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westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

1.

Oy

2

3
@
S))

(6)

@)

@®)

Auftrag und Unterlagen

Auftraggeber:

Auftrag:

Zweck des Auftrags:
Datum des Auftrags:

Unterlagen:

Recherchen:

Qualitits- und Bewer-
tungsstichtag:

Objektbesichtigung:

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25,
Abteilung fiir Vollstreckungssachen;

Ermittlung des Verkehrswerts von:
Gemarkung Urspring, Flurstiicke Nrn. 208 und 208/1,

Teilungsversteigerung
31. Mérz 2025

e Schitzungsanordnung vom 27.03.2025

e Unbeglaubigter Ausdruck des Grundbuchs von Ur-
spring, Amtsgericht Weilheim i. OB, Blatt 1764
vom 31.03.2025;

e Digitales Kartenmaterial der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung (Kartenstand 22.04.2025);

e Landratsamt Weilheim 1. OB, Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises;

e Gemeindeverwaltung Steingaden;

e BayernAtlasPlus der Bayerischen Vermessungsver-

waltung;

22.04.2025

Am 06.05.2025 durch den Sachverstindigen; den Betei-
ligten wurde die Gelegenheit zur Teilnahme gegeben;

sie wurde aber nicht genutzt.
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25

Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

AuRenbereich Landwirtschaft,

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

2. Angaben zum Objekt
2.1 Grundbuchstand
Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten werden den Grundbuchausdruck vom
31.03.2025 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grundbuches erstreckt sich nicht auf
die Grundstiicksgrofle. Fiir die Bewertung wird die Richtigkeit der angegebenen Flache
des Grundstiicks unterstellt.
Eigentiimer gemiall Grundbuch:
Anonymisiert
Lasten und Beschrinkungen in Abteilung II:
!ml:utr:;:1 .. '.|:I:- im 4.0R e Lo Abtalking IMﬂl
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1 for Gamalnde Steingaden ; gemah
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1] ~he Dienstharke 88 T Cl
L8 Gamainda Staingaden; geml = L
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25

Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

AuRenbereich Landwirtschaft,

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring
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Bedeutung der Belastungen in Abt. II fiir die Wertermittlung:
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Entlang der Ostlichen und der siidlichen Grundstiicksgrenzen verlaufen der Schmutzwasserkanal
sowie die Wasserleitung und das Kabelschutzrohr fiir die ErschlieBung der Flurstiicke ,,An der
Egg 8 (bereits bebaut) und 10 (vermutlich Bauland)*.

Fiir die landwirtschaftliche Nutzung ergeben sich daraus keine Nachteile. Allerdings ist mit den
beiden Rechten ein Betretungsrecht fiir beide Betreiber zur Priifung der Leitungen und zur Be-

hebung von Schéden an ihnen verbunden.
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AuRenbereich Landwirtschaft,

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
\ Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

2.2
2.2.1

Ortliche und riumliche Situation
Makrolage

Die beiden hier zu beurteilenden Flurstiicke befinden sich in der Flur der Gemarkung
Urspring, die westlich des Ortes Steingaden liegt. Die Gemeinde Steingaden gehort zum
Landkreis Weilheim-Schongau im Siidwesten des bayerischen Regierungsbezirks Ober-
bayern an der Grenze zum Regierungsbezirk Schwaben.

Die Gemeinde Steingaden liegt im Alpenvorland an der Grenze zwischen Ober-
bayern und dem Allgdu und dort zwischen der ,,Romantischen Strafle* und der ,,Deutschen
Alpenstra3e® auf 763 Meter Hohe im siidlichen Pfaffenwinkel. Steingaden ist ein staatlich
anerkannter Erholungsort. Berge, Wélder, Wiesen und Wasser bestimmen seinen Reiz.

Als ehemaliges Klosterdorf der Pramonstratenser-Chorherren wartet die Gemeinde Stein-
gaden mit vielen historisch wertvollen sakralen und weltlichen Bauwerken auf. An vor-
derster Stelle ist hier sicherlich die weltberiihmte Wieskirche, ein Meisterwerk europdi-
scher Rokoko-Kunst, zu nennen, die seit 1984 in der Liste der UNESCO-Welterbestitten
zu finden ist.

Das Gemeindegebiet wird in Ost-West-Richtung von dem Fluss Illach durchquert. In
Steingaden vereinigen sich einige Biche zum Neuhauser Bach, der etwa zwei Kilometer
weiter nordlich in die Illach miindet. Diese wiederum flie3t zu dem im &uBersten Westen
der Gemeinde gelegenen Lechstausee Urspring und damit indirekt dem Lech zu.

Die Gemeinde Steingaden hat knapp 3.000 Einwohner (Stand 30.06.2024) und umfasst
eine Fliche von mehr als 6.400 Hektar. Nichste grofere Stidte sind Fiissen (19 Kilometer
entfernt), sowie Kaufbeuren (in 27 Kilometer) und Garmisch-Partenkirchen (in 29 Kilo-
meter Entfernung). Sie ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Steingaden. Sie hat 53
amtlich benannte Gemeindeteile, u. a. das Kirchdorf Urspring.

Die Ortschaft Urspring liegt weniger als einen Kilometer westlich vom Hauptort Steinga-
den, unmittelbar nordlich der Staatsstralle St 2059 (Lechbrucker Straf3e).
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AuBenbereich Landwirtschaft,
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1), \

2.2.2 Mikrolage — Grundstiick

Das zu beurteilende Flurstiick Nr. 208 dehnt sich von der Krankenhausstrale im Osten
ausgehend, in Richtung Stidwesten {iber 180 Meter hangaufwairts mit einer Breite von fast
40 Meter aus, wobei es von einer Hohe von etwa 760 Meter bis auf fast 800 Meter an-
steigt. Der Zugang von der Krankenhausstraf3e ist allerdings auf eine Lédnge von bis zu 10

Metern nur etwa 6 Meter breit.

Etwa 100 Meter aufwérts befindet sich von der Strafle ,,Auf der Egg* ein in Siid-Nord-
Richtung etwa 10 Meter langes und 3 Meter breites Flurstiick (Nr. 208/1) zur Erschlie-
Bung des oben beschriebenen Flurstiicks, das aber derzeit nicht entsprechend ausgefiihrt
ist, weil es sich gegenwirtig im Eigentum des gleichen Eigentiimer wie das westliche

angrenzende Flurstiick Nr. 210 befindet und in dieses integriert ist.

Von dort aus weitet sich das Flurstiick Nr. 208 auf eine Breite von etwa 55 Meter und

dehnt sich nach Westen noch um rd. 70 Meter aus.
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2% Auf der Egg

Fist. Nr. 208/1 auf der ngﬁr__f 13 |

2.2.3  Planungsrechtliche Beurteilung

Fiir die Gemeinde Steingaden existiert ein rechtskréftiger Flachennutzungsplan. Er hat
Rechtskraft seit 25.01.1988.

Die beiden hier zu beurteilenden Flurstiicke liegen nach Auskunft der Verwaltungsge-
meinschaft Steingaden im AuBlenbereich in rein landwirtschaftlicher Flur und sind dort
als Griinland dargestellt. Auch langerfristig ist bei keinem der beiden Flurstiicke irgend-

eine Hoffnung auf eine hoherwertige, auerlandwirtschaftliche Nutzung gegeben.
2.3 Bodenschiitzung bei den hier zu beurteilenden Flurstiicken

Die hier zu beurteilenden Flurstiicke haben folgende Bodenschiatzungsdaten: LIIIb -/25.
Demnach handelt es sich um Lehmboden mit mittlerer Ertragsfahigkeit in der Klimastufe

b, die Griinlandgrundzahl ist nicht bestimmt, die Griinlandzahl betrigt 25.
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AuRenbereich Landwirtschaft,

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
\ Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

3.1

Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert der beiden gen. Flurstiicke zum Wertermittlungs-

stichtag 22.04.2025 im Rahmen einer Teilungsversteigerung ermittelt.

Der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks wird gemdf3 § 194 BauGB ,,durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére“. Bei der Ermittlung
des Verkehrswerts sind die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-

moWertV!) anzuwenden.

Bewertung

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Weilheim —
Schongau hat zum Stichtag 01.01.2024 Bodenrichtwerte fiir land- und forstwirtschaftli-
che Flurstiicke ausgehend von einer durchschnittlichen Fldchengrofle von 1 Hektar und

einer Griinlandzahl von 40, ermittelt.

In diese Auswertung fanden alle bekannt gewordenen Vergleichswerte der Jahre 2022
und 2023 Eingang.

Es liegen dort aber keine Vergleichswerte vor, die zumindest fiir einen indirekten Ver-

gleichs mit den zu beurteilenden Flurstiicken infrage kdmen.

Deshalb wird zunéchst versucht, entsprechende Grundstiicksangebote bei verschiedenen
Immobilienportalen im Internet zu finden. Dieses Vorgehen zeitigt aber ebenfalls keinen
Erfolg.

Insgesamt betrachtet ist davon auszugehen, dass Grundstiicke in der gegeben Auspriagung

nur selten den Eigentiimer wechseln.

Dem Sachverstindigen verbleibt daher nur eine Ableitung des Bodenwerts aus dem Bo-

denrichtwert.

Deshalb verbleibt dem Sachverstdndigen nur eine freie Schétzung.

I Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19. Mai 2010 (BGBI. Jahrgang 2010, Teil I, Nr. 25, S. 639)

Seite 8
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25

Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

AuBenbereich Landwirtschaft,

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

PN

Diese stellt sich wie folgt dar:

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 5,50 € Griinland

Anpassungen w./ | Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertdndenugen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermitthingsstichtag 10% 0.55 28 Monate
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes (z. B. Ortsrand, Angrenzen an Strale) -30% -1.65 starke Hanglage
Dimension des Flurstiicks (Eigenstindige Nutzbarkeit) 0% 0.00 8286 m?
langgestreckt,

Zuschnitt des Flurstiicks (Bewirtschaftungsméglichkeit) 0% 0.00 aber rechtwinlklig
Belichtungsverhilinisse (Angrenzen an Bebamng oder keine
Waldrand) 0% 0,00 Einschrankungen
Nachbarliche Verhiltnisse (z B. ErschlieBung, keine
Nutzungsart) 0% 0.00 Einschrankungen
Korrekturen insgesamt: -1.10
Bodenwert je m* 440
Bodenwert je m* gerundet: 4,40

Fiir das Flurstiick Nr. 208, Gemarkung Ursprung, ergibt sich folgende Bewertung:

Grofe: 8.286 m?

Tats. Nutzung:  Es handelt sich um eine Fldche mit auffallend schlechten Grundstiicks-

merkmalen (insbesondere Hangneigung und Bodengiite). Sie ist prak-

tisch nur als Rinderweide nutzbar. Dabei sind angesichts der derzeitigen

und sich vermutlich noch verschlechternden Klimabedingungen vor

kurzem gepflanzten Bdume, wegen ihrer erwartbaren Schattenspen-

dung von Vorteil.

Form: Rechteckiger Gesamteindruck, Ausdehnung von Ost nach West zu-

néchst ca. 80 m mit bis zu ca. 45 m, dann 70 m mit ca. 55 m;
Qualitét: Flache fiir die Landwirtschaft im Auenbereich gem. § 5 ImmoWertV;

Es handelt sich wegen der starken Hanglage um eine minderwertige Landwirtschaftsfla-

che mit auffallend schlechteren Grundstiicksmerkmalen (Hanglage, mindere Bodenqua-

litdt), die trotzdem fiir eine landwirtschaftliche Nutzung geeignet ist.

Walter Blank - Dipl.-Ing. agr. - Sachverstandigenbdro fiir Immobilienbewertung

Seite 9



AuRenbereich Landwirtschaft,
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
\ Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

3.1.1 Wert des Grundstiicks, Flst. Nr. 208, Gem. Urspring

Nach dem rechtskréftigen Flichennutzungsplan vom 25.01.1966 ist das Flurstiick als im
AuBenbereich in der Flur gelegene ,,Flache fiir die Landwirtschaft ausgewiesen. Es
beseteht keinerlei Hoffnung auf eine auBerlandwirtschaftliche, hoherwertige

Entwicklung.

Die Ableitung des Sachverstindigen vom Bodenrichtwert ergibt einen Wert in Héhe von
4.40 €/m2.

Dieser Wertansatz wird auch flir das hier zu beurteilende Flurstiick zum Wertermittlungs-

stichtag 22.04.2025 als realistisch angenommen.

Fiir die jlingst stattgefundene Anpflanzung von 5 Solitdrbdumen wird ein Zuschlag von

500 € vorgenommen.

Es errechnet sich also fiir das Flurstiick Nr. 208, Gemarkung Urspring:

8286 m*zu 4,40 € = gerundet 36.500 €
Zuschlag: 500 €
Insgesamt: 37.000 €

Verkehrswert von gerundet 37.000 €
(in Worten: siecbenunddreifligtausend Euro).

Seite 10 Walter Blank - Dipl.-Ing. agr. - Sachverstandigenbiiro flir Immobilienbewertung



AuBenbereich Landwirtschaft,
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1), \

3.1.2 Wert des Grundstiicks, Flurstiick Nr. 208/1, Gemarkung Urspring

GrofBe: 59 m? (ca. 16 m x 3,7 m)

Lage: Néhe auf der Egg

Tats. Nutzung: (derzeit nicht bestehende) Zufahrt zu Flurstiick Nr. 208, Gem. Urspring;
Form: anndhernd rechtwinklig

Qualitat: Verkehrsflache;

Bewertung:

Die Ableitung des Sachverstindigen vom Bodenrichtwert ergibt einen Wert in Hohe von
4.40 €/m?.

Dieser Wertansatz wird auch fiir das hier zu beurteilende Flurstiick zum Wertermittlungs-
stichtag 22.04.2025 als realistisch angenommen.

Es errechnet sich also fiir das Flurstiick Nr. 208/1 , Gemarkung Urspring:
59 m? zu 4,40 € = gerundet 300 €

Verkehrswert von gerundet 300 €
(in Worten: dreihundert Euro).

3.1.3 Zusammenstellung der Einzelwerte

- Flst. Nr. 208, Gemarkung Urspring: Verkehrswert von 37.000 €

- Flurstiick Nr. 208/1, Gem. Urspring: Verkehrswert von 300 €

Verkehrswert insgesamt: 37.300 €

Walter Blank - Dipl.-Ing. agr. - Sachverstandigenbiiro fiir Inmobilienbewertung Seite 11



AuRenbereich Landwirtschaft,
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
\ Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

Schlusswort

Der Unterzeichner wurde am 27. November 1980 geméall dem Gesetz iiber 6ffentlich be-
stellte und beeidigte Sachverstdndige vom 11. Oktober 1950 von der Regierung von
Oberbayern als Sachverstindiger fiir landwirtschaftliche Bewertung und Schitzung 6f-
fentlich bestellt und beeidigt.

Die beiden Flurtiicke und ihre Umgebung wurden von ihm am 06. Mai 2025 besichtigt.

Er versichert, das vorstehende Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und ohne

personliches Interesse am Ergebnis erstellt zu haben.

Dornach, 26. 07. 2025

)

\"/:‘zt’"-, |

Der Sachverstindige
Walter Blank - Dipl.-Ing. agr.
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25 "
Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),
AuBenbereich Landwirtschaft, \
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Anlage 1: Lage der beiden betroffenen Flurstiicke

209/1
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AuRenbereich Landwirtschaft,
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
\ Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

Anlage 2:  Ausschnitte aus der Flurkarte (Luftbild)
Anlage 2.1: Flurstiick Nr. 208, Gemarkung Urspring

© 2025 Baerisch}Vermessungsvemaltung

Anlage 2.2: Flurstiick Nr. 208/1, Gemarkung Urspring (Zufahrt zu Flst. Nr. 208)

o

© 2025 Bayerische Vermessungsverwtung
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25

Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1), ' l
AuBenbereich Landwirtschaft,

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Anlage 3: Bilddokumentation Flurstiick Nr. 208, Gemarkung Urspring
Anlage 3.1 Photografie-Standorte fiir Flurstiick Nr. 208, Gem. Urspring

-

1/602

j

L

fib3 18p InY '

Walter Blank - Dipl.-Ing. agr. - Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung Seite 15



Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25

Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

AuRenbereich Landwirtschaft,

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Unten:
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AuBenbereich Landwirtschaft,
westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25
Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1), \

Oben:
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Amtsgericht Weilheim i. OB, Az.: 2 K 16/25

Gemarkung Urspring (Flst.-Nrn. 208 und 208/1),

AuRenbereich Landwirtschaft,

westlicher Rand des Hauptortes Steingaden in Richtung zum Kirchdorf Urspring

Anlage 3/2: Bilddokumentation Flurstiick Nr. 208/1, Gemarkung Urspring
(Derzeit nicht bestehende Zufahrt — in Flst, Nr. 210, Gem. Urspring, inte-
griert)
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