kénnen.

In den Gewerbegebieten GE I und GE 2 sind nur Vorhaben (Betriebe und Anla-
gen) zuldssig, deren Gerdusche die festgesetzten Emissionskontingente LEK nach
DIN 45691:2006-12 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00

Uhr) iiberschreiten.

Emissionskontingente tags und nachts in dB

Teilfldche Fldche [m?] LEK, tags LEK, nachts
TF 1 (GE 1) 2.750 65 50
TF 2 (GE 2) 5.200 63 54

Die resultierenden Immissionsrichtwertanteile sind im Baugenehmigungsverfah-
ren nach den Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 nachzuweisen. Die

Anwendung der Relevanzgrenze ist zuldssig.

Die Energiezentrale ist so zu errichten und zu betreiben, dass im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 und im Gewerbegebiet GE 2 das folgende festgesetzte Immis-
sionskontingent LIK nicht iiberschritten wird: Immissionsort GKK-Koordinaten
Immissionskontingent LIK in dB Rechtswert Hochwert LIK, tags LIK, nachts 10 1
(WA (2)) 4480368 m 5361146 m 45 33 10 2 (WA (2)) 4480396 m 5361159m 45
3310 3 (GE 2) 4480374m 5361096 m 63 47 Die Priifung der Einhaltung ist nach
DIN 45691:2006-12, B.8 im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.
Die abgestrahlten Gerdusche diirfen nicht ausgeprdgt tieffrequent im Sinne der
DIN 45680 [1997] sein.
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§ 14 — Erschiitterungen und sekundérer Luftschall:

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans miissen schutzbediirftige Aufenthalts-
rdume vor Erschiitterungen des Schienenverkehrs der Bahnstrecke Miinchen —
Regensburg durch technische bzw. konstruktive Mafsnahmen so geschiitzt wer-
den, dass hinsichtlich der Erschiitterungseinwirkungen des Bahnbetriebs die
mafigeblichen Anhaltswerte der DIN 4150 Teil 2, Ausgabe Juni 1999 eingehalten

werden.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans miissen schutzbediirftige Aufenthalts-
rdume hinsichtlich der sekunddren Luftschallimmissionen des Schienenverkehrs
so errichtet werden, dass die gemdfs TA Ldrm, Abschnitt 6.2 i.d.F. vom August
1998, vorgegebenen Anforderungen fiir Gerduschiibertragung innerhalb von Ge-
biuden eingehalten werden. Dabei muss der Sekunddrluftschall einen Beurtei-
lungspegel von tags/nachts LAFm < 35/25 dB und einen mittleren Maximalpegel
von tags/nachts LAFmax <45/35 dB einhalten.

§15 — Griinordnung:

1. Die Begriinung und Bepflanzung der Freifldchen des Planungsgebiets ist entspre-
chend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen bzw. zu erhalten.
Die als zu erhalten festgesetzten Bdume und Gehdlzgruppen sind wdhrend der
Bauzeit gemdf3 DIN 18920 mit entsprechenden Schutzmafinahmen auszustatten.
Ausfallende Gehdlze sind nachzupflanzen. Nachpflanzungen haben den festgesetz-
ten Giiteanforderungen zu entsprechen. Notwendige Zugdnge und Zufahrten sind

von Begriinungsfestsetzungen ausgenommen.

2. Von den Festsetzungen kann in Lage und Fldche geringfiigig abgewichen werden,
soweit die Abweichung griinordnerisch vertretbar ist, die Grundziige der Planung
nicht beriihrt werden und die Abweichung unter Wiirdigung nachbarlicher Inte-

ressen jeweils mit den offentlichen Belangen vereinbar ist.

3. Die Mindestpflanzgrofe fiir die als zu pflanzen festgesetzten grofien Bdume (End-
wuchshohe > 20 m) betrdgt 20/25 cm Stammumfang, fiir mittelgroffe Bdume
(Endwuchshohe 10— 20 m) 18/20 cm Stammumfang.
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4. Bei der Pflanzung von grofien Bdumen innerhalb von Belagsflichen sind mindes-
tens 24 m? grofe, spartenfreie und durchwurzelbare Pflanzflichen vorzusehen,
bei Pflanzungen von mittelgrofien Bdumen mindestens 12 m? Es sind auch iiber-
deckte Baumscheiben zuldssig, wenn dies aus gestalterischen oder funktionalen
Griinden erforderlich ist und geeignete Pflanzsubstrate verwendet werden. Es gilt
die ZTV-Vegtra-Mii (Zusdtzliche Technische Vorschriften fiir die Herstellung und

Anwendung verbesserter Vegetationstragschichten).

5. Der Anteil befestigter Fldchen ist auf das unbedingt erforderliche Mindestmaf} zu
beschrinken. Stellplitze und Wege sind mit versickerungsfihigen Beldgen (z. B.
Rasenfugenpflaster, Schotterrasen) zu befestigen, soweit dies technisch und funk-

tional moglich ist.

6. Die nicht iiberbauten oder befestigten Fldchen sind als Pflanz-, Wiesen- oder Ra-

senfldchen zu begriinen und auf Dauer zu erhalten.

7. Bei allen Neupflanzungen sind standortgerechte, stadtklimavertrdgliche Gehélze
zu verwenden. Folgende Gehdlze diirfen nicht gepflanzt werden: landschaftsfrem-
de Nadelgeholze wie z. B. Douglasie, Hemlock-Tanne, Rot-Fichte, Scheinzypres-
se, Thuja, Wachholder.

8. Die Griinanlagen mit den zugehérigen Pflanzungen sind spdtestens ein Jahr nach

Bezugsfertigkeit der Gebdude fertigzustellen.

§ 16 — Griinordnung in den Straenverkehrsfldchen:

1. Entsprechend der planlichen Darstellung sind beidseitig entlang der Angerstrafse
Baumreihen aus mittelgrofsen Bdumen mit einem Regelabstand von 15 m zu
pflanzen. Hiervon kann im Bereich der Ein- und Ausfahrten der Grundstiicke und
im Bereich des hinweislich dargestellten Quartiersplatzes (QP) abgewichen wer-
den.

2. Entsprechend der planlichen Darstellung ist im Bereich des Quartiersplatz die

Pflanzung von Bdumen mit Baumarten aus folgender Artenliste vorzunehmen:

Grofe Bdume:

Liriodendron tulipifera Tulpenbaum
Quercus palustris Sumpf-Eiche
Mittelgrofse Bdume:

Catalpa bignoniodes Trompetenbaum
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§

1.

Gleditsia triacanthos ,, Skyline Gletischie
Prunus padus ,,Schloss Tiefenfurt”  Trauben-Kirsche

17 — Griinordnung auf 6ffentlichen Griinflédchen:

Die dffentliche Griinfliche nordwestlich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist
entsprechend der planlichen Darstellung mit standortgerechten, heimischen Bdu-
men und offenen Wiesenfldchen anzulegen und dauerhaft zu erhalten und zu pfle-

gen.

. Die offentliche Griinfliche siidlich des Gewerbegebietes GE 2 ist als extensiv ge-

pflegte Wiesenfldche anzulegen und mit Bdumen der Baumart Acer campestre
(Feld-Ahorn) zu bepflanzen.

§ 18 — Griinordnung auf Baugrundstiicken:

1.

2.

Pro angefangene 350 m? der nicht iiberbauten Grundstiicksflichen in den Bauge-
bieten ist mindestens ein standortgerechter groffer oder mittelgrofier Laubbaum
zu pflanzen. Der Anteil von grofien Bdumen muss mindestens 10 % betragen.

Planlich festgesetzte Bdume konnen hierauf angerechnet werden.

Wohnungsgdrten sind nur zuldssig in den im Plan hinweislich dargestellten Fld-
chen. Sie haben zu den offentlichen Griinflichen einen Abstand von mindestens
einem Meter einzuhalten. Bei sich gegeniiberliegenden Wohnungsgdrten wird ihre
Tiefe so beschrinkt, dass zwischen den Gdrten gemeinschaftliche Freifldchen in
einer Breite von mindestens 4 m verbleiben. Entsprechend § 7 Abs. 4 werden die
Wohnungsgdrten mit Schnitthecken eingegriint. Es ist jeweils eine einheitliche
Geholzart fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 und pro Hof im allgemeinen
Wohngebiet WA 2 zu wdhlen. Folgende Arten sind zuldssig: Acer campestre Car-

pinus betulus Cornus mas Fagus sylvatica

. Die Decken der Tiefgaragen auflerhalb von Gebduden, Terrassen, Zufahrten und

Zuwegungen sind in einer Hohe von im Mittel 60 cm mit fachgerechtem Boden-

aufbau zu tiberdecken.

. Bei Pflanzung von grofien Bdaumen auf Tiefgaragen ist pro Baum auf einer Fldche

von mindestens 10 m? ein fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 1,20 m vor-
zusehen, bei Pflanzung von mittelgrofen Bdumen auf einer Fldche von 9 m? ein

fachgerechter Bodenaufbau von mindestens 0,80 m.
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5. Die im Plan hinweislich dargestellten Gassen sind mit einen Fldchenanteil von
mindestens 15 % als unbefestigte Rasen- oder Pflanzfldchen anzulegen. Auf die-
sen Freiflichen ist pro angefangene 200 m? der Freiflidchen mindestens ein stand-
ortgerechter kleiner Laubbaum (mehrstdmmig, schirmformig geschnitten) zu
pflanzen. Folgende Arten sind zuldssig: Acer griseum Acer japonicum ,Aconitifo-
lium* Acer palmatum in Sorten (,Atropurpureum’/ Osakazuki‘) Acer monspessu-
lanum Amelanchier "Ballerina" (Hochstamm oder mehrst. Kleinbaum) Amelan-
chier arborea ,Robin Hill* Cercidiphyllum japonicum Cercis siliquastrum Cornus
in Sorten (z.B. Eddies White Wonder°) Cornus kousa in Sorten (var. Chinensis/
,China Girl"/ ,Satoni‘) Crataegus crus-galli Magnolia parviflora Ptelea trifoliata

6. Die notwendigen Kinderspielplitze gem. Art. 8§ BayBO sind innerhalb der priva-

ten, gemeinschaftlich genutzten Fldchen zu errichten.

§ 19 — Natur- und artenschutzrechtliche Ma3nahmen:

1. Aus Griinden des Artenschutzes nach § 44 ff- BNatSchG ist der als Fliche mit
., Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft* festgesetzte Bereich entlang der Bahnlinie als ndihrstoffarmer, geholzfrei-

er Kies-/Schotterstreifen zu erhalten und zu pflegen.

2. Die Anwendung der naturschutzrechtlichen FEingriffsregelung nach § 13 [f.
BNatSchG ergab einen Kompensationsbedarf von 4.500 m? Hierfiir werden Fld-
chen aus dem Okokonto der Stadt Freising zur Verfiigung gestellt. Dies sind Teil-
flichen der FlurNummern 1571, 1572, 1573, 1574, 1575 und 1576, jeweils Ge-
markung Hohenbachern. Sie sind Bestandteil einer grofieren Ausgleichsfldche.
Einwicklungsziel ist die Verbesserung des Habitatangebots fiir Wiesenbriiter
durch die Herstellung einer feuchten Pfeifengraswiese und einer verndssten Mul-

de mit typischer Niedermoorvegetation.
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Dariiber hinaus sind im Rahmen einer Neubebauung die folgenden erlassenen Sat-

zungen zu berticksichtigen:

- Satzung der Stadt Freising zur Pflicht und zum Nachweis von Stellplitzen fiir
Kraftfahrzeuge (Stellplatzsatzung), in der vom Stadtrat am 17.07.2025 beschlos-

senen Satzung

- Satzung der Stadt Freising iiber die Herstellung und Bereithaltung von Abstell-
platzen fiir Fahrrader (Fahrradabstellplatzordnung — FabS)

- Satzung iiber die Anforderungen an die Errichtung, Aufstellung, Anbringung, we-
sentliche Anderung, den Betrieb und die Gestaltung von Anlagen der AuBenwer-

bung einschlieBlich Automaten (Werbeanlagensatzung) vom 09. Juni 2000
- Stadtgriinverordnung vom 11. April 2019

- Satzung tliber abweichende Malle der Abstandsflachentiefe in der Stadt Freising
(Abstandsflachensatzung) vom 01. Februar 2021

Das Grundstiick befindet sich zum Bewertungsstichtag in unbebautem Zustand.

Infolge einer Riickfrage bei der Stadt Freising (Bauamt) am 20. April 2026 wurde die
am 9. Mai 2023 erteilte Baugenehmigung fiir die Errichtung eines Mehrfamilienhau-
ses mit Tiefgarage iibermittelt (Anlage 5/1). Diese basiert auf der zuvor erteilten
Teilbaugenehmigung vom 12. September 2022 (Anlage 5/2). Dort ist festgelegt, dass

,die Baugenehmigung erlischt, wenn innerhalb von 4 Jahren nach ihrer Unanfecht-

barkeit bzw. nach Erteilung der Genehmigung mit der Ausfiihrung des Vorhabens

nicht begonnen oder die Bauausfiihrung 4 Jahre unterbrochen worden ist. Diese

Frist kann auf schriftlichen Antrag bis zu 2 Jahre verlingert werden. Demnach

wird im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass die vorliegende Bau-
genehmigung bis zum 08. Mai 2027 rechtskriftig ist.

Das genehmigte Bauvorhaben sieht die Errichtung von insgesamt 33 Wohnungen
vor, die sich auf das Erdgeschoss sowie das 1. und 2. Obergeschoss verteilen. Geméaf
Baugenehmigung handelt es sich hierbei um 14 Ein-Zimmer-Appartements, 9 Woh-
nungen mit einer Wohnfliche bis zu 70 m? sowie 10 Wohnungen mit einer Wohnfli-

che von mehr als 70 m?.
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Vor dem Hintergrund, dass die vorliegenden Fldchenberechnungen nicht mit den ge-
nehmigten Wohnungsgréfen iibereinstimmen, wird auf eine detaillierte Darstellung
der EinzelgroBen verzichtet. Im Rahmen der Bewertung wird stattdessen eine Ge-
samtwohnfldche von 2.126 m? zugrunde gelegt, die mehrfach genannt wurde und an-

hand der vorliegenden Planunterlagen iiberschlégig plausibilisiert werden konnte.

In der zweigeschossigen Tiefgarage sind insgesamt 38 Einzelstellplitze vorgesehen,
davon zwei barrierefrei. Ergdnzend sind 5 Duplexparker mit insgesamt 10 Stellplat-

zen geplant. Dariiber hinaus sind vier oberirdische Besucherstellplédtze zu errichten.

Im Zuge einer Neubebauung des Grundstiicks ist die 0kologische Baubegleitung der
beiden Bestandsbdume (Pappeln) an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze zu beauf-
tragen. Hierbei wird auf das Merkblatt ,,Baumschutz auf Baustellen” entsprechend
der DIN 18920 in der Fassung vom Juli 2014 bzw. die RAS-LP4 hingewiesen.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass ein potenzieller Erwerber an die Ver-
pflichtungen des stddtebaulichen Vertrags gebunden ist.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhan-
den (vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualitétsstufen des § 5
Abs. 4 ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land*.

1§ 5 Abs. 4 ImmoWertV: ,,Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.*
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Wertermittlung

2.5 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des zu beur-
teilenden Objektes zu bestimmen (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néch-
sten Kauffall).

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfiigung. Die mdogli-
chen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe der
Sachverstiandigen, das fiir die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwihlen und

anzuwenden.
Nach den Vorschriften der InmoWertV koénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren
» das Ertragswertverfahren

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.
2.5.1 Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV

» Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieflich des Verfahrens zur
Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

Fiir manche Grundstiicksarten, wie z. B. Eigentumswohnungen und Reihenhaus-
grundstiicke existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Ob-
jekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichbare Immobilien gezahl-
ten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt.
Da sich die Preisbildung fiir derartige Objekte im gewohnlichen Geschéiftsverkehr an
diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden. Im Ubrigen wird auch der Boden-

wert nach Mdoglichkeit im Vergleichswertverfahren ermittelt.
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»  Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Sofern fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende

Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund
steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren ange-
sehen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige / Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgrofen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt {iberwiegend
bei Mietwohnhdusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken, Hotels

usw. zum Tragen.

»  Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Entsprechend den Vorbemerkungen zu den §§ 35 bis 39 ImmoWertV kommt dieses

Verfahren zur Anwendung, ,,wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-
lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs preis-
bestimmend sind“. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grund-
stiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder ge-
kauft werden. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der
Erwerber gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen
Rendite zufrieden, da durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt wer-

den.
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2.5.2  Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall ist das unbebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704 der Gemar-

kung Freising zum Bewertungsstichtag 25. Januar 2026 zu bewerten.

Wie unter Punkt 3.1.1 dargestellt, handelt es sich bei unbebauten Grundstiicken um
ein relativ homogenes Gut im Verhéltnis zu anderen Immobilienformen. Vor dem
Hintergrund bietet sich fiir die Ermittlung des Verkehrswerts die Anwendung des
Vergleichswertverfahrens nach den § 24 bis 26 ImmoWertV einschlieBlich des Ver-

fahrens zur Ermittlung des Bodenwerts nach § 40 InmoWertV an.

Als Basis flir den Vergleichswert dienen in Bezug auf Lage, Grole und Zuschnitt
vergleichbare Grundstiicke, wie sie auf dem regionalen Immobilienmarkt der GroB3en

Kreisstadt Freising gehandelt werden.

Hierbei wird versucht, das ortliche Preisgefiige mit Hilfe veroffentlichter Marktdaten

zu erfassen.

2.6 Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV ermittelt. Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objekt-
spezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne

des § 26 (2) ImmoWertV herangezogen werden.

2.6.1 Anmerkungen zum Bodenwert

Das Grundstiick in 85354 Freising, Angerstra3e 32 befindet sich, wie bereits darge-
stellt, im Abschnitt WA 1 des Bebauungsplans ,,Angerstra3e West*.

Die Fliche liegt, wie bereits unter Punkt 2.4 des Gutachtens ausfiihrlich dargestellt
im Bereich eines rechtskréiftigen Bebauungsplans mit der Festsetzung als WA — All-
gemeines Wohngebiet. Die baurechtliche Beurteilung hat auskunftsgemif nach § 30

(Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) zu erfolgen.
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Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist durch die Erschlie-
BungsstraBBe ,,Flurstiick Nr. 1699/16 der Gemarkung Freising® ebenfalls vorhanden
(vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualitétsstufen des § 3 (4)

ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land?2“.

Entsprechend § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§24 bis 26 ImmoWertV zu ermit-

teln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Absatz 2

ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-
neter Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausrei-
chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-

schldge erforderlich.

Bodenrichtwerte werden regelméfig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den 6rtlich zu-

standigen Gutachterausschuss beschlossen und verdffentlicht.

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise fiir Flichen im Geschosswohnungsbau
wird auf den vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Freising fiir das Richtwertgebiet ,,8321* ermittelten Bodenrichtwert zurtick-
gegriffen. Der Gutachterausschuss hat zuletzt zum 01. Januar 2024 fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreies Wohnbauland in der betreffenden Richtwertzone einen Boden-
richtwert in H6he von 1.400 €/m? unabhingig vom MaR der baulichen Nutzung er-

mittelt.

Zum 01. Januar 2022 hat der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Bereich
des Landkreises Freising fiir die betreffende Richtwertflache einen Bodenrichtwert in

Hohe von 1.550 €/m? bei einer zugeordneten WGFZ von 0,7 ermittelt.

2 § 3 Abs. 4 ImmoWertV: , Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich

nutzbar sind.
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Im Abgleich mit den iibrigen Richtwertzonen ist festzustellen, dass der Riickgang der
Bodenrichtwerte im Wesentlichen auf die seit Juli 2022 deutlich gestiegenen Finan-
zierungszinsen, die Heizungsdebatte, die Nachwirkungen der Corona-Pandemie so-
wie die Auswirkungen des Ukraine-Konfliktes zuriickzufiihren ist. Ein Zusammen-
hang mit einem verdnderten Mal} der baulichen Nutzung ist hingegen nicht erkenn-

bar.

Daher wird im Rahmen der Bewertung der zum 01.01.2024 abgeleitete Bodenricht-
wert in Hohe von 1.400 € in Abhingigkeit mit der zum 01. Januar 2022 zugrunde ge-
legten WGFZ von 0,7 als Ausgangsbasis herangezogen.

In Anlehnung an die vorliegende Baugenehmigung vom 09. Mai 2023 wird in dieser
einer Uberschreitung der Grundfliche von 870 m? auf 874 m? zugestimmt. Bei Zu-
grundelegung dieser Grundfliche und einer Bebauung mit drei Vollgeschossen, geht

die Unterzeichnerin von einer baulichen Ausnutzung (WGFZ) wie folgt aus:

3 x 874 m? = 2.622 (wertrelevante Geschossfliche) : 2.514 m? (GrundstiicksgroB3e) =
1,043 (WGFZ).

Entsprechend der Erlduterungen der Bodenrichtwerte zum 01. Januar 2022 wird eine
Umrechnung bei abweichendem Mal3} der Nutzung die Verwendung der Umrech-
nungskoeffizienten der vormaligen Anlage 11 der Wertermittlungsrichtlinien 2006 —
WertR 2006 empfohlen.

Diese werden nachfolgend dargestellt:
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Insofern ergibt sich im Rahmen der Bewertung bei einer zugrunde gelegten WGFZ
von gerundet 1,0 folgender lagetypische Bodenwert fiir das Grundstiick, Flurstiick
Nr. 1704 der Gemarkung Freising:

1.400 €/m?: 0,84 x 1,0 = 1.666,67 €/m?

Recherchen in der Fachliteratur und Gespriache mit Marktteilnehmern zeigen, dass
Projektierungen mit vorhandener Baugenehmigung — abhéngig von Verwertbarkeit
und Marktgingigkeit — iiblicherweise mit 15 % bis 40 % des Bodenwerts vergiitet

werden.

Mit Blick auf die vorhandene Baugenehmigung und die bereits durchgefiihrten Gut-
achten (Ingenieurgeologisches Gutachten, Schallschutznachwesis, etc.) einerseits und
der Schwierigkeit durch die Ubernahme eines bereits am Markt angebotenen und
dann eingestellten Bauvorhabens andererseits wird fiir die vorhandene Projektierung
mit Baugenehmigung ein pauschaler Zuschlag von 30% des Bodenwerts berticksich-

tigt.
Daher ergibt sich im Rahmen der Bewertung folgender Ansatz:

Flst-Nr.

1704 mit 2.514 ¥ bl 1.666,67 €m* = 4.190.008 €

Bodenwert= 4.190.008 €

zuziiglich Projektierung und Baugenehmigung pauschal 30% = 1.257.003 €

Bodenwert einschlieBlich Projektierung und Baugenehmigung= ~ 5.447.011 €

Bodenwert einschlieBlich Projektierung und Baugenehmigung, gerundet = 5.450.000 €
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Zur Ergebnisplausibilisierung wird ergdnzend das Residualwertverfahren herangezo-
gen. Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, dass sich der Bodenwert aus dem
Ertragswert der baulichen Nutzung unter Beriicksichtigung der zur Realisierung er-
forderlichen Aufwendungen ableiten ldsst. Ausgangspunkt ist der aus der projektbe-
zogenen Nutzung erzielbare Gesamtwert, von dem die zur Herstellung und Vermark-
tung erforderlichen Kosten sowie ein marktiiblicher Unternehmergewinn in Abzug
gebracht werden. Der verbleibende Residualwert stellt den Bodenwert dar. Aufgrund
der Abhéngigkeit von prognostischen Ansidtzen kommt dem Verfahren eine unter-

stiitzende und plausibilisierende Funktion zu.

Nach Austausch mit ortskundigen Bautrdgern und Maklerunternehmen werden fiir
das Quartier ,,Angerstralle West* derzeit Verkaufspreise in einer Bandbreite von et-
wa 6.000 €/m? bis 8.000 €/m?* Wohnflache erzielt. Im Mittel kann ein Verkaufspreis
von rund 7.500 €/m? angesetzt werden. Dabei gleichen sich die bei kleineren Appar-
tements erzielbaren hoheren Quadratmeterpreise mit den vergleichsweisen niedrige-

ren Preisen groflerer Wohnungen aus.

Die Wohnungen im Quartier ,,AngerstraBe West* stehen in Konkurrenz zu weiteren
aktuell sich am Markt befindlichen Neubauprojekten. Aufgrund der insgesamt guten
Wohnlage wird die Vermarktung jedoch als grundsitzlich gut durchsetzbar einge-
schitzt. Einschrdankend ist zu beriicksichtigen, dass potenzielle Erwerber im Ver-
gleich zu fritheren Jahren aufgrund der gestiegenen Finanzierungszinsen, der ener-
giepolitischen Spannungen sowie der wirtschaftlichen und geopolitischen Krisenher-

de als deutlich preisbewusster agieren.

Fiir Tiefgaragen-Einzelstellpldtze wird im Rahmen der Bewertung ein Verkaufserlos
von jeweils 25.000 € angesetzt. Fiir Duplex-Stellpldtze wird ein Verkaufserlos von

20.000 € je Stellplatz zugrunde gelegt.

Ausgehend von einer angenommenen Wohnfldche von 2.126 m?, verteilt auf 33
Wohnungen, sowie einer Tiefgarage mit 38 Einzelstellpldtzen und 10 Duplexstell-

plétzen ergibt sich die auf der folgenden Seite dargestellte Residualwertberechnung.
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Position Betrag

2.126 m* Wohnflache x 7.500 €/m? 15.945.000 €
38 Einzelstellplatze x 25.000 € 950.000 €
10 Duplexstellplatze x 20.000 € 200.000 €
Gesamterlos 17.095.000 €
.. kalkulierte Baukosten in Anlehnung an die Daten des Baukosteninformationszentrums

Deutscher Architektenkammern GmbH (2.126 m? W1l. x 3.500 €/m? W1l.) 7.441.000 €
./. verbleibende Baunebenkosten, Resene, Vertrieb, Finanzierung (rd. 11%) 1.880.450 €
./. Unternehmergewinn/Risiko (rd. 11% vom Erl6s) 1.880.450 €
./. Erwerbsnebenkosten 7% auf Bodenwert (5,5% + 1,5% Risikozuschlag) 385.530 €
tragfahiger Bodenwert inklusive Projektierung und Baugenehmigung 5.507.570 €
tragfahiger Bodenwert inklusive Projektierung und Baugenehmigung, gerundet 5.500.000 €

Nach den BKI-Kostenkennwerten 2025 fiir den Neubau von Mehrfamilienhdusern
mit 33 Wohnungen und einer 38 Einzelstellpldtzen und 5 Duplexparkern (mittlerer
Standard) bewegen sich die Baukosten {iberschldgig in einer Bandbreite von etwa
2.900 €/m? bis 4.225 €/m? Brutto-Grundfliche. Aufgrund der geplanten und geneh-
migten doppelgeschossigen Tiefgarage sowie der erforderlichen Ausbildung als was-
serundurchldssige Stahlbetonkonstruktion erscheint ein Ansatz von 3.500 €/m? WHL.

als sachgerecht.
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2.6.2

2.6.3

2.6.4

2.6.5

Ergebnis der vorliufigen Vergleichswertermittlung

Die aus den Bodenrichtwerten abgeleitete Bodenwertermittlung zuziiglich der Pro-
jektierungskosten einschlielich Baugenehmigung sowie die ergdnzende Plausibili-
sierung im Rahmen des deduktiven Bodenwertverfahrens fiihren mit einer Abwei-

chung von lediglich 1 % zu anndhernd tibereinstimmenden Ergebnissen.

Im weiteren Bewertungsverlauf wird daher ein vorldufiger Vergleichswert in Hohe

von gerundet 5.500.000 € zugrunde gelegt.

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicks-

markt (Marktanpassung)

Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wurden bereits bei der

Bemessung des lagetypischen Bodenwerts in Ansatz gebracht.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind sdmtliche besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale insoweit zu beriicksichtigen, wie ,,dies

dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht®.

Ergebnis der Vergleichswertermittlung

Insofern ergibt sich fiir das zum Bewertungsstichtag unbebaute Grundstiick, Flur-
stiick Nr. 1704 der Gemarkung Freising mit der vorhandenen Baugenehmigung zur
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen sowie einer Tiefgarage in 85354
Freising, Angerstrale 32 (Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising) zum Bewer-
tungsstichtag 25. Januar 2026 ein Vergleichswert in Hohe von gerundet 5.500.000 €.
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3. Verkehrswert

Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren: 5.500.000 €

Der Verkehrswert des unbebauten Grundstiicks in 85354 Freising, Angerstralle 32
(Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising) wird auf der Basis des Ergebnisses aus
dem Vergleichswertverfahren bestimmt. Bei diesem Verfahren orientieren sich die
Variablen ausschlieBlich an der Marktsituation. Wertkorrekturen zur Bestimmung

des Bodenwerts sind deshalb bei dessen Anwendung nicht erforderlich.

Diese Beurteilung fiihrt fiir das unbebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 1704 der Ge-

markung Freising zum Wertermittlungsstichtag 25. Januar 2026 inklusive der vor-

handenen Projektierung und Baugenehmigung zu einem Verkehrswert von gerundet

5.500.000 €
(in Worten: fiinf Millionen fiinfhunderttausend Euro).

4. Schlusswort
Das unbebaute Grundstick wurde am 25. Januar 2026 von der Unterzeichnerin in

Augenschein genommen. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verant-

wortung erstellt.

Dorfen, 25. April 2026

Daniela Bogl-Brenninger
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte — nicht maBstabsgetreu

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 64
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte — nicht maf3stabsgetreu
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Anlage 3: Lageplan — nicht mafistabsgetreu

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 4: Entwurf des Stadtebaulichen Vertrages vom 11. Oktober 2018

Im Rahmen der Bewertung war in sdmtlichen, vorliegenden Notarurkunden der Stidtebauliche Vertrag vom 11.
Oktober 2018 lediglich im Entwurf (Stand 25. September 2018) beigefiigt. Wie bereits im Vorfeld dargestellt,
fehlt bei allen Notarurkunden die Seite 20 des Stddtebaulichen Vertrags im Entwurf. Das beauftragte Notariat ist
aktuell noch um Klirung bemiiht. Der rechtskriftige Stddtebauliche Vertrag vom 11. Oktober 2018 wurde sei-
tens der Stadt Freising wurde nicht zur Verfiigung gestellt. Eine Einsichtnahme ist dort zu den iiblichen Ge-
schéiftszeiten moglich.
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verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 76
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 77
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 78
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 79
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 80
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 81
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 82
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 83
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 84
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 85
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 86
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 87
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Anlage 5/1: Baugenehmigung vom 09. Mai 2023

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding


mailto:gerhard.koch@freising.de
mailto:stadtvervvaltung@freising.de
http://wwwfreising.de

unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 88
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 89
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 90
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 91
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 92
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 93
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 94
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 95
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 96
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding


http://www.vgh.bayern

unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 97
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 98
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Anlage 5/2: Teilbaugenehmigung vom 12. September 2022

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstiandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding


mailto:patrizia.stork@freising.de
mailto:stadtverwaltung@freising.de
http://www.freising.de

unbebautes Bautridgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 99
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 100
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 101
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 102
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding


http://www.vgh

unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 103
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 104
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Anlage 6: Geologisches Gutachten der GHB Consult GmbH

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding


http://www.ghb-consult.de

unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 105
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 106
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 107
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 108
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 109
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 110
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 111
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 112
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 113
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 114
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 115
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 116
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



unbebautes Bautrdgergrundstiicks mit bestehender Baugenehmigung fiir die Seite 117
Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage in 85354 Freising,
Angerstralle 32 / Flurstiick Nr. 1704, Gemarkung Freising

Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding
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Anlage 7/1: beispielhafte Planunterlagen — Tiefgarage
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Anlage 7/2 beispielhafte Planunterlagen — Erdgeschoss
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Anlage 7/3 beispielhafte Planunterlagen — 1. Obergeschoss
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Anlage 7/4 beispielhafte Planunterlagen — 2. Obergeschoss/Dachgeschoss
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Anlage 8/1: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Angerstrafie Richtung Siidwest

Beispielhafte Ansicht der Angerstrafle Richtung Nordost
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Anlage 8/2: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der ErschlieBungsstraf3e, Flurstiick Nr. 1699/16 der
Gemarkung Freising Richtung Nordwesten

beispielhafte Ansicht der ErschlieBungsstraf3e, Flurstiick Nr. 1699/16 der
Gemarkung Freising Richtung Siidosten
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Anlage 8/3: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Grundstiickszufahrt zur Bewertungsflichen mit Blick auf die
Erschlieffungsstrafie, Flurstiick Nr. 1699/16 der
Gemarkung Freising und die siidliche Umgebungsbebauung

beispielhafte Ansicht der Bewertungsfliiche Richtung Siidwesten mit den beiden zu
erhaltenden Pappeln
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beispielhafte Ansicht der Bewertungsfliche, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung
Freising mit Umgebungsbebauung im Siiden

beispielhafte Ansicht der Bewertungsfliche, Flurstiick Nr. 1704 der
Gemarkung Freising Richtung Norden
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beispielhafte Ansicht der Bewertungsfliche, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung
Freising Richtung Siidwesten mit Umbebungsbebauung

beispielhafte Ansicht des an die Bewertungsfliche, Flurstiick Nr. 1704 der Gemarkung
Freising grenzenden offentlichen FuBwegs im Nordosten
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Anhang A: Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt

unter Beachtung folgender Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997, Rechtsstand: 23. September 2004;

e Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021);

e Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017, letzte Anderung am 14. Juni 2021;

e Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004; zuletzt gedndert am 26. April 2022

Der Verkehrswert wird gemif § 194 BauGB ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne

Riicksicht auf ungewo6hnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére®.

Ein Preis ist im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielbar, wenn er am freien
Markt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert fiir jedermann
entspricht. Bei der Verkehrswertermittlung miissen daher Sonderfille, die auf
ungewohnliche Kauf- und Verkaufssachverhalte zuriickzufithren sind, unbe-

riicksichtigt bleiben.

Personliche Verhiltnisse konnen Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn
z.B. Kaufvertrdage unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und
anzunehmen ist, dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den personli-
chen Verhiltnissen zéhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu

berticksichtigen ist.
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Ebenfalls den personlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-
ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall ,,das Warten auf den besten
Kéaufer®. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelmiBig, je nach Ob-

jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung ,,im gewdhnlichen Geschéftsverkehr sollen Spekula-
tionspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen an-
zunchmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Ver-

kehrswert keinen Einfluss haben konnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatsdchlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umstdnde zu beriicksichtigen, die am freien Markt den Ver-

kehrswert eines Grundstiickes beeinflussen.
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	über den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
	eines unbebauten Bauträgergrundstücks mit bestehender Baugenehmigung für die Errichtung einer Wohnanlage mit 33 Wohnungen samt Tiefgarage,Flurstück Nr. 1704, Gemarkung Freising
	Adresse: Angerstraße 32, 85354 Freising
	Verkehrswert:
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	Anmerkung zu den Lasten und Beschränkungen in Abteilung II:
	Mikrolage
	Das zu beurteilende Grundstück (Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising) befin-det sich im südlichen Stadtgebiet der Großen Kreisstadt Freising. Es liegt innerhalb des seit etwa 2017 entstehenden Neubaugebiets „Angerbogen“, südlich des bekann-ten Stadtteiles „Weihenstephan“. Die Entfernung zur zentralen Einkaufsstraße (Unte-re- und Obere Hauptstraße) beträgt rd. 1,6 Kilometer, zum Rathaus etwa 1,7 Kilome-ter in nordöstlicher Richtung.
	Autobahnen:Autobahn A92Autobahn A9Autobahn A99:
	Bundesstraßen:B 301:
	B 13:
	B 388:B 471:
	Busverkehr:
	Bahn-Anschluss:
	Luftverkehr:
	2.3
	Grundstück
	Das zu beurteilende Grundstück (Flurstück Nr. 1704 der Gemarkung Freising) ist abweichend vom nebenstehenden Lage-plan zum Bewertungsstichtag unbebaut. Es befindet sich im südlichen Stadtgebiet von Freising und ist dem Bereich WA 1 des städtebaulichen Entwicklungsgebiets„Angerstraße West“ zuzuordnen.
	Ein Großteil der städtebaulichen Maß-nahme „Angerstraße West“ ist zum Be-wertungsstichtag bereits fertiggestellt. Das südlich der Bewertungsfläche situ-ierte Nachbargrundstück (Flurstücke Nrn. 1698 und 1698/25, jeweils Gemar-kung Freising) mit 1 18 Wohnungen be-findet sich zum Bewertungsstichtag im Bau und im Vertrieb. Eine Fertigstellung ist spätestens bis September 2026 geplant.
	Bei der Angerstraße handelt es sich – mit Ausnahme des südlichen Abschnitts, der überwiegend durch gewerbliche Bebauung geprägt ist – um eine durchschnittlich frequentierte Siedlungsstraße.
	Die Angerstraße verläuft in Nordost-/ Südwest-Richtung weitgehend parallel zur Bahnlinie (München Hbf. – Freising – Regensburg). Sie ist zweispurig ausgebaut und weist eine Asphaltoberfläche ohne Fahrbahnmarkierung auf.
	Der nordwestlichen Fahrbahnseite ist ein Gehweg vorgela-gert. Entlang der südöstlichen Fahrbahnseite befinden sich Stellplätze als sogenannte „Querparker“, die durch angelegte Grünflächen mit Baumpflanzungen aufgelockert sind.
	- GründungsempfehlungenEs liegen locker bis mitteldicht gelagerte Kiese vor. Diese können mit einen Rüttel-druckverfahren über die komplette Schichtmächtigkeit verbessert werden oder es wird mit konventionellen Methoden nur max. 1 – 2 m tief verbessert. Aufgrund der Grundwassersituation muss auf einer Bodenplatte gegründet werden. Das Unterge-schoss sollte als druckwasserdichte, weiße Wanne auftriebssicher bis zum Bemes-
	sungswasserstand hergestellt werden (= Geländeoberkante). “
	Hinweise auf Altlasten oder altlastenverdächtige Flächen liegen nicht vor. Auch wird das Grundstück nicht als Bodendenkmal geführt. Das Grundstück ist ortsüblich er-schlossen (Wasser, Kanalanschluss – davon sind nach Angabe der Stadt Freising rd. 894 m² Geschossfläche abgegolten – sowie Strom).
	Gemäß den Auswertungen des Kartenmaterials aus dem BayernAtlas Plus ergeben sich für das Bewertungsgrundstück trotz des etwa 80 Meter nordwestlich in Südwest-Nordost-Richtung verlaufenden Bachlaufs des Schleiferbachs sowie des rd. 250 Me-ter nordwestlich verlaufenden Galgenbachs keine Hinweise auf eine erhöhte Hoch-wasser- oder Überschwemmungsgefährdung im Bewertungsbereich.
	Dies wird durch den nachfolgend dargestellten Kartenausschnitt des „BayernAtlas Plus“, in dem die betroffenen Bereiche des HQ extrem dargestellt sind, veranschau-licht.
	Entsprechend der Darstellung in internetbasierten Kartenmaterial „BayernAtlas Plus“ liegt die Bewertungsfläche knapp außerhalb des Pegelrasters LDEN (Lärm an Hauptverkehrsstraßen) und damit unter einem Lärmpegel von 54,6 dB(A). Dies wird im nachfolgend dargestellten Kartenmaterial ersichtlich:
	Die Bewertungsfläche wird im Nordwesten durch eine Bebauungsreihe mit Doppel-häusern, die weiter nordwestlich überwiegend in Einfamili-enhausbebauung übergeht, im Nordosten durch einen öffent-lich gewidmeten Gehweg sowie im Süden durch ein großzü-giges Grundstück begrenzt. Letzteres ist zum Bewertungs-stichtag mit einer Wohnanlage bebaut, die angabegemäß rd. 1 18 Wohnungen umfasst. Die Fertigstellung der Wohnanlage ist für Sommer 2026 vorgesehen.
	Bei dem Baugebiet „Angerstraße-West“ handelt es sich um einen vergleichsweisen neu entstandenen Stadtteil mit hoher baulicher Dichte sowie einheitlicher, zeitgemäßer Wohnbebauung.
	Durch die Errichtung einer Unterführung besteht eine gute fußläufige Anbindung an das Einkaufszentrum an den Schlüterhallen sowie an das angrenzende Kino. Darüber hinaus wurde innerhalb des Quartiers eine Kindertagesstätte realisiert, sodass eine grundlegende soziale Infrastruktur vorhanden ist.
	2.4
	Rechtliche und tatsächliche Nutzung
	Vor dem Hintergrund, dass die vorliegenden Flächenberechnungen nicht mit den ge-nehmigten Wohnungsgrößen übereinstimmen, wird auf eine detaillierte Darstellung der Einzelgrößen verzichtet. Im Rahmen der Bewertung wird stattdessen eine Ge-samtwohnfläche von 2.126 m² zugrunde gelegt, die mehrfach genannt wurde und an-hand der vorliegenden Planunterlagen überschlägig plausibilisiert werden konnte.
	In der zweigeschossigen Tiefgarage sind insgesamt 38 Einzelstellplätze vorgesehen, davon zwei barrierefrei. Ergänzend sind 5 Duplexparker mit insgesamt 10 Stellplät-zen geplant. Darüber hinaus sind vier oberirdische Besucherstellplätze zu errichten.
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