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1. Aligemeines

1.1 Grundlagen
Bewertungsgegenstand

Auftraggeber

Zweck der Wertermittlung

Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

Unterlagen
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Zu bewerten ist das unbebaute Flurstick 730 der Gemarkung Vétting.

Amtsgericht Landshut
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen

Maximilianstra3e 28
84028 Landshut

Der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehors ist
im Sinne des § 194 BauGB nach § 74 a Abs. 5 ZVG gemal Beschluss
vom 20.10.2025 zu schétzen.

Der Auftrag wurde schriftlich am 21.10.2025 erteilt.

11.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung und Qualitatsstichtag)
Die Ortsbesichtigung fand am 11.12.2025 vormittags statt.
Teilnehmer

zwei Mitglieder aus der Gruppe der Antragsgegner

Herr Kilian Kénigsberger (Sachverstandiger) mit Mitarbeiterin

Die Teilnahme am fristgerecht anberaumten Termin wurde von
Antragstellerin und weiteren Antragsgegnern nicht wahrgenommen.

Besichtigungsumfang
Am Termin konnten das unbebaute Grundstiick, seine Oberflachen-
gestaltung sowie das Umfeld ausfihrlich besichtigt werden.

Identitatsfeststellung

Die Identitdt des Bewertungsgegenstandes wurde an Hand des vor-
liegenden Grundbuchs und der Flurkarte sowie der Besichtigung
zweifelsfrei festgestellt.

— Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

—  Grundbuch Blatt 2851 vom 04.03.2025

— Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 29.10.2024

— Flachennutzungsplan der Stadt Freising

— Auskunfte zum Bauplanungsrecht vom 14.01.2025 durch die Stadt
Freising

—  Flurkartenausschnitt M 1:1.000 vom 20.11.2025

— Bodenrichtwerte und aktuelle Auskunft zu Vergleichspreisen des
Gutachterausschusses

— Einsicht in die online-Portale des Bayer. Landesamtes flir Umwelt
und des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege am 13.11.2025

— Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 16.12.2025 durch das
Landratsamt Freising

— Auskunft der Stadt Freising zur ErschlieBungskostensituation vom
15.01.2026

— eigene Transaktionsdatenbank
— Statistik der Arbeitsagentur

— verschiedene Marktberichte, Reports und Informationen zum
regionalen Wirtschaftsstandort und Immobilienmarkt sowie

— Fotos des Bewertungsobjektes vom Tag der Besichtigung.
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1.2 Hinweise

Behordenauskilinfte

Berechnungen

Wahrung

Beschreibungen

Bodenverhéltnisse

Hochwasser
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Behdrdenauskilinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachten-
ergebnisse auf Grund solcher Auskiinfte keine Gewahr.

Etwaige Berechnungen von Flachen sind grundsatzlich nur fir diese
Bewertung geeignet.

Alle Angaben im Gutachten sind in Euro (EUR) ausgewiesen und
mathematisch / kaufménnisch auf ganze EUR gerundet.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung,
sie gelten nicht als vollstdndige Aufz&hlung aller Einzelheiten.

Die vorliegende Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar.
Der optisch erkennbare Gebaudezustand wird zum Bewertungsstichtag
lediglich auf Grundlage der Objektbesichtigung reflektiert.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schédlinge sowie Utber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchgefihrt
noch berlicksichtigt.

Das Grundstiick ist unbebaut, die Oberflache ist Grinland und
Wildwuchs. Punktuell sind Reste von gartnerischer Nutzung
Gewachshaus und Schuppen erkennbar. Aus der vorgefundenen
extensiven Nutzung ergeben sich keine besonderen Verdachts-
momente.

GemaB Auskunft aus dem Altlastenkataster ergibt sich, dass das
Grundstlck nicht im Altlastenkataster erfasst ist.

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefiihrt.
Soweit bei der Ortsbesichtigung erkennbar, ist von ausreichend trag-
fahigen Baugrundverhaltnissen mit ortsiiblichen Grundwassereinflissen
auszugehen.

Grundsatzlicher Hinweis: Altlastenuntersuchungen sind auftragsgeman
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. Alle Ergebnisse dieser Aus-
arbeitung unterstellen Altlastenfreiheit. Finanzielle Auswirkungen von
ggf. vorhandenen Altlasten in Grund und Boden oder aufstehender
Bebauung waren durch umweltfachliche Sachverstadndige in einem
gesonderten Fachgutachten festzustellen und separat zu berick-
sichtigen.

Die Bewertungsflache liegt in einer Zone, die im online-Dienst
.Naturgefahren” des Bayer. Landesamtes fiir Umwelt unterschiedlich als
Hochwassergefahrenflaiche bzw. festgesetztes Uberschwemmungs-
gebiet dargestellt ist — siehe auch nachfolgender Auszug aus dem
Umweltatlas Bayern:

HQ 10 (HQ haufig) seit 08.01.2024 (dunkelblau)

HQ 100 (Moosach und Schleiferbach) seit 12.07.2018 (mittelblau)
HQ extrem seit 08.01.2024 (hellblau)

HQ 10 Wassertiefe Moosach gréBer 0 bis 0,5 m und 0,5 bis 1,0 m
seit 08.01.2024 (in etwa entsprechend dunkelblauer Flache)
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Denkmaler, Bodendenkmaler,
Ensemble

Abkulrzungen

Keber
Konigsberger

Zudem gibt es durch das Grundstick und entlang der westlichen
Grundstlcksgrenze potentielle FlieBwege bei Starkregen mit maBigem
Abfluss.

Hinweis: Derartige Darstellungen sind nicht parzellenscharf, die groB3-
flachigen Auswirkungen auf die Bewertungsflache sind jedoch gut zu
erkennen.

Zusammenfassend ergibt sich aus der Lage an der Moosach ein
erheblicher Einfluss durch haufige bis seltene (extreme) Uber-
schwemmungen, die sich in der Wertfindung (Kap. Bodenwert)
ausdrlcken.

Das Grundstlck hat keinen Eintrag in der Denkmalliste.

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung

ImmoWertV = Immobilienwertermittiungsverordnung
KAG = Kommunalabgabengesetz

Zitate sind kursiv geschrieben.
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Urheberrecht

1.3 Anlagen
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Der Verfasser hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anhang und
Fotografien ein Urheberrecht. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur
fir den im Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine dariiber
hinausgehende Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung, Ver-
offentlichung und Weitergabe an Dritte, auch auszugsweise oder
sinngemanB, ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet. Sie ist im Allgemeinen zusétzlich zu honorieren.

- Iflurkartenausschnitt
— Ubersichtskarte
— Objektfotos vom Tag der Besichtigung
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2. Standort, Lage

2.1 Makrolage Stadt Freising
Einwohner ca. 48.928 gemal Wikipedia 31.12.2024
Landkreis Freising

Regierungsbezirk Oberbayern

Bundesland Freistaat Bayern

Beschreibung Die GroBe Kreis- und Universitatsstadt liegt etwa 30 km nérdlich von
Minchen und bietet dank umfangreicher Infrastruktur, ginstiger Ver-
kehrslage sowie des starken Arbeitsmarktes hohe Lebensqualitat. Sie
zahlt zu den gefragtesten Wohnorten in der nérdlichen Region
Munchen.

Freising war bis 1803 Mittelpunkt des Bistums. Aus dieser Zeit sind viele
barocke Kirchenbauten und die historische Innenstadt erhalten.

Bekannte ansassige Unternehmen und Institutionen sind die Brauerei
Weihenstephan, Texas Instruments, die Krones AG und Fakultaten der
Technischen Universitat Minchen.

Freising bietet umfangreich Einkaufsmdglichkeiten und Bildungsein-
richtungen. Auf Grund der Nahe zum Flughafen, der guten Infrastruktur
und der Etablierung der Hochschule ist die Nachfrage nach Wohnungen
seit Jahren steigend und gréBer als das Angebot.

Die Stadt ist verkehrsmaBig durch die Autobahn A 92 und einen
Regionalbahnhof mit Anschluss an die S-Bahn nach Minchen gut
erreichbar. Der Flughafen Minchen liegt etwa 7 km entfernt.

Das nérdliche Umland von Freising ist auch heute noch landlich und von
Landwirtschaft und Handwerk gepragt, im sidlichen Umland hat die
Landwirtschaft durch die Ansiedlung von GroBunternehmen, v.a. im
Bereich Neufahrn (u.a. Ikea, Rewe), an Bedeutung verloren.

Die Arbeitslosenrate ist in Freising auch fir bayerische Verhdltnisse
traditionell sehr niedrig bei stark zunehmender Einwohnerentwicklung,
die Kaufkraft ist iberdurchschnittlich.

Kennzahlen des Standorts Arbeitslosenrate im Kreis 3,1 % (Bayern 4,0 %, Bund 6,2 %)
(Stand 12/2025)

Kaufkraftkennziffer im Kreis 111,8
(geman MB-Research 2024) (Bundesdurchschnitt 100)
Einwohnerentwicklung zunehmend mit 2,5 % bis 7,5 %
(gem. Demographiespiegel
Bayern)

unbebautes Grundstiick Stichtag 11.12.2025
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2.2 Mikrolage

Immissionen

Parkmdglichkeiten

Geschifte

ortliche Infrastruktur

soziale Struktur im Viertel

2.3 Verkehrsanbindung und
Entfernungen
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Das Bewertungsgrundstliick liegt an der Giggenhauser StraBe am
westlichen Stadtrand von Freising, im Stadtteil Vétting.

Die Giggenhauser StraBe verlauft als Verlangerung der Véttinger Stra3e
von der Stadtmitte und weiter als St 2339 stadtauswarts Richtung
Giggenhausen und erschlie3t den westlichen Teil des Landkreises.

Entlang der Giggenhauser StraBBe befinden sich Uberwiegend kleinteilige
Wohnbebauungen, angrenzend an das zu bewertende Grundstiick auch
Studentenwohnheime, weiter stadtauswarts auch Forschungsein-
richtungen des Fraunhofer-Instituts. Die TUM School of Life Sciences
sowie weitere Hochschulen und Institute sind stadteinwarts in etwa 1 km
gelegen.

Ansonsten ist die Umgebung von aufgelockerter, kleinteiliger Bebauung
und der Auenlandschaft entlang der ,Moosach“ gepragt, deren FluBlauf
direkt die stdliche Grundstiicksgrenze bildet.

Zum Geschéftszentrum Obere / Untere HauptstraBe sind es gut 2 km.
Die Giggenhauser StraBe ist im Bereich des Bewertungsgrundstlicks

asphaltiert und rund 9 m breit mit beidseitigem Gehweg, der teils durch
einen Grlnstreifen von der StraBBe getrennt ist.

zum Zeitpunkt der Ortsbesichtrigung (werktags Vormittag) keine
relevanten Immissionen erkennbar, das Verkehrsaufkommen war zu
diesem Zeitpunkt maBig

Parkméglichkeiten auf éffentlicher StraBe sind im unmittelbaren Umfeld
wegen verschiedener Halteverbote nur sehr eingeschréankt gegeben

Einkaufszentrum SchllUterhallen mit groBflachigem Einzelhandel und
Discountern ca. 2 km
Innenstadt mit breitem Geschéftsangebot; ca.2 bis 2,5 km

Freising verfiigt Gber Kitas, Schulen aller Schulformen sowie
Freizeiteinrichtungen und Behorden eines Oberzentrums

durchschnittlich

Freising liegt etwa 30 km nérdlich von Minchen.
Die Entfernung zum Flughafen Miinchen betragt rund 7 km.

Freising verflgt Uber Regionalbahnhof und S-Bahn-Anschluss an den
MVV Mdinchen. In Freising verkehren Busse.

Freising selbst ist Gber BundesstraBen (B 11 und B 301) sowie die
Autobahn A 92 mit mehreren Auffahrten gut an das FernstraBennetz
angebunden. In etwa 12 km ist das Kreuz ,Neufahrn® erreichbar mit
Anbindung an die A 9.

unbebautes Grundstiick
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Alle Entfernungen Luftlinie:

Miinchen 33 km
Anschlussstelle ,Freising Mitte*

der A 92 4 km
Flughafen Miinchen 7 km
Bushaltestellen ca. 200 m
Bahnhof Freising 2,5 km

Beurteilung der

Verkehrsanbindung individuell durchschnittlich
offentlich durchschnittlich
2.4 Beurteilung Die Umgebung um das Bewertungsobijekt ist als mittlere Wohn- und

Mischgebietslage am Stadtrand einzustufen.
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3.1

3.2

Grundstiick

Grundbuch
Amtsgericht
Grundbuch von
Band

Blatt

amtlicher Ausdruck vom

Bestandsverzeichnis

Abteilung | (Eigentiimer)

Grundstiicksbeschaffenheit
und ErschlieBung
Oberflache

Zuschnitt

Nutzbarkeit

Ausdehnungen

Zufahrten

Versorgungsleitungen

ErschlieBungskosten
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Freising
Vétting
2851

04.03.2025

Ifd. Nr. der Grundstiicke 1
Gemarkung Vétting
Flurstiick 730

Wirtschaftsart und Lage  Giggenhauser StraBBe 21, Geb&ude- und
Freiflache, Landwirtschaftsflache, Odland

GréBe 10.598 m2

siehe Grundbuch — im Hinblick auf die DSGVO hier nicht benannt

weitgehend eben, etwa 3 bis 4 m (gemalR Meestool im Bayernatlas)
unter StraBenniveau gelegen

das Flurstick hat unregelméaBigen Zuschnitt, siehe hierzu Lageplan-
darstellung in der Anlage

im Hinblick auf den Zuschnitt méaBig

StraBenfront rund 112 m
maximale Tiefe rund 127 m

Uber 6ffentliche StraBe von Norden

Die Ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind augenscheinlich in der
StraBe vorhanden.

Die angegebenen Werte gelten fir erschlieBungskostenfreien Zustand
von Grund und Boden. GemaR Auskunft der Stadt Freising sind derzeit
keine Beitrage ausstehend.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei baulichen Veradnderungen
(Neubebauung) Beitrage anfallen kénnen.

unbebautes Grundstiick
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3.3 Wertbeeinflussende Merkmale

Beglnstigende Rechte

Abteilung Il

Abteilung Il

Sonstige Einflisse

3.4 Art und MaB baulicher

Nutzung

Nutzung

Flachennutzungsplan
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Hinweise auf beginstigende Rechte bestehen nicht, auch wurden
solche nicht benannt.

Der unter Ifd. Nr. 1 eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat im
Hinblick auf den Verwendungszweck des Gutachtens keinen Einfluss
auf den Verkehrswert.

Abt. Il ist ansonsten eintragungsfrei.

Etwaige Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittlung nicht berlcksichtigt.

Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte, Lasten oder Beschrankungen
schuldrechtlicher Art sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Das Grundstuck ist unbebaut (Griinland, Wildwuchs, punktuell Flachen
ehemaliger géartnerischer Nutzung.

Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet, in dem die Bewertungsflache

W

liegt, als Mischgebiet gemai § 6 BauNVO dargestellt.

unbebautes Grundstlick
Giggenhauser StraBBe 21 in 85354 Freising

Stichtag 11.12.2025
WE 25114170 Seite 11/27



Bebauungsplan

mogliche Nutzungen
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GeméaB Legende des Flachennutzungsplans sind die wesentlichen
Darstellungen ,6ffentiche Grinflache” in grin und ,landwirtschaftliche
Nutzflache® in hellgrin. Diese Darstellungen werden Gberlagert vom
Jestgesetzten Uberschwemmungsbiet der Moosach® (hellblau kariert).

Entang der westdichen Grundstlicksgrenze ist ein ,wichtiger Zugang zur
Naherholungslandschaft® eingezeichnet, durch die mit ,L“ markierte
Grenze wird der Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet markiert. Das
Biotop Nr. 106 und die Flachen nach § 13 BAYNATSCHG sind ein
Landschaftsbestandteil ,LB“, sie erstrecken sich auch bis in das
Bewertungsgrundstiick hinein.

Darstellungen im Fldchennutzungsplan sind nicht parzellenscharf und
begriinden keinen Anspruch auf Erteilung einer Baugenehmigung.

Ein Bebauungsplan besteht nicht.

Auf die Nachfrage, welche Nutzungsmaéglichkeiten sich fiir das
Bewertungsgrundstiick ergeben, teilt die Stadt Freising schriftlich am
14.01.2026 mit:

... das gegenstandliche Grundstiick ist in seiner Gesamtheit als bau-
planungsrechtlicher AuBenbereich nach § 35 BauGB zu bewerten.
Diese Meinung wurde bereits In mehreren bauaufsichtlichen Verfahren
vertreten.

Die letzte Entscheidung, die auch vor dem Bayerischen Verwaltungs-
gericht standhielt, stammt vom 23.09.2019. Die Begriindung im
damaligen Vorbescheid lautete wir folgt:

"Das Vorhabengrundsttick befindet sich weder im Umgriff eines rechts-
glltigen Bebauungsplanes noch nimmt es an dem bestehenden
Bebauungszusammenhang teil. Ausschlaggebend fiir das Bestehen
eines Bebauungszusammenhangs i.S.v. § 34 BauGB ist, inwieweit eine
vorhandene Bebauung trotz vorhandener Bauliicken den Eindruck der
Geschlossenheit bzw. der Zusammengehdrigkeit vermittelt. Die Frage,
ob ein Grundstlick im Bebauungszusammenhang liegt, ist daher nicht
ausschlieB3lich danach zu beurteilen, ob es von Bebauung umgeben ist.
Erforderlich ist weiterhin, dass das Grundstiick selbst einen Bestandteil
des Zusammenhangs bildet, also selbst an dem Eindruck der
Geschlossenheit und Zusammengehdrigkeit teilnimmt (BVerwG,
Beschluss vom 12.3.1999, 4 B 112/98). Ist die betreffende Fldache eines
Grundstiicks, das bebaut werden soll, so groB3, dass sich ihre Bebauung
nicht als zwanglose Fortsetzung der vorhandenen Bebauung aufdréngt,
ist das Grundstiick dem AuBenbereich zuzuordnen.

Unter Zugrundelegung dieser MaBstdbe nimmt das zur Bebauung vor-
gesehene Grundstiick nicht mehr an dem Bebauungszusammenhang
teil.

Das Vorhabengrundstiick weist eine GréBe von 10.598 m? mit einer
straBenseitigen Ausdehnung von ca. 120 m x 80 m, auf. Der
nordwestliche Grundstiicksbereich wird extensiv, gdrtnerisch, mit
kleineren Nebenanlagen (z.B. Folientunnel, Gerdteschuppen) genutzt.
Ansonsten ist das Grundstiick unbebaut. Das ehem. Wohnhaus (Haus-
Nr. 21) im nordéstlichen Grundstiicksbereich wurde bereits vor einigen
Jahren abgebrochen. An dieser Stelle befindet sich mittlerweile ein
wertvoller Gehélzbestand. Eine Nachprdgung des Grundstiickes durch
dieses Gebdude besteht daher nicht mehr. Der sddliche Grundstiick-
bereich ist durch ein als Moosachaltwasser ausgewiesenes Naturdenk-
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Fazit
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mal geprédgt. Im Osten grenzt das Vorhabensgrundstiick an einen durch
kleinteilig  strukturierte ~ Wohnbebauung geprdgten Bebauungs--
zusammenhang. Im Westen schlieBen sich die durch Bebauungsplan
festgesetzten Studentenwohnheime und die Forschungseinrichtung des
Frauenhofer-Institutes mit wesentlich gréBeren Baukdérpern sowohl
hinsichtlich der Grundfldche als auch der Hbéhenentwicklung an.
Aufgrund der GréfBBe des Vorhabengrundstlickes und der inhomogenen
Umgebungsbebauung (Art und MaB der baulichen Nutzung sowie der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen) wird die Bebauung des Vor-
habengrundstiickes nicht mehr durch die Umgebungsbebauung
vorgegeben. Sie stellt damit keine zwanglose Fortsetzung einer
vorhandenen Bebauung mehr dar. Das Grundstiick kann nicht mehr als
Bauliicke fiir eine Bebauung nach § 34 BauGB beurteilt werden und ist
damit dem bauplanungsrechtlichen AufBenbereich i.S.v. § 35 BauGB
zuzuordnen. Vorliegend endet der Bebauungszusammenhang im Osten
mit der Bebauung auf den Flst. 730/15, 730/14 und 730/4 Gemarkung
Viétting und im Westen mit der durch Bebauungsplan festgesetzten
Bebauung auf dem Flst. 728/2 Gemarkung Vétting.

Da kein Privilegierungstatbestand i.S.v. § 35 Abs. 1 BauGB vorliegt,
beurteilt sich die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit nach § 35 Abs. 2
BauGB als ,Sonstiges Vorhaben® im AuBenbereich. Danach kénnen
einzelne Vorhaben im AuBenbereich zugelassen werden, wenn dadurch
keine oOffentlichen Belange beeintrdchtigt werden und die ErschlieBung
gesichert ist.

Durch das Vorhaben werden jedoch mehrfach 6ffentliche Belange nach
§ 35 Abs. 3 BauGB beeintrachtigt. Das Vorhaben widerspricht bereits
den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes, der den zur Bebauung
vorgesehenen Grundstiicksbereich als Fldche fir die Landwirtschaft
ausweist.

Bei einer Zulassung des Bauvorhabens ist auBerdem die Entstehung
einer Splittersiedlung i.S. des § 35 Abs. 3 Nr. 7 BauBG zu beftirchten.
Die Entstehung einer Splittersiedlung ist auch bei einem sogenannten
JAusufern” eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils anzunehmen.
Ein solches ,Ausufern” wére bei der Zulassung des Bauvorhabens zu
befirchten, da dadurch ein Bezugsfall geschaffen wird. Eine
stddtebaulich unerwiinschte Anschlussbebauung in Richtung Westen
und Siiden wére von diesem Vorhaben nicht abgrenzbar.

Das Vorhaben ist damit nach § 35 Abs. 2 BauGB bauplanungsrechtlich
unzuldssig, da dadurch &ffentliche Belange im Sinne von § 35 Abs. 3
BauGB beeintrdchtigt werden."

Sowohl bei den tatsdchlichen Gegebenheiten als auch bei den
rechtlichen Grundlagen hat sich seitdem nichts geédndert. An der
damaligen Bewertung wird deshalb uneingeschrénkt festgehalten. Das
Grundsttick ist nicht bebaubar.

Nach vorstehender Aussage des Bauaufsichtsamtes der Stadt Freising
sind bauliche Nutzungen ausgeschlossen.

Die Mehrzahl potentieller Marktteilnehmer wirde das Grundstiick daher
nicht erwerben, um es baulich zu nutzen. Zumindest hobbymaRig
gartnerische oder Freizeitnutzungen sollten unter Wahrung der Natur-
und Landschaftsschutzgebiete in untergeordneten Teilbereichen
moglich sein. Auch landwirtschaftliche Nutzungen erscheinen im
Hinblick auf GrdéBe, Zuschnitt und Uberschwemmungsgebiet
wirtschaftlich kaum mdglich. Diese Sichtweise liegt dem Gutachten zu
Grunde.

unbebautes Grundstiick
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Hinweis:

3.5 Entwicklungszustand

Keber
Konigsberger

Angaben zur Bebaubarkeit werden nur unverbindlich erteilt.
Verbindliche Aussagen sind nur durch schriftlichen Antrag auf Vorbe-
scheid oder Bauantrag erhéltlich. Dies ist nicht Aufgabe des
Gutachtens.

Das Bewertungsareal ist weder wirtschaftlich nutzbare Land- und
Forstwirtschaftsfliche noch Bauland und hat nach derzeitigem Stand
auch keine Aussicht auf Bauerwartung.

unbebautes Grundstiick
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4. Wertermittlungsverfahren Verkehrswert

4.1 Definition Verkehrswert

4.2 Verfahren

Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren

Ertragswertverfahren

§ 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstlicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.

Far bebaute und unbebaute Grundstiicke stehen geman Immobilienwert-
ermittiungsverordnung (ImmoWertV) im Wesentlichen drei Bewertungs-
verfahren zur Verfligung.

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in den §§ 24 bis
26 der ImmoWertV und erganzend §§ 40 bis 45 (Bodenwertermittlung)
beschrieben. Allgemein hat sich das Vergleichswertverfahren fur die
Bewertung von Bodenwerten, Eigentumswohnungen oder Reihen-
h&dusern durchgesetzt. Es basiert auf dem unmittelbaren Vergleich be-
kannter, moéglichst zeitnaher Kaufpreise fiir vergleichbare Grundstiicke.

Das Vergleichswertverfahren findet mafBgeblich Anwendung bei der
Ermittlung des Bodenwertes.

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in den §§ 35 bis 39 der
ImmoWertV beschrieben. Bei dem Sachwert handelt es sich um die
Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebdude und dem Wert der
AuBenanlagen.

Das Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fiir die Verkehrs-
wertermittlung von bebauten Grundstiicken, die Ublicherweise fiir Eigen-
nutzung, insbesondere flir Wohnzwecke, gebaut und gekauft werden,
wie z.B. Einfamilienhduser. Im vorliegenden Fall einer unbebauten
Grundstlcksflache wird kein Sachwert ermittelt.

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der
ImmoWertV  beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der
marktiblich erzielbare Ertrag.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Verkehrswertermittiung von
bebauten Grundstiicken, die lblicherweise dem Eigentiimer zur Ertrags-
erzielung dienen. Auf dem Immobilienmarkt hat es sich durchgesetzt fur
die Preisfindung von vermieteten und renditeorientierten Immobilien. Im
vorliegenden Fall einer unbebauten Grundstiicksfliche wird kein
Ertragswert ermittelt.
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5. Bodenwert

5.1 Allgemein

5.2 Flache

5.3 Bodenrichtwert
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Der Wert des Bodens ist auf der Basis von § 40 ff. ImmoWertV zu
ermitteln. Grundlage bilden Vergleichspreise und vorhandene Richt-
werte.

Definition Bodenrichtwert gemal BauGB:

§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fldchendeckend durchschnitt-
liche Lagewerte fiir den Boden unter Berlicksichtigung des unterschied-
lichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richt-
wertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
Maf3 der Nutzung weitgehend (bereinstimmen. Die wertbeeinflussenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen. Die
Bodenrichtwerte sind jeweils zu Beginn jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln, wenn nicht eine haufigere Ermittlung bestimmt ist. ...

Die GréBenangabe von 10.598 m? wurde dem vorliegenden Grundbuch-
auszug entnommen. Die Fl&che erscheint im Abgleich mit Lageplan und
den Eindriicken bei der Ortsbesichtigung plausibel.

Die Bodenrichtwertkarte/-liste des Gutachterausschusses weist flir das
Gebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, keinen Richtwert fir
Bauland aus.

Far landwirtschaftliche Flachen betragt der Richtwert fiir alle Lagen im
Stadtgebiet zum 01.01.2024 15,50 EUR/m2.

Nachrichtliche Information: Die sich gegeniiber der Bewertungsflache auf
der Nordseite der Giggenhauser StraBe erstreckende Richtwertzone
weist zum 01.01.2024 einen Bodenrichtwert in H6he von 1.300 EUR/m?
aus. Dieser Richtwert gilt fir erschlieBungs- und abgabefreien Zustand
bei baureifem Grundstick als Wohnbauflache, ohne weitere Angaben.

5.4 Auszug aus der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses

Far diese Bewertung wurden Kaufpreise von vergleichbaren Verk&ufen
unbebauter, voll erschlossener Grundstiicke beim Gutachterausschuss
eingeholt. Sie sind anonymisiert aufgefiihrt:

Ifd. Nr. Datum Kaufpreis EUR Flache m? Preis je m?
1 01/2023 214.000 19.496 11
2 10/2023 125.000 2.689 46
3 10/2023 169.000 1.997 85
4 05/2024 25.000 697 36
5 06/2025 50.000 1.256 40
6 07/2025 40.000 1.000 40
7 09/2025 58.000 1.004 58

unbebautes Grundstiick
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5.5 Preisentwicklung

5.6 Kaufpreisauswertung

Vergleichsfall 1

Vergleichsfall 2

Vergleichsfall 3
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Die Kaufpreisentwicklung ist bei unmittelbaren und mittelbaren Preis-
vergleichen grundsatzlich zu beachten.

Die Preise flr nicht bebaubare Grundstiicke, die weder land- oder
forstwirtschaftlich noch baulich nutzbar sind, nehmen nur eingeschrankt
an den allgemeinen konjunkturellen Entwicklungen auf dem Grund-
sticksmarkt teil.

Statistische Auswertungen zu diesem Marktsegment mit geringen
Verkaufszahlen liegen nicht vor.

Fir die Bewertung ist es daher sachgerecht, die zeithah in den letzten
zwei Jahren stattgefundenen Verkdufe nicht weiter konjunkturell
anzupassen.

Alle Vergleichsgrundsticke sind dem Verfasser hinsichtlich ihrer
individuellen Eigenschaften genau bekannt. Sie wurden durch den
Verfasser persénlich am 02.02.2026 anonym besichtigt.

Das 2023 verduBerte Grundstick liegt etwas auBerhalb des
stidwestlichen Stadtrands von Freising im AuBBenbereich.

Das Grundstlick ist schmal und langgestreckt, es handelt sich um eine
Naturschutzflache im Landschaftsschutzgebiet. Das Grundstiick wird von
einem Weg durchschnitten und liegt weitgehend innerhalb eines amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Derzeit wird die Flache als Grinland genutzt, untergeordnet hat die
Flache Bewuchs (Baume, Straucher).

Die Flache ist mit rund 19.500 m2 deutlich gréBer als die
Bewertungsflache.

Das 2023 verauBerte Grundstiick liegt am sidlichen Stadtrand von
Freising im Umfeld von Griinland und vereinzelten Bebauungen mit
Splittersiedlungscharakter.

Das Grundstlck ist schmal und langgestreckt, es handelt sich um eine
Flache im Landschaftsschutzgebiet. Das Grundstlck liegt weitgehend
innerhalb eines amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Derzeit wird die Flache als Freizeitgrundstiick (Garten) mit altem
Baumbestand genutzt, laut Flachennutzungsplan handelt es sich um
eine private Grlnflache mit Uberlagerung ,Dauerkleingarten®.

Die Flache ist mit rund 2.700 m? kleiner als die Bewertungsflache.

Das 2023 verauBerte Grundstick liegt knapp 2 km auBerhalb des

westlichen Stadtrands von Freising, im Umfeld von Freizeitgrundstiicken.

Das Grundstick ist regelmaBig geschnitten, es handelt sich um eine
Flache im Landschaftsschutzgebiet.

unbebautes Grundstiick
Giggenhauser Stra3e 21 in 85354 Freising

Stichtag 11.12.2025
WE 25114170 Seite 17/27



Vergleichsfall 4

Vergleichsfall 5

Vergleichsfall 6

Vergleichsfall 7

weitere Kaufpreise
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Derzeit wird die Flache als Freizeitgrundstick (Garten) genutzt, laut
Flachennutzungsplan handelt es sich um eine landwirtschaftliche
Nutzflache.

Die Flache ist mit rund 2.000 m? kleiner als die Bewertungsflache.

Das 2024 veraduBerte Grundstlck liegt am &stlichen Stadtrand in Nahe
einer Splittersiedlung, im Umfeld von Grinland und Acker.

Das Grundstlck ist regelmaBig geschnitten und stark larmbelastet.
Derzeit wird die Flache als Freizeitgrundstick (Garten) genutzt, laut
Flachennutzungsplan handelt es sich um eine landwirtschaftliche
Nutzflache.

Die Flache ist mit rund 700 m? deutlich kleiner als die Bewertungsflache.

Das 2025 verauBerte Grundstlck liegt am 6stlichen Stadtrand in Nahe
einer Splittersiedlung, im Umfeld von Grinland, Acker und Forst.

Das Grundstick ist regelmaBig geschnitten. Derzeit wird die Flache als
Freizeitgrundstiick (Garten) genutzt, laut Flachennutzungsplan handelt
es sich um eine landwirtschaftliche Nutzfliche mit Uberlagerung
,Vorbehaltsflache fur Freizeiteinrichtungen®

Die Flache ist mit rund 1.250 m? kleiner als die Bewertungsflache.

Das 2025 verauBerte Grundstlick liegt knapp 2 km auBerhalb des
westlichen Stadtrands von Freising, im Umfeld von Freizeitgrundstiicken.

Das Grundstick ist regelmaBig geschnitten, es handelt sich um eine
Flache im Landschaftsschutzgebiet.

Derzeit wird die Flache als Freizeitgrundstliick (Garten) genutzt, laut
Flachennutzungsplan handelt es sich um eine landwirtschaftliche
Nutzflache.

Die Flache ist mit rund 1.000 m? kleiner als die Bewertungsflache.

Das 2025 verauBerte Grundstick liegt knapp 2 km auBerhalb des
westlichen Stadtrands von Freising, im Umfeld von Freizeitgrundstiicken.

Das Grundstick ist regelmaBig geschnitten, es handelt sich um eine
Flache im Landschaftsschutzgebiet.

Derzeit wird die Flache als Freizeitgrundstliick (Garten) genutzt, laut
Flachennutzungsplan handelt es sich um eine landwirtschaftliche
Nutzflache.

Die Flache ist mit rund 1.000 m? kleiner als die Bewertungsflache.

In der Kaufpreissammlung sind weitere Transaktionen aus den Jahren
2024 und 2025 von Flachen aus Landschaftsschutzgebieten bekannt.
Die etwa 5.200 m? und 14.300 m2 groBen Grundsticke sind zu
landwirtschaftlichen Zwecken verpachtet, wegen der moorigen
Bodenqualitat (teils auch Biotop) wurden Preise vereinbart, die

unbebautes Grundstiick
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Beurteilung der Kauffélle

Ergebnis der
Kaufpreisauswertung

Aggregation der Vergleichspreise
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geringflgig unter dem Richtwert von Ackerland liegen. Die absoluten
Kaufpreise von rund 72.000 und rund 197.000 EUR fligen sich in die
Spanne der zitierten Kaufpreise ein.

Die als geeignet recherchierten Kauffalle beziehen sich alle auf
unbebaute Grundstlicke im AuBenbereich bzw. Randbereich von
Freising.

Die Nutzungen sind in etwa vergleichbar, es handelt sich immer um
Griin- oder Gartenland, teils mit eher freizeitorientierter Nutzung, teils mit
eher landwirtschaftlich orientierter Nutzung. Bauliche Nutzungen
scheiden in allen Fallen aus.

Derartige Grundstiicke werden auf dem Grundsticksmarkt gehandelt,
h&ufig jedoch innerhalb eines odrtlich begrenzten Personenkreises. Eine
Vermarktung Uber Gberregionale Immobilienportale mit professionellen
Akteuren ist untypisch.

Zusammenfassend ist zu berlicksichtigen:

e die Spanne der Kaufpreise liegt zwischen 25.000 und etwa
200.000 EUR

e die Preise je m? liegen in einer Spanne von etwas unter dem
Richtwert von Ackerland bis etwa zum 5fachen von Ackerland

e Freizeitgrundstiicke (private Gérten) sind mit max. 2.700 m?
kleiner als die Bewertungsflache

e auch die ausgewahlten Vergleichsgrundstiicke liegen in Teilen
innerhab von Natur- und Landschaftsschutzgebieten, Biotopen
und Uberschwemmungsgebieten

e relevant sind absolute Kaufpreise fiir ein derartiges Grundstlick
als Gesamtheit, weil Kaufer solche Grundstlicke zur Ausiibung
ihrer individuellen Nutzvorstellungen und nicht zur Erzielung von
Renditen erwerben

e die GroBenordnung der Kaufpreise ist durch die Bezahlung mit
Eigenkapital geprégt, Bankfinanzierungen fur derartige nicht
baulich nutzbare Grundstlcke sind unrealistisch

Zahl und Art der Vergleichspreise eignen sich fir eine aussagekraftige
Ableitung (direkter Preisvergleich).

Auch im Wege eines etwaigen interqualitativen und intertemporalen
Abgleichs gleichnamig gemachte Kaufpreise von Vergleichsgrund-
sticken weichen in einem gewissen Umfang immer noch voneinander
ab, ohne dass diese Streuung der Kaufpreise auf bestimmte Umstande
zurickgefuhrt werden kann. Hierfir sind vielmehr Zufalligkeiten
verantwortlich, die fir den gewdhnlichen Geschéftsverkehr durchaus
kennzeichnend sind. Denn in einem freien Grundsticksmarkt spielen
regelméBig auch Zufalligkeiten z.B. in Bezug auf subjektive
Anschauungen der Vertragsparteien und ihr Verhandlungsgeschick eine
Rolle, selbst wenn ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse nicht
zum Tragen gekommen sind.

Die herangezogenen Kaufpreise sind deshalb in geeigneter Weise
zusammenzufassen, um daraus den am wahrscheinlichsten zu
erzielenden Preis des Grundstiicks und damit den Vergleichs- und
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5.7 Bodenwert
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Verkehrswert abzuleiten. Dabei missen ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse unterstellt werden, wenn ein Vergleichspreis von den
Kaufpreisen in vergleichbaren Féllen abweicht. Um dies festzustellen,
werden statistische Methoden angewendet. Die Identifizierung und
Eliminierung von AusreiBern gehen bei alledem mit der Ableitung des
Verkehrswertes durch Aggregation der Vergleichspreise einher.

Wegen der insgesamt geringen Fallzahl ist eine mathematisch genaue
Auswertung der Kaufpreise nicht marktgerecht. Die Wertbestimmung
erfolgt daher unter sachverstédndiger Abwégung der Kaufpreise von
Freizeit-, Garten- und Grinlandgrundstiicken als Grundstickseinheit, bei
Orientierung im mittleren Preissegment der absoluten Kaufpreise.

Unter Beachtung der Preisspanne der bekannten Kauffalle sowie der
beschriebenen Lage- und sonstigen Eigenschaften erscheint nach
sachverstandigem Ermessen flir das nicht bebaubare, mit 10.598 m?
groBe Grundstlck in Freising-Vétting ein

Bodenwert von 100.000 EUR

angemessen.

Der Bodenwert als vorldufiger Verfahrenswert wurde ermittelt mit:
100.000 EUR.

Dies entspricht rund 9,50 EUR/m? als Mittelwert fiir die gesamte Flache.
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6. Verkehrswert

6.1 Zusammenfassung

6.2 Ermittlung des Verkehrswertes

allgemeine Wertverhéltnisse

Keber \‘y

Konigsberger [

Bewertungsgegenstand ist ein unbebautes Grundstick in Freising
(Stadtteil Vétting). Es ist dem AuBenbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen und kann laut Angabe der Stadt Freising baulich nicht
genutzt werden.

Auf der Grundlage von Vergleichsféllen wurde ein vorlaufiger Bodenwert
von 100.000 EUR ermittelt.

Im angewendeten Wertermittlungsverfahren sind regelméBig in folgender

Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse nach § 7 ImmoWertV

2. die allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale nach § 8 ImmoWertV

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits in der Bodenwert-
ermittiung einschlieBlich Erlauterungen zur Marktentwicklung bertck-
sichtigt worden. Eine separate Marktanpassung geman ImmoWertV § 7
(2) ist daher nicht erforderlich.

allgemeine und besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Verkehrswert

GeméaB ImmowertV § 8 Abs. 2 Satz 2 sind die allgemeinen und
besonderen  objektspezifischen  Grundsticksmerkmale des zu
bewertenden Grundstiicks zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall sind
keine Merkmale erkennbar, die separat zu berlicksichtigen waren.

Der Verkehrswert entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert nach
Marktanpassung und Berlcksichtigung besonderer objektispezifischer
Grundsticksmerkmale sowie Rundung, ergdnzende Zu- oder Abschlage
sind nicht vorzunehmen.

vorlaufiger Bodenwert 100.000 EUR
Marktanpassung nicht erforderlich
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nicht erforderlich
Verkehrswert 100.000 EUR

Unter Berlcksichtigung aller Bewertungsmerkmale ergibt sich der
lastenfreie Verkehrswert nach ,boG“ und nach Rundung fir das
unbebaute Flurstiick 730 der Gemarkung Vétting, Giggenhauser StraB3e
21 in 85354 Freising zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2025 zu

100.000 EUR
in Worten: Einhunderttausend EUR.

Im Verkehrswert ist der Wertanteil aufstehenden Bewuchses und
sonstiger Anlagen pauschal enthalten.
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Plausibilisierung

7. Verfasser

Landshut den 05.02.2026

Verfasser
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Der Verkehrswert von rd. 9,50 EUR/m? liegt bei rd. 60 % des Richtwerts
fir Ackerland und driickt angemessen die fehlende Bebaubarkeit, aber
auch die sonstigen Nachteile wie zu beachtender Natur- und Land-
schaftsschutz sowie die groBflachige Lage im festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiet aus, was lediglich untergeordnete Nutzungen
zulésst.

Bezieht man den ermittelten Grundstiickswert rein theoretisch nur auf
den UOberwiegend nicht im Uberschwemmungsgebiet liegenden,
nérdlichen Grundsticksteil (angenommen rund 2.000 m?), so ergeben
sich dafiir 50 EUR/m? als Bodenwert, was sich als das gut Dreifache des
Ackerlandrichtwerts plausibel in die m2-Preise von Freizeitgrundstiicken
einflgt.

Es ist rein spekulativ, ob in langfristiger Hinsicht eine politische und
stadtebauliche Neubetrachtung eine bauliche Nutzung ermdglicht,
zumindest in Teilbereichen und in einer an die besonderen
Bodenverhéltnisse angepassten Bauweise.

Keber Kénigsberger Sachverstédndige GmbH & Co. KG
Kattowitzer StraBBe 12
84028 Landshut

Kilian Kénigsberger
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?:’;litsfii;;Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Domberg 20 Liegenschaftskataster

85354 Freising
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Ausde‘hnung': 5.100 m x 5.100 m w !
0 3.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthélt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fur Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdéffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2026

unbebautes Grundstiick Stichtag 11.12.2025
Giggenhauser StraBBe 21 in 85354 Freising WE 25114170 Seite 24/27



Keber
Konigsberger

Fotodokumentation

Giggenhauser StraBe, Blick stadtauswarts,
Bewertungsgrundstiick links

Grundstiick an der StraBe

Grundstiick an der StraBe
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Blick stadteinwarts, Grundstlick rechts

Studentenwohnheim westlich angrenzend

gegeniiberliegende Bebauung
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Blick von Siiden auf das
Bewertungsgrundstiick

Blick von Siiden auf das
Bewertungsgrundstiick
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