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Dipl.-Ing. (FH) Architektin

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

Exposé fir ein mit zwei Doppelhdusern und zwei Carports mit je vier Stellplatzen bebautes

Bezugnahme:

Objekt:

Flurstiick 1280, Gemarkung Hechenberg,

in der Sonnenlangstralle 32a, 32b, 32c, 32d in 83623 Hechenberg

Verkehrswertgutachten vom 14. Juli 2025
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag: 25. Juni 2025

Zur Baugenehmigung vom 04.07.2017 wurde von der Gemeinde und dem
Landratsamt die Auskunft erteilt, dass die Balkone aus abstandsflachen-
rechtlichen Vorschriften nur teilweise genehmigungsfahig sind und teil-
riickgebaut werden miissen.

Zwei Doppelhduser, Unter-, Erd- und Obergeschoss, unausgebautes Dachge-
schoss. Laut Auskunft des Eigentiimers sind alle Hauser vermietet. Die Net-
tokaltmiete betragt 2.650 € pro Monat pro Haushalfte; Nebenkosten ca.
120 €/Monat. Der niedrige Betrag resultiert It. Angabe aus der tiber die Photo-
voltaikanlagen (PV-Anlage) gewonnene Stromerzeugung, die fur Heizung und
Brauchwasser genutzt wird. Abrechnungen liegen nicht vor.

Die Doppelhauser sind baugleich und gespiegelt. Durch die Hanglage sind die
Raume im Untergeschoss an der Stdwestseite voll belichtet.

Die Geschossebenen der Doppelhaushalften sind wie folgt genutzt:

Im EG: Eingangsebene, Eingang mit Garderobe, Hauswirtschaftsraum,
Gaste-WC, grolter Wohnraum mit Essplatz und offener Kiiche mit Stidwest-
balkon, Tiefe ca. 2 m.

Im OG: zwei Kinderzimmer, beide Zimmer mit Zugang zu einem gemeinsamen
Badezimmer, ein Elternschlafzimmer mit internem Badezimmer und Sitidwest-
balkon, Tiefe ca. 2 m. Von den Balkonen besteht ein weiter Blick Uber die
Hechenberger Leite, einem Naturschutzgebiet.

Im UG: Haustechnikraum mit Waschmaschinenabstellplatz, Hauswirtschafts-
raum, Hobbyraum mit interner Dusche und WC, ein Wohnraum mit Zugang
zur Sudwestterrasse und Garten.

Dachgeschoss wird Uber eine Einschubtreppe im Flur erschlossen. Der fens-
terlose Dachraum besitzt nur im Bereich des Firstes Stehhdhe.

Die Wohnflache je Haushalfte betragt ca. 173,9 m?, dabei ist die Flache der
Sudwestbalkone zur Halfte berticksichtigt. Die Terrassenflache betragt It. Plan
33,5 m?; diese Flache ist in der Flachenermittlung nicht enthalten. Die Nutz-
flache im Untergeschoss betragt ca. 30,9 m2.

Gesamt acht Kfz-Stellplatze in den Carports
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Grundbuch:

Grundstuick:

Gebaude:

Baujahr 2018

Gemarkung Hechenberg, Flurstick 1280, Hechenberg, Sonnenlangstralle
32a, 32b, 32c, 32d, Gebaude- und Freiflache zu 3.070 m?

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Westseite der Sonnenlangstrasse, ei-
ner Ortsdurchfahrtsstrale. Das Grundstiick fallt von der Sonnenlangstrale
steil nach Sudwesten ab. Die AuRenanlagen sind durch die Hanglage gepragt.
Der Gartenbereich fallt weiter nach Sudosten ab. Die Gartenflachen der Haus-
halften werden durch Hecken getrennt und sind mit Rasen begrint. Die Grund-
sticksgrenzen werden durch dicht stehende Blische und Baume der angren-
zenden Hechenberger Leite, einem Naturschutzgebiet, eingerahmt.

Die dreigeschossigen Wohnhauser liegen am Hang, sodass das untere Ge-
schoss zur Hangseite voll belichtet ist. Die Langsseiten der Doppelhauser sind
nach Nordwesten bzw. Sidosten ausgerichtet. An den Nordostseiten, den
Giebelseiten, sind Carports angebaut. Die Zufahrt zu den Carports und die
Erschlielfung der Wohnhauser erfolgt direkt tGiber die Sonnenlangstralle.

Die Nordwest- und Sudostgrenze ist mit Stahlstdbchenzaunen und zum Teil
mit Holzpalisadenwanden zum Nachbargrundstiick eingefriedet. Der Zuweg
von der Stralde zu den rd. 3,5 m tieferliegenden Garten erfolgt tUber Differenz-
stufen, die mit Betonsteinen befestigt sind.

Untergeschosse in Massivbauweise, Betonwande und Vollwdrmeschutz, ab
dem Erdgeschoss in Holzkonstruktionsbauweise, Wandstarke 48 cm, Holzbal-
kendecken; ziegelgedeckte, warmegedammte Satteldacher, Dachneigung ca.
23°, tiefe Dachlberstande. Aullenwande ab dem Obergeschoss mit Holz ver-
schalt. Balkone in Holzkonstruktion mit Holzbohlenbelag und Holzgelander.

Laut vorliegenden Planunterlagen sind die Doppelhduser mit Gebaudetrenn-
wanden und einer Gebdudefuge ausgeflhrt. Entgegen der Plandarstellung ist
Uber dem Obergeschoss eine Geschossdecke vorhanden.

Die Gemeinde Dietramszell hat zur Baugenehmigung vom 04.07.2017 fol-
gende schriftliche Auskunft erteilt:

,Die Balkone der Obergeschosse sind von der urspriinglich erteilten
Baugenehmigung gemadR Aktenlage nicht abgedeckt. Aufgrund der
Nichteinhaltung abstandsflachenrechtlicher Vorschriften sind diese
auch nur teilweise genehmigungsfahig. Zur Nachlegalisierung wurde
kiirzlich ein Tekturantrag gestellt, der einen entsprechenden Teilriickbau
vorsieht.*

Laut Schreiben des Landratsamts Bad Toélz-Wolfratshausen vom
08.07.2025 wurde ,,ein sog. Tekturantrag bereits eingereicht. Ob dieser
genehmigungsfihig ist, hangt von einer Vielzahl von Voraussetzungen

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

Verkehrswert:

Hinweis:

ab, deren Vorliegen wir zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschlieBend be-
antworten konnen.“

An den nordéstlichen Giebelseiten der Doppelhduser sind Carports ausge-
fuhrt. Carportiberdachung in Holzkonstruktionsbauweise mit Holzstiitzen und
einem Satteldach; es grenzt an die Giebelwand des Wohnhauses an. Ziegel-
gedecktes Satteldach, die Giebelseite mit Holzpaneelen verschalt. Carportfla-
che und die Zuwege sind mit Betonsteinplatten befestigt.

Infrarotdeckenheizung: die Elemente sind zwischen den Holzbalken verlegt.
Die Decke ist vom Raum betrachtet glatt, die Heizelemente sind nicht sichtbar.
Auf den Hausdachern sind Photovoltaikanlagen (PV-Anlage) ausgefuhrt.
Nach Angabe des Eigentlimers ist zum Wertermittlungsstichtag keine Strom-
Speicherldsung vorhanden. Jede Haushalfte verfugt It. Plan tGber zwei Kamin-
zuge, an die eine weitere Heizung, z.B. Holzheizung, angeschlossen werden
kann. Ein Energieausweis ist nicht erstellt.

Besichtigt werden konnte die Hausnr. 32b.

Die Doppelhaushélfte ist mit einem sehr guten Ausstattungsstandard ausge-
fuhrt: integrierte Deckenstrahler, Bader mit einheitlichen, groR3formatigen
Wand- und Bodenfliesen, Wande im Duschbereich raumhoch gefliest, boden-
gleiche Duschen mit verglaster Duschabtrennung, Hange-WCs und Hand-
waschbecken in weil}

Bodenbelage als Massivholzdielenbelag, Terrassen mit Betonplattenbelag.

Innentiren als massive, weild beschichtete Turblatter mit profilgefrasten Rillen,
Blockzargen, Fenster und Terrassenturen als Kunststofffenster, auRen dun-
kel, innen weil}, elektrisch bedienbare Kunststoffrollos, Elektroinstallation mit
ansprechendem Schalterprogramm.

Einlaufige Wangentreppe mit Holztrittstufen, Treppengelander aus Glas mit
Edelstahlhandlauf in allen Geschossen.

Alle Hauser sind mit Einbauklichen und mit elektrischen Geraten vollstandig
mobliert.

4.300.000 EURO, im miet- und lastenfreien Zustand

Flr obenstehende Informationen wird keine Haftung tbernommen. Der Sach-
verstandige ist nicht befugt, Auskiinfte zu erteilen.

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



Amtsgericht Wolfratshausen « Aktenzeichen 2 K 9/24 Seite 4 von 11

GERETSRIED Marharsholen | Dietramszell

Knigsdor!
Sachsenkam
S Reicherstiiiem
e b, g
5 Greiling
7 i
o
C .\
Bad Heilbrunn - - z soeom?
' .
Ortsplan Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung; 336/13

—l |

979

Lageplan Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung; 336/13

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



Amtsgericht Wolfratshausen ¢ Aktenzeichen 2 K 9/24 Seite 5 von 11

Doppelhaus, Erdgeschossgrundriss, ohne Mal3stab
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Doppelhaus, Grundriss Obergeschoss, ohne Mafl3stab
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Doppelhaus, Grundriss Untergeschoss, ohne Malstab
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Querschnitt, ohne Mafistab

Langsschnitt, ohne Malstab
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Nordostseite mit Carports Sudwestseite

EG, Hauseingang EG, Treppe

EG, Gaste-WC EG, Kiche Balkon im EG
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OG, Badezimmer/Kinderz.

EG, Wohn-/Essraum

OG, Elternschlafzimmer

OG, Dusche/Kinderz.

£ " 5 & WA
OG, Blick in die Garten und zur Hechenberger Leite

OG, Blick auf die Terrassen
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UG, Hauswirtschaftsraum UG, Dusche/WC im Hobbyraum UG, Haustechnikraum

UG, Wohnraum mit Terrasse UG, Terrasse
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