Amtsgericht Wolfratshausen Aktenzeichen 2 K 2/24 Jutta Schmidt-Ferner

ﬁ

Y

Dipl.-Ing. (FH) Architektin

Von der Industrie- und Handelskammer flr
Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Exposé fiir ein mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung, einer Doppelgarage und
eines Carports bebauten Grundstiicks, Flurstlicke 976, 977/3, 975, 975/1

Bezugnahme:

Objekte:

Gemarkung Greiling im Sonnental 17 in 83677 Greiling

Verkehrswertgutachten vom 29. Juli 2025, Wertermittlungsstichtag / Qualitats-
stichtag ist der 08. Juli 2025, geandert am 03.03.2026

Wohnhaus, Doppelgarage und Carport konnten nur von aufen, von der
Stralde aus, besichtigt werden, wie auch der Garten. Die Sachverstandige hat
das Wohnhaus im Rahmen einer Gutachtenerstattung im Jahr 2008 besichtigt.
Bauliche Veranderungen und der Ausstattungsstandard zum Wertermittlungs-
stichtag sind der Sachverstandigen jedoch nicht bekannt. Die Beschreibung
erfolgt anhand der Eingabeplane. Das Wohnhaus scheint vermietet zu sein.

Flurstiick 975
Einfamilienwohnhaus mit Unter-, Erd- und teilausgebautem Dachgeschoss.
Das Untergeschoss ist aufgrund der Hanglage nach Siden voll belichtet.

Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss ca. 226,40 m?; Einliegerwohnung im
Untergeschoss ca. 66,40 m2.

Wohnhaus in Splitlevel-Bauweise, mit Kiiche, Badezimmer, separatem WC,
sechs Zimmern, davon ein Esszimmer und ein tiefer liegender Wohnraum. Ein
Zimmer mit Zugang zum Sudbalkon.

Dachgeschoss war 2008 mit zwei Zimmern und Duschbad teilausgebaut.

Untergeschoss:

Einliegerwohnung mit zwei Zimmern, Flur, Kiiche und Badezimmer. Im Unter-
geschoss sind Nebenrdume wie Bligel-, Wasch- und Trockenraum unterge-
bracht.

Ausrichtung des Gartens nach Stden; die Entfernung zwischen dem Gebdude
und der BundesstraRe betragt ca. 88 m; der Garten ist nur durch einen rd.
30 m schmalen Streifen von der B472, der stark befahrenen Bundesstralle
getrennt, sodass der Verkehrslarm auf dem Grundstuck laut und stérend zu
héren ist.

Das Wohnhaus scheint vermietet zu sein. Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Flurstiick 975/1

Das Flurstick ist mit einer unterkellerten Doppelgarage bebaut, wobei die Zu-
fahrt zur Garage und ein Teil des Baukoérpers auf dem Flurstiick 975/1 liegen.

Kontorhaus 1/505 « Schéaftlarnstrale 10 « 81371 Minchen
Tel. 0894 70 56 14 « schmidt@die-wertermittiung.de
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Bauplanungsrechtli-
che Situation:

Grundbuch:

Eine Aulen-Wendeltreppe flihrt zum Aufien-Eingang in das Untergeschoss
des Wohnhauses auf Flurstick 975.

Flurstiick 976

Fallt von der Strale nach Siiden ab, nahezu rechtwinkeliger Zuschnitt mit ei-
ner leicht schrag verlaufenden 6stlichen Grenze. Die Strallenfrontlange be-
tragt ca. 16 m, die Grundstuckstiefe ca. 117 m. Es wird durch den Baukorper
der unterkellerten Doppelgarage tUberbaut. Eine mit Schotter befestigte Zu-
fahrt fihrt von der Stral’e in einem Bogen zur Sldseite der Garage, deren
Keller Uber die Sludseite erschlossen wird. Die Gartenflache wird im Zusam-
menhang mit den Flurstlicken 975 und 977/3 genutzt.

Flurstiick 977/3

Fallt nach Siden ab, schmaler und langgestreckter, nahezu rechtwinkeliger
Zuschnitt mit einer spitz zulaufenden und dem Stral3enverlauf folgenden nérd-
lichen Grenze, die durch einen ca. 3 m breiten und ca. 4 m tiefen Einschnitt
unterbrochen ist. Das Grundstlick ist in seinem nérdlichen Bereich mit einem
Carport fur zwei Stellplatze bebaut. Die Zufahrt zum Carport erfolgt tiber das
westliche Flurstick 976. Die bebaute Flache und die Zufahrtsflache auf Flur-
stlick 976 sind von der Stral’e aus eben angelegt. Das Grundstiick fallt erst
nach dem Carport steil ab; das Gefalle wird durch Betonblécke abgetreppt.

GemaR schriftlicher Auskunft des Bauamts der Verwaltungsgemeinschaft Rei-
chersbeuern vom 07.01.2026 existiert flir das Gebiet, in dem das Bewertungs-
objekt liegt, ein Flachennutzungsplan, der seit 11.03.1999 wirksam ist und die
Flurstlicke des Bewertungsgrundstucks in ihrem nérdlichen Bereich als allge-
meines Wohngebiet und im sldlichen Bereich als Grinland darstellt (s. An-
lage). Ein Bebauungsplan existiert nicht, so dass sich die Bebaubarkeit des
Grundstticks nach § 34 BauGB richtet. Die Baulandflachen sind nicht aus dem
Flachennutzungsplan herauszumessen. Nach Auskunft des zustadndigen Bau-
amts ist als Baulandflache die ruckwartige Gebdudekante zzgl. einer Ab-
standsflache etwa anzusetzen

Gemarkung Greiling, Flurstiick 976, Gebaude- und Freiflache zu 1.227 m?

Flurstiick 977/3, Am Muihlreiterweg: Landwirtschaftsflache, Gebaude- und
Freiflache zu 796 m?

Flurstick 975, Sonnental 17, Gebaude- und Freiflache zu 2.274 m?

Flurstiick 975/1, Nahe Sonnental, Gebaude- und Freiflache zu 145 m?

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Lage:

Gebaude:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Greiling, die zur Verwal-
tungsgemeinschaft Reichersbeuern im Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen
gehort. Greiling liegt ca. 4 km 6stlich von Bad Tolz, rd. 25 km stdéstlich von
Wolfratshausen und rd. 55 km stdlich von Mlnchen.

Die Gemeinde Greiling ist von Minchen in ca. 60 Minuten tber die Autobahn
A 8 Minchen-Salzburg und Uber die Bundesstral’e B 13, Ausfahrt Holzkirchen
erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist Greiling Uber eine mehrmals
taglich, jedoch unregelmaRig verkehrende Busverbindung mit Bad Télz und
Holzkirchen verbunden; von Holzkirchen besteht Anschluss an die Bayerische
Regionalbahn. Grund- und Mittelschule sind in GaiRach und ein Gymnasium
ist in Reichersbeuern vorhanden; weiterflihrende Schulen sind in Bad Tdlz mit
dem Bus erreichbar. Die Infrastruktur Greilings entspricht seiner Ortsgrole, es
gibt nur Einkaufsmadglichkeiten fir den taglichen Bedarf sowie einen Kinder-
garten in der Nahe.

Flurstuck 975

Baujahr 1960, das Wohnhaus wurde 1994 saniert; Nach Angaben des Antrag-
stellers erfolgte in den Jahren 2024/2025 eine Sanierung der Dachdeckung
einschliellich Warmedammung, der Dachflachenfenster, der Fenster an der
Westseite sowie der Einliegerwohnung.

Das in Massivbauweise errichtete Wohnhaus mit Unter-, Erd-, Ober- und teil-
ausgebautem Dachgeschoss ist mit Satteldachern gedeckt. Bedingt durch den
Gebaudeversprung und die Splitlevel-Bauweise liegt das Dach des dstlichen
Gebaudeteils tiefer. Kelleraulienwande in Beton, ab Erdgeschoss sind Aulen-
und Innenwande als Mauerwerkswande dargestellt; Geschossdecken als Be-
tondecken. Pfannengedeckte Satteldacher als Pfettendacher in Holzkonstruk-
tion mit Dachuberstanden.

Das Wohnhaus konnte nicht von innen besichtigt werden, der Ausstattungs-
standard zum Wertermittlungsstichtag ist nicht bekannt. Lediglich wurde ehe-
mals mitgeteilt, dass die Kunststofffenster 1994 erneuert wurden. Nach An-
gabe des Kaminkehrermeisters wird das Gebaude mit einer Olzentralheizung
beheizt.

Flurstiick 975/1

Doppelgarage wurde am 13.01.1997 genehmigt.

Laut Planunterlagen massives, voll unterkellertes Gebaude; der Keller springt
an seiner Westseite vor das Erdgeschoss. Die Doppelgarage ist mit zwei ge-
trennten Metallschwingtoren, zwei Fenstern an der Sidfassade und zwei
Fenstern an der Ostfassade ausgefiihrt. Die Garage ist mit einem Satteldach
in Holzkonstruktionsbauweise, das an der Westseite weit auskragt und durch
Holzstutzen gehalten ist, sowie mit auskragenden Dachuberstéanden errichtet.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Flurstiick 977/3

Zum Carport liegen keine Planunterlagen vor; die Beschreibung resultiert aus
der Ortsbesichtigung. Carport flr zwei Kfz-Stellplatze. An der Rickseite fuhrt
eine Tur zu einem Nebenraum. Holzstanderbauweise mit einem ziegelgedeck-
ten Satteldach als Pfettendach mit umlaufend auskragenden Dachiliberstan-
den. Die Wande sind mit Holzbrettern verschalt; als Boden ist eine kiesgebun-
dene Flache ausgefiuhrt.

Verkehrswerte: Der Verkehrswert der mit einem Einfamilienwohnhaus, einer Doppelgarage
und einem Carport bebauten Flurstiicke 975, 975/1, 976, 977/3, Sonnental 17
in 83677 Greiling, ergibt sich unter Berlcksichtigung vorgenannter Bewer-
tungsmerkmale aus dem Sachwert und wird zum Wertermittlungs- und Quali-
tatsstichtag, den 08. Juli 2025, im miet- und lastenfreien Zustand mit

1.970.000 EURO festgestellt

Hinweis: Fir obenstehende Informationen wird keine Haftung Gbernommen. Die Sachverstandige ist
nicht befugt, Auskiinfte zu erteilen.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Greiling
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Ortsplanausschnitt
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Lageplan Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung 336/13

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige



Amtsgericht Wolfratshausen Aktenzeichen 2 K 2/24 Seite 6 von 10

Untergeschoss, ohne Malstab

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Untergeschoss, ohne Mal3stab, Einliegerwohnung Stand 2008

Schnitt, ohne Malstab

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Doppelgarage Erdgeschoss, ohne Mal3stab

Doppelgarage Kellergeschoss, ohne Mal3stab

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Nordseite Wohnhaus, Flurstiick 975

Ostseite Wohnhaus, Flurstiick 975 Westseite Wohnhaus, Flurstiick 975

S

Flurstiick 975/1, Zufahrt Doppelgarage/Zu-
gang zur Wendeltreppe

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner ¢ 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Flurstiick 977/3, Blick nach Suden

Flurstiicke 977/3 und 976, Blick nach Siiden Flurstiicke 977/3 und 976, Schotterweg

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige



