Sachverstandigenbliro Monika Hager pip. ing. (FH) Architektin

Kurzexposée

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

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

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

E-Mail info@svb-mhager.de
http://www. bewertung-hager.de

(zu Gutachten Nr.: 2024-332 N)

Objekt:

Bewertungsstichtag:

Lage:

Gebaude:

Grundstiick:

Baurecht:

Amtsgericht Weilheim

Aktenzeichen: 2 K 16/24

bebautes Grundstiick Flurstiick Nr. 864/48, Gemarkung Penzberg,
Ruhe am Bach 3 in 82377 Penzberg

- abzubrechendes Einfamilienhaus mit Schuppen -
04.07.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Die ruhige und zentrumsnahe Wohnlage ist fiir Penzberg insgesamt als durch-
schnittlich bis gut zu beurteilen.

Wohnhaus: Baujahr vermtl. 1948 / Umbau 1958 / div. Teilmodernisierungen.
Das Bewertungsgrundstiick weist mit dem bestehenden Einfamilienhaus eine
erheblich geringere bauliche Ausnutzung auf, als baurechtlich maglich.

Zudem ist das Gebaude stark Uberaltert. Fiir die Bewertung wurde daher ange-
nommen, dass ein Kaufer das Grundstuck frei raumen und neu bebauen wird.

Detailliertere Baubeschreibungen siehe Gutachten Nr. 2024-332 N

Grole laut Grundbuch = 1.083 m?, Eckgrundstick, etwa dreieckiger Zuschnitt
mit einer Ausrundung an der sudlichen Grundstiicksgrenze, maximale Tiefe ca.
46 m / maximale Breite ca. 34 m, Frontlange entlang der Stralle Ruhe am Bach
ca. 60 m, weitgehend eben und héhengleich zu den angrenzenden Strafden.

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Geltungsbereich des mit 6ffentlicher Be-
kanntmachung vom 23.02.1998 in Kraft getretenen Bebauungsplans der Stadt
Penzberg ,Ruhe am Bach II*. Im Bereich des Bewertungsobjektes handelt es
sich, aufgrund einer fehlenden Festsetzung der Art der baulichen Nutzung, um
einen einfachen Bebauungsplan. Die baurechtliche Beurteilung des Grund-
stlicks hat somit nach § 34 BauGB in Verbindung mit § 30 Abs. 3 BauGB zu er-
folgen.

Die Bebauung mit zwei Ein- oder kleinen Mehrfamilienhdusern mit einer Grund-
flache von jeweils 100 m? und einer Héhenentwicklung von Erdgeschoss, einem
Obergeschoss sowie einem ausgebauten Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) ist
denkbar.

Insgesamt erscheint eine wertrelevante Geschossflache von 550 m? erzielbar
(DG zu 75 % des darunter liegenden Geschosses in Ansatz gebracht). Bezogen
auf 1.083 m? Grundstticksflache errechnet sich daraus eine realisierbare wertre-
levante Geschossflachenzahl (wGFZ) von gerundet 0,50.
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ErschlieBung: Das Bewertungsgrundstick ist direkt von der Strale Ruhe am Bach zuganglich
und befahrbar. Die Strale Ruhe am Bach ist asphaltiert. Gehsteige sind nicht
vorhanden.

Anschlisse fur Wasser, Strom und Telefon sind vorhanden. Die Entsorgung er-
folgt Gber Kanalanschluss.

ErschlieBungskosten nach BauGB und Herstellungsbeitrdge nach KAG fallen
nach schriftlicher Auskunft der Bauverwaltung Penzberg sowie der Stadtwerke
Penzberg nicht mehr an.

Vermietung: Zum Wertermittlungsstichtag ist das Bewertungsobjekt vollstandig an eine Miet-
partei vermietet.

Verkehrswert zum 04.07.2024 1.050.000,-- €
(unbelastet und mietfrei)

Lageplan, M ca. 1:1.000



Sachverstandigenblro Hager

Seite 3

AG Weilheim, Az.: 2 K 16/24

— Joo

Pl e 4--"{#175 {

242

Korﬁwsrhﬂ —
Soout g

Ao oo

Best. Einfamilienhaus - Grundriss Erdgeschoss
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Best. Einfamilienhaus - Grundriss Obergeschoss
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