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Dipl.-Ing. (FH) Architektin

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

Exposé fir das mit einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebauten Flurstlicks 1126

Bezugnahme:

Objekt:

Lage:

Grundbuch:

Bebauung:

Zustand:

am Grainwinkel 7 in 82057 Icking

Verkehrswertgutachten vom 16. Januar 2024
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 18. Dezember 2024

Flurstiick 1126, Gesamtgrundstiicksflache 3.097 m? mit einer nach Sidosten
fallenden Gelandeoberflache und trapezférmigem Zuschnitt.

Das Flurstiick ist mit einem in Massivbauweise errichteten teilunterkellerten
Einfamilienwohnhaus mit Erd- und Obergeschoss und einer Garage bebaut.

Die Gemeinde Icking befindet sich im Landkreis Bad To6lz-Wolfratshausen,
sudlich der Landeshauptstadt Minchen. Sie ist Uber die A 95, Autobahn Min-
chen-Garmisch, die rd. 2,5 km westlich der Gemeinde verlauft und tber die
Bundesstralle B11, die ¢stlich des Orts in nordstdlicher Richtung verlauft, an
die Landeshauptstadt Minchen angebunden. Die S-Bahnhaltestelle Icking
liegt rd. 1,6 km nérdlich des Bewertungsobjekts.

An Infrastruktur bietet Icking Kindergarten, Grundschulen und zwei Gymna-
sien. Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind in der Gemeinde
sowie in dem ca. 6,5 km sudlich gelegenen Wolfratshausen zu finden.

Gemarkung Icking, Flurstiick 1126, Grainwinkel 7, Wohnhaus, Nebenge-
baude, Hofraum, Gartenland zu 3.097 m?2.

Baujahr ca. 1949, Anbau ca. 1955, Garage 1975, Einfamilienwohnhaus teilun-
terkellert mit Erd- und Obergeschoss. Es ist in Massivbauweise errichtet und
mit einem Satteldach gedeckt. Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserbe-
reitung, die Raume werden Uber Radiatoren beheizt. Ein Energieausweis liegt
nicht vor.

Anhand der Planunterlagen wird eine Geschossflache von rd. 184 m? ermittelt;
daraus wird eine Wohnflache mit dem Faktor 0,8 mit rd. 145 m? abgeleitet.

Das Wohnhaus entspricht Uberwiegend dem Baujahreszustand. Es wurde
nicht modernisiert und es besteht ein erheblicher Instandhaltungsstau. Das
Badezimmer und die separaten WCs wurden saniert; das Sanierungsjahr ist
nicht bekannt. Es sind zum Teil Holzkastenfenster und Verbundfenster vor-
handen, alte Dielenbdden, Holzflllungstiren und Radiatoren. Der Ausstat-
tungsstandard des Wohnhauses entspricht einem dem Baujahr entsprechen-
den, durchschnittlichen Zustand.

Das zu bewertende Flurstiick liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 15, Zugspitzweg, Angerl, Grainwinkel, Walchstadterstralle vom

Kontorhaus 1/505 « Schaftlarnstrale 10 « 81371 Minchen
Tel. 089—4 70 56 14 « schmidt@die-wertermittlung.de
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Bebauungsplan:

Verkehrswert:

Hinweis:

09.09.1977 mit folgenden Festsetzungen die hier nur auszugsweise genannt
werden:

Reines Wohngebiet, héchstzul. Grundflachenzahl 0,15, Geschossflachenzahl
0,25

Bei Grundstlicken, die mehr als 1.700 m? aufweisen, darf die Uberbaute Fla-
che nicht mehr als 260 m? betragen

Pro Grundstiick sind nur Wohngebaude mit nicht mehr als 2 Wohneinheiten
zulassig

Fir die Bebauung sind Baurdume durch Baugrenzen definiert

Flurstiick 1126

Das MalR der baulichen Nutzung ist mit dem vorhandenen Einfamilienhaus mit
rd. 145 m? Wohnflache und einer tatsachlichen wertrelevanten Geschossfla-
chenzahl von 0,06 nicht ausgeschopft. Das Grundstiick besitzt ein wesentlich
hdheres Baurecht und kann dichter bebaut werden. Das Bestandsgebaude ist
leerstehend; es wurde nicht instandgehalten und weist erhebliche Wasser-
schaden auf. Somit wird davon ausgegangen, dass das Grundstlck einer dem
Bebauungsplan entsprechenden wohnwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt
werden kann, indem das Grundstiick frei gemacht und das mégliche Baurecht
ausgeschopft wird.

Laut Bebauungsplan ist eine GFZ von 0,25 mdglich, es sind jedoch bei der
bestehenden Flurstlicksgrofie > 1.700 m? max. 260 m? Uberbaubare Flache
definiert. Das Grundstick kdnnte geteilt werden, damit das Mal} der baulichen
Nutzung ausgeschdpft werden kann.

Die StralRe Grainwinkel ist nicht vollstandig ausgebaut. Die Erschliefungskos-
ten sind Uberschlagig bertcksichtigt.

Flurstiick 1126 Grainwinkel 7 in 82057 Icking,
3.100.000 EURO
(miet- und lastenfreier Zustand)
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 18. Dezember 2024

Fir obenstehende Informationen wird keine Haftung tibernommen. Der Sach-
verstandige ist nicht befugt, Auskunfte zu erteilen.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner ¢ &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Ortsplan Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung; 336/13

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

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

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

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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Eingang und Zufahrt zur Garage vom Grainwinkel Ostansicht

Sidansicht

Wohnhaus, Erdgeschoss EG, Badezimmer Kellertreppe

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

Flurstiick 1126, Blick nach Westen Nordwestseite, zu erhaltene Baume

Ausgebaute Stralle Grainwinkel unausgebauter Weg Grainwinkel

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



