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UBERSICHTSBLATT

Objektadresse: FalkenstraRe, 84347 Pfarrkirchen

Objektart: Unbebautes Wohnbaugrundstiick

Grundstiick: Gemarkung: Reichenberg
Flursticknummer: 1322
GrundstiicksgroRe: 5.658 m?

Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes zur Vorbereitung des
Versteigerungstermins

Wertermittlungsstichtag: 10.06.2024

Erstellungsdatum: 24.06.2024

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut
MaximilianstraRe 22, 84028 Landshut

Beweisbeschluss: AZ:3 K 25/24 vom 30.04.2024

Verfahrensbeteiligte:

w ‘

Gutachten-Ausfertigungen:

davon 2-fach in Papierausfertigung und 1-fach als PDF- Datei

Wertbestimmendes Verfahren: Vergleichswertverfahren nach Bodenrichtwerten

Verkehrswert: 680.000 €

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag nach Beschluss und Wertermittlungsstichtag

Flr das Zwangsversteigerungsverfahren

gegen

nach Beschluss 3 K 25/24 vom 30.04.2024 des Amtsgerichts Landshut, Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen,

Versteigerungsobjekt:

Als Wertermittlungsstichtag wird der Tag der Grundstiicksbegehung zugrunde gelegt, der

10. Juni 2024.

1.2 Definition Verkehrswert (Marktwert)

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

1.3 Rechtliche Grundlage der Wertermittlung

Die Wertermittlung erfolgt gemaR der ImmoWertV 2021.? Sofern fir die Wertermittlung
erforderliche Daten zugrunde gelegt werden, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, wird zur Wahrung des vorrangigen Grundsatzes der Modellkonformitat von der
Verordnung abgewichen. Dies ist regelmaRig dann der Fall, wenn der
Wertermittlungsstichtag nach Inkrafttreten liegt, aufgrund der zeitlichen Nahe jedoch noch
keine nach dieser Verordnung ermittelten Daten vorliegen.

1.4 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer

Die Objektbesichtigung hat am 10. Juni 2024 stattgefunden. Im Rahmen der Ortsbesichtigung
konnte das gesamte Grundstiick besichtigt werden. Die Grenzsteine waren nicht ersichtlich.
Folgende Personen haben an der Besichtigung teilgenommen:

- Martin Hanner (Sachverstandiger)

1 Verordnung vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01. Januar 2022

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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1.5

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:

Grundbuch von Reichenberg, Amtsgericht Eggenfelden, Blatt 3222, Ausdruck vom
15.04.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster zum Grundbuchblatt 3222, Bestandsnachweis
mit Bodenschatzung

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Sachverstandigen erstellt oder beschafft:

Liegenschaftskarte (Flurkarte) im Mafstab 1: 1.000, Vermessungsamt Pfarrkirchen,
vom 10.06.2024

Bodenrichtwertauskunft (iber das Geoinformationssystem des Landkreises Rottal-
Inn zum zuletzt verdffentlichten Stichtag 01.01.2022

Anfrage zu Vergleichsfallen aus der Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss
Rottal- Inn flr unbebaute Wohnbaugrundstiicke

Qualifizierter Bebauungsplan ,,An der FalkenstraBe” der Stadt Pfarrkirchen, in Kraft
getreten am 27.11.2007

Auskinfte zur ErschlieBung und deren Beitrdgen bei der Stadt Pfarrkirchen
Recherchen zur derzeitigen Marktstimmung auf dem Wohnimmobilienmarkt von
Pfarrkirchen

Kennziffern der Bundesagentur fiir Arbeit und MB Research GmbH

Indexzahlen des Statistischen Bundesamtes (destatis)

Informationen aus einschlagiger Fachliteratur

Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung am 10.06.2024
Fotodokumentation des Sachverstindigen, aufgenommen wahrend der

Ortsbesichtigung
1.6 Grundbuchdaten
Deckblatt: Amtsgericht Eggenfelden

Grundbuch von Reichenberg
Blatt 3222
Ausdruck vom 15.04.2024

Bestandsverzeichnis: Bezeichnung der Grundstiicke

Lfd. Nr. 1 Flurstlick Nr. 1322
Nihe Steffelsdd, Landwirtschaftsfliche, GréRe 5.658 m?

Abteilung I: Eigentliimer

Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ:

3 k 25/24); I

Abteilung lllI: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Evtl. Vorhandene Eintragungen in Abt. lll haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert

MARTIN
HANNER

Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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2. LAGE

2.1 Makrolage

Basisdaten von Pfarrkirchen

Bundesland: Bayern Landkreis: Rottal- Inn
Regierungsbezirk: Niederbayern Einwohner: 13.649 stand 30.09.2023

Die Kleinstadt Pfarrkirchen ist Kreisstadt des Landkreises Rottal- Inn und nach Eggenfelden
die zweitgrofRte Stadt im Landkreis. Sie ist zentral im Landkreis in der Higellandschaft
zwischen den beiden Flissen Donau und Inn gelegen, etwa 100 km 0&stlich der
Landeshauptstadt Minchen und 20 km noérdlich der 6sterreichischen Landesgrenze.

Die niederbayerische Regierungsstadt Landshut befindet sich knapp 60 km nordwestlich zu
Pfarrkirchen und die Universitatsstadt Passau, als zweitgroRte Stadt Niederbayerns, rund 40
km nordéstlich.

Der Hauptort liegt nordlich dem Fluss Rott. Insgesamt besteht Pfarrkirchen aus 96
Gemeindeteilen, zu der auch die vormals eigenstandigen Gemeinden Reichenberg,
Untergrasensee und Waldhof gehoren.

Das Amtsgericht hat seinen Sitz in Eggenfelden, das zum Landgerichtsbezirk Landshut und
zum Oberlandesgerichtsbezirk Miinchen gehort.

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarkt

Der groRte Arbeitgeber in der Region ist das BMW Group Werk Dingolfing, dass der grofte
Produktionsstandort des Autoherstellers in Europa ist und rund 17.000 Mitarbeiter
beschiaftigt. Im Landkreis Rottal- Inn ist das international agierende Unternehmen Lindner
Group in Arnstorf das grofSte Unternehmen, dass hier mit rund 3.000 Mitarbeitern seinen
Hauptsitz hat.

In Pfarrkirchen selbst ist die Weko Wohnen GmbH, das groRte Mobelhaus der Region mit
rund 1.550 Mitarbeitern, ansassig. Einen wichtigen Arbeitgeber stellen 6rtlich zudem die
Amter, Behoérden und Schulen dar. Neben Verwaltungseinrichtungen von Kreis und
Kommune sind auch einzelne Dienststellen des Landes und Bundes vertreten. Ansonsten ist
die Wirtschaftsstruktur in der Stadt von kleinen und mittelstandischen Betrieben gepragt.
Statistisch weist der tertidre Sektor (Dienstleistung) einen Beschaftigungsanteil von rd. 83 %,
der sekundare Sektor (Produktion) einen Anteil von knapp 17 % und der priméare Sektor
(Land- und Forstwirtschaft) nur noch einen Anteil von 0,3 % auf.?

Die Arbeitslosenquote im Landkreis liegt bei 3,5 %. Die Arbeitslosenquote von Bayern liegt
im Vergleich dazu ebenfalls bei 3,5 %, die von Deutschland bei 5,8 %.> Die jahrliche
durchschnittliche Kaufkraft der Landkreisbewohner lag 2023 bei rund 25.980 € pro Kopf
(entspricht 96,7 Punkte). Im Vergleich dazu betrdgt der durchschnittliche Kaufkraft in Bayern

2 Stand 2022 - https://www.wegweiser-kommune.de/daten/beschaeftigung-arbeitsmarkt
3 Bundesagentur fir Arbeit — Statistik, Stand jeweils Mai 2024
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rund 29.200 € pro Kopf (entspricht 108,7 Punkte), der bundesweite Durchschnitt 26.870 €
pro Kopf (entspricht 100 Punkte).*

Somit besteht, innerhalb Bayerns betrachtet, bei durchschnittlichem Beschaftigungsgrad
eine unterdurchschnittliche Kaufkraft.

Verkehrsinfrastruktur

Pfarrkirchen liegt unmittelbar an der BundesstralRe 388, die in horizontaler Tangente vom
Minchen bis annahernd zur dsterreichischen Grenze verlauft. Vertikal ist die Stadt durch die
Staatsstralle 2112 erschlossen. Diese ist Zubringer zu den nachstgelegenen Autobahnen, im
Norden der A 92 und im Siiden der A 94 bzw. deren Weiterverlauf durch die B 12.

Regionale Straflenstrecken und Pkw-Fahrzeiten zu den beiden anderen Kleinstadten im
Rottal, den jeweils nachstgelegenen Autobahnanschlissen und den kreisfreien Stadten
Niederbayerns sind:

Eggenfelden 14 km 15 Minuten
Simbach 22 km 25 Minuten
Anschluss A94 Burghausen 29 km 30 Minuten
Anschluss A94 Burghausen 29 km 30 Minuten
Straubing 64 km 60 Minuten
Passau 50 km 50 Minuten
Landshut 72 km 65 Minuten

Der Bahnhof ist fur die Bahnstrecke Passau — Neumarkt-Sankt Veit (Rottalbahn) an den
Schienenverkehr angebunden. Die Bahnstrecke wird von der Sidostbayernbahn als
eingleisige, nicht elektrifizierte Nebenbahn mit, sowohl wochentags als auch am
Wochenende, einstiindiger Fahrtaktung in beide Richtungen betrieben.

Der ndchstgelegene internationale Flughafen ist mit einer Fahrentfernung von 105 km zu
Pfarrkirchen der in Osterreich gelegen ,Salzburg Airport W. A. Mozart”, bei dem diverse
europaische Stadte angeflogen werden. Der Miinchner Flughafen ,Franz-Josef-StrauR” liegt
nordostlich von Minchen mit einer Fahrentfernung von 105 km. Dieser ist, gemessen an den
Passagierzahlen, nach Frankfurt Deutschlands zweitgroBter Flughafen und bietet auch
liberkontinentale Fliige an.

Bildung

Neben der Grund- und Mittelschule sind mit einer Realschule, einem Gymnasium und den
beruflichen Oberschulen (Fachoberschule und Berufsoberschule) auch samtliche
weiterfiihrende Schulen in Pfarrkirchen ansassig. Die Stadt ist zudem Berufsschulstandort
und besitzt eine Landwirtschaftsschule sowie mehrere Berufsfachschulen.

In Pfarrkirchen ist seit knapp 10 Jahren der European Campus Rottal- Inn angesiedelt, ein
Campus der TH (technische Hochschule) Deggendorf. Hier werden Studiengdnge in den vier
Bereichen Gesundheit & Digitalisierung, Tourismus, Energie & Technologie sowie Bauen &
Nachhaltigkeit angeboten, teils mit Bachelor- und teils auch mit Masterabschluss.

4 MB Research GmbH, Kaufkraft Stand 2023 in Deutschland

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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Bevolkerungsentwicklung

Der demografische Wandel, mit einer im Zeitablauf zunehmend alter werdenden
Bevolkerung (Altersentwicklung), hat keine feststellbaren Auswirkungen auf den regionalen
Immobilienmarkt.

Die Einwohnerzahl von Pfarrkirchen betragt rund 13.650. Innerhalb der letzten 10 Jahre ist
die Bevolkerungszahl dabei um rund 14 % gestiegen.®

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik wird die Bevolkerungszahl der Stadt in den
kommenden Jahren nicht mehr so deutlich zunehmen. Nach prognostizierter Entwicklung ist
von 2024 bis zum Jahr 2034 ein Anstieg um 400 Einwohner vorhergesagt. Dies entspricht
einem Anstieg (iber die kiinftigen 10 Jahre von etwa 3 %.

Mit dem prognostizierten Wachstum ist weiterhin von einer stabilen Nachfrage ohne
wesentlich zunehmender An- oder Entspannung am Wohnungsmarkt auszugehen.

2.2 Mikrolage

Das Grundstiick befindet sich im Norden der Stadt, in erster Reihe zur FalkenstraRe in
Ortsrandlage, rund 1,4 km StraBenweg vom Stadtzentrum entfernt.

Die Falkenstralle ist stadteinwarts durch die Arnstorfer StraRe erschlossen. An dieser
befinden sich mehrere nahe gelegenen Supermarkte. Sonstige Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind nicht in fulRlaufiger Umgebung vorhanden.

Die FalkenstraBe selbst ist eine zweispurige, asphaltierte Anliegerstrale mit einseitig
vorgelagerten Gehweg, welche mitunter die StichstraBen des umliegenden Siedlungsgebiet
erschlief$t und als verkehrsberuhigte Tempo-30-Zone ausgewiesen ist.

Der FalkenstraRe wird ein geringes Verkehrsaufkommen fiir stadtische Verhaltnisse
zugeschrieben. Die als eine der Hauptverkehrsadern der Stadt viel befahrene Arnstorfer
StraRe befindet sich mit einer Entfernung von etwa 200 m auBer Hérweite. Produzierende
Gewerbebetriebe mit Larm- oder Geruchsbeldstigungen befinden sich ebenfalls nicht in der
naheren Umgebung.

Die FalkenstraBe verlauft westlich, oberhalb dem Grundstiick und steigt im Bereichsverlauf
des Bewertungsobjekt nach Norden hin stetig an, iber die Lange der Bauflache von rund 85
m um etwa 11 m. Sowohl nérdlich als auch 0Ostlich zum Grundstiick erstrecken sich
Waldflachen, wobei deren 06stlicher Baumbestand aufgrund des Geldndeanstiegs
hochragend Uber dem Bewertungsliegt. Somit befindet sich sowohl das Strallenniveau als
auch die Waldflachen tber dem Grundstiicksniveau. Sidlich zum Grundstiick grenzt ein
schotterbefestigter Weg an, der mitunter die siidostliche angrenzende Stromnetzstation der
Stadtwerke erschlief3t.

5 Einwohnerzahl Stand 31.12.2013 war 11.953

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
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2.3 Beurteilung der Lage

Die Region weist unterdurchschnittliche Wirtschafts- und Arbeitsmarktstrukturen auf. Durch
die relativ weiten Distanzen zu den Autobahnanschliissen und Regionalzentren sowie der
beschrankten Einbindung in das Schienenverkehrsnetz ist sowohl im Individualverkehr als
auch im offentlichen Personenverkehr eine malRige Mobilitdit gegeben. Die
Bildungsstrukturen sind mit dem vorhandenen Schulangebot als gut, die
Bevolkerungsentwicklung beziiglich der Einwohnerzahl als leicht wachsend zu klassifizieren.
Die Makrolage ist insgesamt als maRig einzustufen.

Die Zentrumsentfernung oder inwieweit die Nahversorgungseinrichtungen fullldufig entfernt
sind, stellt nach ortlichen Marktgepflogenheiten kein wertrelevantes Lagekriterium dar.
Wertrelevante Beeintrachtigungen durch (bermaRigen Verkehrslarm oder sonstige
Immissionen bestehen beim Grundstiick nicht. Ein besonderer Weitblick besteht durch die
Langshanglage nicht.

Es handelt es sich durch die Ortsrandlage mit dem grof3flachig angrenzenden Wald um eine
naturnahe Mikrolage mit dullerst ansprechenden Griinblick nach Sidosten hin. Einziger
Nachteil hierbei ist, dass mit dem hoéherliegenden StraBenniveau und dem aufsteigenden
Ostlichen Wald Uber die Tiefe eine muldenartige Grundstiickslage mit beeintrachtigter
Morgenbesonnung besteht. In Gesamtschau ist der Vorteil der naturnahen Waldrandlage
jedoch pragend. Insgesamt ist die Mikrolage weiterhin als sehr gute, fiir 6rtliche Verhaltnisse
deutlich Giberdurchschnittliche Wohnlage einzustufen.

3. GRUNDSTUCK

3.1 Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstlck wird durch das Flurstiick Nr. 1322 mit einer Grundstiicksflache von 5.658 m?
gebildet, ist als derzeitige Griinflache unbebaut, unférmig gebildet und erstreckt sich entlang
der Falkenstralle iber eine nach innen gewdlbte Grenzlange von etwa 152 m. Im unteren,
stidlichen Grundstiicksbereich hat das Grundstiick eine Tiefe von etwa 33 m. Uber eine Linge
von ca. 83 m verbreitert sich das Grundstiick zunehmend auf eine Breite von rd. 50 m, bevor
es mit einem Innenversatz an der Slidgrenze von etwa 7 m weiterverlauft.

Baurechtlich gliedert sich das Grundstlick tiber eine ca. 96 m lange baurelevante Flache und
von der Nordgrenze her etwa 25 m tiefe Ausgleichsfliche (jeweils im Mittel gemessen).®

Das Grundstiick ist sowohl {iber seine Linge als auch Breite abfallend. Uber die baurelevante
Flache besteht nach Siiden hin ein Gefille von ca. 8 m, was rd. 5 ° bzw. 8 % entspricht. Uber
die Breite ist im unteren, slidlichen Grundstiicksbereich das Gefalle mit ca. 0,5 m gering und
erhoht sich im oberen baurelevanten Flachenbereich deutlich auf ein Gefélle von etwa 4 m,
was gleichfalls rd. 5 ° bzw. 8 % entspricht.

Der obere baurelevante Flachenbereich liegt durch das Breitengefalle deutlich unterhalb
dem StraRRenniveau, im unteren Bauflachenbereich sind die Hanggegebenheiten gemaRigt.
Die Ausrichtung des Grundstticks allgemein ist durch die Topografie in Richtung Siid/ Stidost.

6 Siehe hierzu Punkt 3.4 Baurechtliche Situation

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 11 von 32 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 1322 Gemarkung Reichenberg

An der Ostgrenze ist ein als Zulauf des ,Dr. Bayerbach” ein Bachlauf, der sich vom
Grenzversatz (iber eine Lange von etwa 50 m innerhalb des Grundstiicks befindet, bevor er
auBerhalb der Grundstlicksgrenze weiterverlauft.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Die Durchfiihrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfdhigkeit liegen auBerhalb des (blichen Umfangs einer
Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstindige wurde daher im Rahmen der
Gutachtenerstattung nicht beauftragt Bodenuntersuchungen durchfiihren zu lassen. Ein
Bodengutachten liegt nicht vor.

Nach dem bayerischen Landesamt fir Umwelt ist das Grundstiick nicht als wassersensibler
Bereich gekennzeichnet. Der 0Ostliche Bachlauf ist als Hochwassergefahrenflache
gekennzeichnet, bei dem jedoch auch bei extremen Hochwasser keine nennenswerten
Grundsticksiiberschwemmungen stattfinden. Lediglich in einer Mulde an der siidlichen
Grundstiicksgrenze entsteht bei mittleren oder extremen Hochwasser lber 6 bis 7 m tiefe
Teilflache eine Flutung.”

Da als unbebaute Griinfliche kein Anhaltspunkt fiir Altlastenverdacht besteht, wurde
diesbeziiglich auf behordliche Auskunft der zustdandigen Kreisverwaltung verzichtet.
Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund bestehen nicht.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer tblicher Bodengiite mit tragfahiger und
altlastenunbedenklicher Bodenbeschaffenheit ausgegangen.

3.3 Erschliefdung

Neben der 6ffentlichen StraBenanbindung sind auch die Versorgungsleitungen mit Wasser,
Abwasser (Kanal im Trennsystem) und Elektrizitdt vorhanden. Somit sind die beiden
Grundsticke (im weiteren stadtebaurechtlichen Sinn) voll erschlossen.?

Nach Bebauungsplan sind aufgrund des Hohenunterschieds zwischen FalkstralRe und dem
Grundstiick die Gebaude untereinander fir die Ableitung flr Niederschlagswasser durch ein
Kanalnetz zu verbinden und am tiefsten Punkt an das Kanalnetz fir Schmutz und
Regenwasser in der FalkenstralRe anzuschlieRen.

Die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB sind fir das Grundstlick vollstandig entrichtet.
Hinsichtlich der Herstellungsbeitrage zur Wasserversorgungs- und Entwasserungsanlage sind
diese beziiglich der Grundstiicksflache vollstandig und beziiglich der Geb&dudeflache anteilig
fuir 1.000 m? Geschossflache entrichtet.’

Im Rahmen der Wertermittlung wird daher von einem baureifen, jedoch nicht
erschliefungsbeitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen.

7 https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_naturgefahren_ftz/index.html?
8 Hinweis: Baurechtliche ErschlieBung entspricht der Bereitstellung der 6ffentlichen Anschliisse zum
Grundstiick, nicht die grundstiicksinnere Erschliefung

9 Stadt Pfarrkirchen, Amt fiir Bau und Stadtentwicklung, _
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3.4 Baurechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 610-62 ,An
der FalkenstralRe”, vom November 2007. Dieser weist vier Baufenster unterschiedlicher
Grolen aus, innerhalb deren die Bebauung festgesetzt ist. den Der Bebauungsplan enthalt
folgende, wesentliche Festsetzungen:

Art des Gebiets: Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise: offen (o)

Grundflachenzahl (GRZ): 0,35 maximal

Anzahl Vollgeschosse: Il maximal

Traufseitige Wandhohe 6,50 m talseits ab OK natiirliches Gelande, maximal
Dachart, -neigung: Sattel- oder Pultdach (SD, PD), 12° - 38°

Zum bestehenden Wald nérdlich und 6stlich des Grundstiicks ist eine 25 m breite Zone von
der Bebauung freizuhalten. Entlang des 6stlichen Bachlaufes ist dabei ein 5 m breiter Streifen
mit Strauchern in Gruppenanordnung zu pflanzen. Im Norden ist im Anschluss an den
bestehenden Wald ein buchtiger Waldrand mit Strauchgruppen zu gestalten, die Ubrige
Flache der Sukzession zu Uberlassen oder alternativ als Mahdwiese anzulegen.

Innerhalb dieser Flachen erstreckt sich die nordliche Zone vollstandig tGber 25 m auf das
Grundstiick und der 6stliche Pflanzstreifen bachlaufabhangig etwa 2 bis 4 m breit. Die
Flachen sind flr AusgleichsmaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Landschaftsentwicklung, kurz als Ausgleichsflichen, festgesetzt und demnach nicht
bebaubar.

Zwischen der nordlichen Ausgleichsfliche und der nach Bebauungsplan nordlichen
Baugrundstiicksgrenze besteht stralRenseitig eine dreieckige Hangflache, die keinen
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen unterliegt und somit als erweiterte Gartenflache des
angrenzenden des Baugrundstiicks nutzbar ware.

3.5 Beurteilung des Grundstiicks

Der straBenseitigen, dreieckigen Hangflache wird der Markt mit seinem verhaltnismaRig
steilen Gefille keinen zusatzlichen Nutzwert beimessen und dem entsprechend auch nicht
zusatzlich vergiiten. Somit wird dem Planungsvorschlag der Baugrundstiicksgrenzen nach
Bebauungsplan gefolgt.

Das Grundstiick gliedert sich somit in ein vollwertige Bauflache, auf dem vier freistehende
Wohngebaude errichtet werden kénnen und der sonstigen Flachen. Da dieser, im Einzelnen
bestehend aus den noérdlichen und stdlichen Ausgleichsflichen auch kein Anteilswert
zuzuschreiben ist, wird diese als vollstandig wertlos beurteilt.

Die einzelnen Bauparzellen weisen im Durchschnitt eine Breite von etwa 24 m und eine Tiefe
von etwa 40 m auf, wonach regulare, gut nutzbare Langen- Breitenverhaltnisse bestehen.
Der Zuschnitt ist demnach ohne Anpassungsbedarf. Hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit
und dem ErschlieBungszustand bestehen ebenfalls keine Besonderheiten.

Da bauplanungsrechtlich keine Festsetzungen hinsichtlich der Anzahl der Wohneinheiten bei
den einzelnen Gebaude besteht, konnen diese jeweils neben Ein- oder Zweifamilienhaus
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auch als kleinere Mehrparteienhduser (Mehrfamilienhaus oder Geschosswohnungsbau)
errichtet werden. Nach dem Marktprinzip ,value of best use” ist fiir den Bodenwert somit
eine Mehrparteienhausbebauung zugrunde zu legen.

Mit zwei Vollgeschossen (iber eine Grundflache von 0,35 weisen die Bauparzellen mit einer
Geschossflachenzahl von (0,35 x 2 =) 0,7 eine hohes zuldssiges Mal der baulichen Nutzung
auf, dem der Markt nach regionalen Gepflogenheiten jedoch keinen Mehrwert beimisst.

Die Bauflache betrdgt gesamt rund 3.800 m?, was pro einzelner Bauparzelle im Durchschnitt
einer GrundstiicksgroRe von (3.800 m? + 4 Parzellen =) 950 m? entspricht. Bei der
Gesamtflache bzw. Bauparzellenanzahl ist davon auszugehen, dass bei den derzeitig hohen
Bau- und Finanzierungskosten ein nicht geringer Teil der Bautrdager das mit derlei
ProjektgroRen einhergehende Investitionsrisiko scheut, wodurch groRenbedingt von einem
eingegrenzten Nachfragerkreis auszugehen ist.

Wadhrend bei den beiden unteren, sidlichen Bauparzellen von regularen Baukosten
ausgegangen werden kann, werden aufgrund des zunehmenden Ostgefilles bei den beiden
oberen Bauparzellen erhohte Baukosten anfallen, vor allem fiir die grundstlicksinnere
VerkehrserschlieBung (volumindse Aufschiittungen fir die stralRenseitigen Auflenanlagen).
Dem gegeniber entsteht durch das Sudgefdlle, wenngleich sich dadurch kein
auBerordentlicher Weitblick ergibt, eine ansprechende Hoéhengliederung der einzelnen
Gebaude. In Abwagung zu den erhéhten Baukosten wird die hanggepragte Topografie als
wertneutral eingestuft.

Zusammengefasst beschrankt sich der Grundstiickswert auf die Bauflache, die neben der
Mikrolage lediglich hinsichtlich der Gr6Be wertmindernd anzupassen ist. Nach der
sonstigen Beschaffenheit (Zuschnitt, Topografie, Bodenbeschaffenheit, MaR der baulichen
Nutzung etc.) ist das Grundstlick wertneutral.

Fir den teilweise noch offenen Herstellungsbeitrag ist dariiber hinaus als
Objektbesonderheit ein Abschlag in Hohe der voraussichtlich anfallenden
ErschlieBungskosten anzusetzen.
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

4.1.1 Verfahren Verkehrswert

Der Verkehrswert von unbebauten Grundstiicken ergibt sich aus dem Bodenwert. Dieser ist
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei wird der Vergleichswert ermittelt
aus

- einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
- dem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemall § 6 ImmoWertV
nach der Art des Bewertungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten.

Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss des Landkreises Rottal- Inn
nach Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke nachgefragt. Der
Gutachterausschusses hat flinf Kaufpreise Gbermittelt, von denen jedoch vier Kaufpreise im
selben Neubaugebiet liegen und mit jeweils identischen m2- Preis durch die Kommune
verduBert wurden. Der funfte Kaufpreis befindet sich im deutlich minderwertigen Ortsteil
Degernbach, zudem in Hoérweite der BundesstralRe und ist nach seiner Mikrolage kaum
hinreichend vergleichbar.

Nach telefonischer Riicksprache wurden neben den (bermittelten Kaufpreisen im
Neubausiedlungsgebiet rund 15 weitere Grundstiicke verduBert, samtlich zum gleichen m?-
Preis. Die Kaufpreise im Neubaugebiet sind von ihrer Lage und Beschaffenheit allgemein gut
vergleichbar, jedoch mit ihren identischen Gegebenheiten (gleiche Siedlungslage und
Veraullerer) nicht als voneinander unabhdngige Kauffadlle anzusehen. Als ein, sich innerhalb
des Siedlungsgebiet sich zwar vielfach bestatigender, Kaufpreis betrachtet, ist die Anzahl der
Vergleichsfalle nicht hinreichend flir eine Wertermittlung nach Vergleichspreisen. Die
Ubermittelten Vergleichspreise aus dem Neubaugebiet werden deshalb lediglich zur
Plausibilitatspriifung herangezogen.

Der Bodenwert wird somit durch objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte ermittelt.

4.1.2 Modellerlauterung des Vergleichswertverfahrens

Die zugrunde gelegte Bodenrichtwert ist auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der vorlaufige Vergleichswert wird durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgrofRe des Wertermittlungsobjekts (Flache)
ermittelt.

Der ,marktangepasste vorlaufige Vergleichswert” entspricht, sofern die allgemeinen
Wertverhéltnisse durch die vom Markt stammenden Vergleichsfille hinreichend
beriicksichtigt sind, gleich dem ,,vorlaufigen Vergleichswert”.
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HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 15 von 32 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 1322 Gemarkung Reichenberg

Der (endgltige) Vergleichswert ergibt sich aus dem ,vorlaufigen Vergleichswert” und der
Beriicksichtigung vorhandener ,besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale” des
Wertermittlungsobjekts.

4.2 Vorladufiger Vergleichswert

4.2.1 Grundstiicksflachen

Die GrundstiicksgroRe (Gesamtflache) ist dem Bestandverzeichnis des Grundbuchs
entnommen. Die sondierten Flichen basieren auf digitaler Kartenmessung®® und sind
demnach als tiberschlagig anzusehen.

Die sondierten Grundstiicksflichen sind bildlich in der Anlage 5.6 ,Grafische
Bodensondierung” ersichtlich.

Bodensondierung Flst. Nr. 1322 Wertigkeit Teilfl. m? Flache m?
Bauflache vollwertig 3.800
Nordliche Ausgleichsflache 1.360
Ostliche Ausgleichsfliche 233
Dreiecks- Hangflache 265
+ Nicht bebaubare Flache in Summe wertlos 1.858
= Grundstiicksgesamtflache 5.658

4.2.2 Bodenrichtwert

Laut Auskunft der Bodenrichtwertkarte des zustandigen Gutachterausschusses betragt der
Bodenrichtwert flir erschlossene, baureife Grundstiicke, letztmalig festgestellt am
01.01.2022, in der Bodenrichtwertzone (Ederhélzl/ FalkenstraRe, Zone Nr. 3801140) des
Bewertungsobjekts

121 €/m2

Der Gutachterausschuss bezieht den Richtwert auf erschlieBungsbeitragsfreie (ebf)
Wohnbaugrundstiicke. Angaben zur GrundstlicksgroBe, zum Mal} der baulichen Nutzung
oder sonstige Angaben hat der Gutachterausschuss in Bezug auf den genannten
Bodenrichtwert nicht gemacht.

4.2.3 Objektspezifische Anpassungsparameter

Die Makrolage ist innerhalb der Bodenrichtwerte ausreichend beriicksichtigt. Entsprechend
der Beurteilungen?! ist das Grundsttick hinsichtlich seiner Mikrolage und GréRe anzupassen.
Dariber hinaus ist eine zeitliche Indexierung fiir die veranderten Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag im Juni 2023 vorzunehmen.

10 https://geoportal.bayern.de/bayernatlas
11 Vergleiche Punkt 2.3 Beurteilung der Lage und Punkt 3.5 Beurteilung des Grundsticks
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Zeitliche Indices zur Wertentwicklung oder Umrechnungskoeffizienten fiir die GréRe werden
vom Gutachterausschuss nicht abgeleitet. Die Anpassung der Wertentwicklung basiert auf
den Erkenntnissen des Gutachterausschusses, die Anpassungen der
Grundstiicksbeschaffenheit erfolgen nach sachverstiandigem Ermessen entsprechend der
jeweiligen Markteinwirkung.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der Gutachterausschuss bezieht den zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichten
Richtwert auf den Stichtag 01.01.2022.

Bei unbebauten Grundstiicken haben sich die Bodenpreise bei dem verhaltnismaRig
niedrigen Preisniveau, trotz Verschlechterung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen seit
dem Frihjahr 2022, weiter erh6ht. Nach Riicksprache mit dem ortlichen Gutachterausschuss
ist ortlich Gber die Dauer von 2 % Jahren bis zum Stichtag im Juni 2024 von einer
Wertsteigerung von etwa 10 % auszugehen.!? Fir die Entwicklung der allgemeinen
Bodenwertverhéltnisse wird somit eine zeitliche Indexierung veranschlagt von

1,10.

Mikrolage

Die Mikrolage hat einen pragenden Einfluss auf die Zahlungsbereitschaft. Sehr ansprechende
Wohnlagen wie im vorliegenden Fall, honoriert der regionale Markt mit einer deutlich tber
das reguldre Bodenrichtwertniveau hinausgehenden Zahlungsbereitschaft.

Fir die deutlich iberdurchschnittliche Mikrolage des Bewertungsobjekts wird ein Aufschlag
von etwa 60 % als marktgerecht eingeschatzt, Anpassungsfaktor fiir die Mikrolage somit

1,60.
GroRe

Mit zunehmender Grundstlicks- bzw. AnlagengrofSe steigt das Projektrisiko. Im vorliegenden
Fall besteht der Vorteil, dass bauplanungsrechtlich sowohl Ein- oder Zweifamilienhauser als
auch Mehrfamilienhauser zulassig sind, wodurch die Projektierungen auf den einzelnen
Parzellen hinsichtlich der Gebaudearten bzw. GebaudegroRen flexibel sind. Zudem besteht
durch die einzelnen Parzellen und ihren jeweiligen Lagen zueinander die Maoglichkeit von
Partnerschaftsprojekten oder der WeiterveraufRerung einzelner unbebauter Parzellen.

Mit den relativ offenen Projektierungsmoglichkeiten ist das Projektrisiko (iberschaubar, was
das Investitionsrisiko mindert. In Abwagung der GréRe der Baufldche von rund 3.800 m?, den
Projektierungsmoglichkeiten und dem ortlichen Bodenwertniveau wird fir den
groBenbedingt weiterhin eingegrenzten Nachfragerkreis ein gemaRigter Abschlag von 15 %
bewertet, Anpassungsfaktor fiir die GroRe somit

0,85.

12 Telefonat 21.06.2024, Gutachterausschuss Rottal- Inn, Hr. Falk
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4.2.4 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Berechnung objektspezifischer Bodenwert/m? Faktor Betrag €/m?
Bodenrichtwert (zum 01.01.2022) 121,00

x Zeitliche Indexierung 1,10

= Zeitlich angepasster Bodenwert 133,10

X Anpassung Mikrolage 1,60

= Lageangepasster Bodenwert 212,96

X Anpassung GroRe 0,85

= Objektspezifischer Bodenwert/ m? 181,02

= Objektspezifischer Bodenwert/ m? rd. 181,00

4.2.5 Ermittlung vorlaufiger Vergleichswert

Berechnung Vorlaufiger Vergleichswert Fliche m? Betrag €
Objektspezifischer Bodenwert/ m? 181

x Bauflache 3.800

= Vorlaufiger Vergleichswert 688.000
4.3 Vergleichswert

4.3.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (B.o.G.) sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt
Ublichen abweichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellansitzen abweichen.

Neben dem Zwangsersteigerungsvermerk bestehen keine Lasten/ Beschrankungen in
Abteilung Il des Grundbuchs. Pachtvertragliche oder sonstige privatrechtliche Bindungen am
Grundstick bestehen, soweit bekannt, ebenfalls nicht.

Entsprechend der Grundstlicksbeurteilung wird der nicht baurelevanten Grundstiicksflache
keinerlei Wert beigemessen. Anfallende Anpflanzungsaufwande der Naturausgleichsflachen
nach den Bebauungsplan veranschlagt der Markt nicht. Der vorlaufige Vergleichswert bezieht
sich auf erschlieBungsbetragsfreie Grundstiicke. Neben den im Rahmen der Bebauung noch
fallig werdenden Herstellungsbeitragen bestehen keine noch zu beriicksichtigenden
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Offener ErschlieBungsbeitrag

Die noch offenen Herstellungsbeitrage der Geschossflachen zur Wasserversorgungs- und
Entwasserungsanlage richten sich nach der tatsachlich errichteten Geschossflache. Nach
Bebauungsplan ist eine GFZ von 0,7 zuldssig, was Uber die Baufliche von 3.800 m? einer
planungsrechtlich maximal zuldssigen Geschossfliche von 2.660 m? entspricht. Unter
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Verrechnung der bereits bezahlten 1.000 m? ist ein restlicher Herstellungsbeitrag fuir 1.660
m? Geschossflache (GF) offen.

Die aktuellen Beitragssatze fiir die Geschossflichen betragen fur Wasser 3,20 €/m? zuziglich
7 % Mehrwertsteuer und fiir den Kanal 3,10 €/m? (keine Mehrwertsteuer), in Summe brutto
somit 6,62 € pro m2 Demnach ergibt sich folgender maximal noch offener
ErschlieBungsbeitrag.

Berechnung offener ErschlieRungsbeitrag GF m? €/m? Betrag €
Offener ErschlieBungsbeitrag maximal 1.660 6,62 10.989
= Offener ErschlieBungsbeitrag rd. 11.000

4.3.2 Ermittlung Vergleichswert

Berechnung Vergleichswert Betrag €
Vorlaufiger Vergleichswert 688.000

- B.o.G. Offener ErschlieBungsbeitrag -11.000

= Vergleichswert 677.000
4.4 Verkehrswert (Marktwert)

4.4.1 Plausibilitatsbetrachtung

Nachfolgend wird der nach den objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert ermittelte
Vergleichswert durch die vom Gutachterausschuss Gibermittelten Kauffalle auf Plausibilitat
gepriift. Da die sonstigen Rechenschritte identisch waren, bezieht sich die
Plausibilitatsbetrachtung auf den objektspezifischen Bodenwert pro m2.13

Der vier hinreichend vergleichbaren Kauffille befinden sich samtlich in einer als ,,allgemeines
Wohngebiet” ausgewiesenen Neubausiedlung im Ortsteil Schachtl, rund 500 m 6stlich dem
Bewertungsobjekt, gleichfalls in sehr ansprechender Ortsrandlage des Stadtgebiets von
Pfarrkirchen. Die detaillierten Anschriften der Vergleichsobjekte werden aus
datenschutzrechtlichen Griinden nicht wiedergeben. Deren Kaufpreise beziehen sich auf
baureife, erschliefungsbeitragsfreie Baugrundstiicke und sind nach ihrer Beschaffenheit als
gut vergleichbar einzuordnen.

Die Kauffille wurden im Zeitraum Marz 2023 bis Marz 2024 zum jeweils identischen
Bodenpreis von 196 €/m? gehandelt und weisen GrundstiicksgroRen von 532 bis 630 m? auf.
Die Siedlung weist ebenfalls ein Stdgefdlle auf, jedoch mit einem gemaRigteren, etwa
halftigen Gefalle und befindet sich gleichfalls in einer verkehrsarmen Lage ohne besonderen
Immissionsbelastungen. Die Zuschnitte der einzelnen Vergleichsfille sind regular.

Die allgemein gestiegene Wertentwicklung gegeniiber dem Bodenrichtwert 01.01.2022 hat
im Wesentlichen im Jahr 2022 stattgefunden. Seit 2023 hingegen ist eine Seitwartsbewegung

13 Siehe Punkt 4.2.4 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 19 von 32 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 1322 Gemarkung Reichenberg

bei den Bodenpreisen festzustellen. Nach den einzelnen Verkaufszeitpunkten (3 Falle in 2023
von Marz bis Juli und 1 Fall im Marz 2024) ist demnach keine zeitliche Anpassung angezeigt.

Objektspezifische Anpassungsparameter

Die Mikrolage ist ebenfalls als deutlich Gberdurchschnittlich fir ortliche Verhaltnisse
anzusehen, eine dhnliche hochwertige Naturndhe weist jedoch lediglich die 06stliche
Grundstiicksreihe des Baugebiets auf. In seiner Gesamtheit ist die Lagequalitdt des
Siedlungsgebiets gegenliber dem Bewertungsobjekt als leicht minderwertig einzuordnen. Fiir
die héherwertige Mikrolage des Bewertungsobjekts wird ein Zuschlag von 10% (Faktor 1,10)
bewertet.

Weiterer wertrelevanter Unterschied zum Bewertungsobjekt sind die Grundstiicksgroen.
Im Durchschnitt haben die Vergleichsfélle rund 560 m? und sind gegeniiber den einzelnen
Bauparzellen des Bewertungsobjekts mit durchschnittlich 950 m? deutlich kleiner. Die
Vergleichsfille haben reguldre GroéRen, die in erster Linie den privaten Markt der
Eigenheimbauer und somit einen deutlich gréBeren Nachfragerkreis ansprechen. Analog der
Bodenrichtwertanpassung wird fiir die GesamtgroRe der Baufliche von 3.800 m? ein
Abschlag von 15 % (Faktor 0,85) bewertet.

Ermittlung Priifwert und Plausibilitdtsbetrachtung

Berechnung Vergleichswert/m? nach Vergleichspreisen Faktor Betrag €/m?
Bodenpreis der Vergleichsfille 196,00

X Anpassung Mikrolage 1,10

= Lageangepasster Vergleichswert 215,60

X  Anpassung GroRe 0,85

= GroRenangepasster Vergleichswert/ m? 183,26

= Vergleichswert/ m? (nach Vergleichspreisen) = Priifwert rd. 183,00

Der Prifwert weicht um 2 €/m? zum ermittelten objektspezifischen Bodenwert in Hohe von
181 €/m? ab. Der anndhernd identische Wert soll nicht auf eine Genauigkeit hinweisen, die
eine Wertermittlung nicht bieten kann, vor allem unter dem Hintergrund, dass die
statistische Aussagekraft durch die gleiche Siedlungslage der Vergleichsobjekte, unabhangig
deren guten Vergleichbarkeit, beschrankt bleibt.

Unter diesem Vorbehalt bestéatigt der Prifwert den ermittelten m2- Bodenwert jedoch sehr
genau. Der unter Punkt 4.3.2 ermittelte Vergleichswert wird demnach als plausibel
betrachtet und ist furr die Verkehrswertableitung geeignet.

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
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4.4.2 Ableitung des Verkehrswerts

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei unbebauten
Grundstiicken am Vergleichswert des Bodens. Nachfolgend wird der Vergleichswert, nach
der vorrangigen Eignung der zur Verfligung stehenden Daten aus dem objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwert ermittelt, zur Ableitung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Verkehrswert ist nach Marktgepflogenheiten zu runden, bei der vorliegenden
GréRenordnung von 500.000 bis 1 Mio. € auf volle Zehntausender.

Ableitung des Verkehrswert aus dem Vergleichswert siehe Pkt. Betrag €
Vergleichswert 4.3.2 677.000
=  Verkehrswert 680.000

Unter Berlicksichtigung samtlicher wertrelevanter Merkmale, den ermittelten Einzelwerten,
den bei der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicken und unter der am Immobilienmarkt zu
beobachtenden Verkehrssitte begutachte ich fiir das Bewertungsobjekt Flurstiick 1322,
Gemarkung Reichenberg in 84347 Pfarrkirchen zum Wertermittlungsstichtag 10.06.2024 den
Verkehrswert von:

680.000 €

(Sechs_Hundert_und_Achtzig_Tausend Euro)

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber sowie dem angegebenen Zweck nach
Beweisbeschluss bestimmt. Ein Vervielféltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen zuldssig.

24. Juni 2024
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5. ANLAGEN

5.1 Ubersichtskarten

GroRraumkarte

DTK 500 © Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung — Download: Geoinformationen Bayern
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Stadtkarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung) Berechtigung des Sachverstandigen: Bearbeitungs-Nr. _
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Siedlungskarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung) Berechtigung des Sachverstdandigen: Bearbeitungs-Nr. _
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5.2 Flurkarte

© Landesamt fir Vermessung und Geoinformationen Bayern

(ohne MaRstab, digitale Verkleinerung)
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5.3 Auszug Bebauungsplan

Rechtskraftiger Flachennutzungsplan ,,An der FalkenstraBe” der Stadt Pfarrkirchen
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5.4 Grundbuch
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Seite 4

Seite 5

Seite 6 — Keine Eintragungen (Leerblatt)
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Seite 8

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 29 von 32 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 1322 Gemarkung Reichenberg

Seite 9

Seite 10 (von 10)




Seite 30 von 32 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 1322 Gemarkung Reichenberg

5.5 Kartierung Hochwassergefahren

https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/
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5.6 Grafische Bodensondierung
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5.7 Fotos des Bewertungsobjekts

FalkenstralRe, Blickrichtung Westen (stadteinwarts) FalkenstralRe, Griinfl. rechts Bewertungsobjekt

Sudlich angrenzender Schotterweg Bewertungsobjekt, Blickrichtung v. Siid n. Nord
FalkenstralRe, Griinfl. links Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt, Blickrichtung v. Nord n. Siid
Nordliche Ausgleichsflache, Blickrichtung Ost Bauflache, Blickrichtung Siidost
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