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Sachverstdndiger zur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

GUTACHTEN ZUM VERKEHRSWERT
(geman § 194 BauGB)
fiir das Amtsgericht Traunstein
Herzog-Otto-Strale 1, 83278 Traunstein
zum
Zwangsversteigerungsverfahren 4 K 11/24

FI.Nr. 952/3 Wald-, Landwirtschafts-, Verkehrsflache,
Gemarkung: Salzberg
Nahe Locksteinstralle, 83471 Berchtesgaden

Wertermittlungsstichtag: 23.08.2024
Qualitatsstichtag: 23.08.2024
Verkehrswert unbelastet 174.000 EUR

....... Exemplar von 6
(1 Exemplar verbleibt beim Verfasser)
Das Gutachten umfasst insgesamt 22 Schreibseiten, 10 Anlageseiten, 20 Bilder.
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1. Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Allgemeine Angaben
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Auftraggeber

Auftrag vom
Aktenzeichen des Auftraggebers
Bewertungsgegenstand

StralRe, Hausnummer
PLZ, Ort

Eigentimer
Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Angaben zur Nutzung des Objektes

9
10

Nutzung
Mieter /Pachter

Angaben zum Grund und Boden

11
12
13
14

15

16

17

18

Bebauungsvorschriften
Zustandiges Baurechtsamt
Zustandiges Grundbuchamt
Belastungen in Abt. Il die auf
Grund und Boden Wirken
Auszug aus dem Grundbuch
vom

Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster vom
Grundbuch

Grundsticksgrolie

Amtsgericht Traunstein
- Vollstreckungsgericht -
03.Juni 2024

Az.: 4K 11/24

Wald-, Landwirtschafts-,
Verkehrsflache, FI.Nr. 952/3
Nahe Locksteinstralde
83471 Berchtesgaden
K.A.

23. August 2024

23. August 2024

Wald und Landwirtschaftsflache
Pachtvertrag fur Hubschrauberlande-
platz, gekindigt zum 31.12.2024

§ 35 BauGB ,Aul’enbereich”
Bauamt Berchtesgaden
Amtsgericht Laufen

siehe 10.2.

11.04.2024 (es wird angenommen, dass bis
zum Wertermittlungsstichtag keine Anderun-
gen der Grundbucheintragungen erfolgt sind)

07.06.2024

Amtsgericht Laufen
Grundbuch von Salzberg
Band 23 Blatt 836

FI.Nr. 952/3 12.633 m?
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3. Auftraggeber des Gutachten
Amtsgericht Traunstein

- Vollstreckungsgericht —
Az..4K11/24

4. Zweck des Gutachtens

Zum Zwecke ,Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB* ist gemal} Auftrag
des Auftraggebers vom 03.06.2024 die Wertermittlung des Versteigerungsobjektes

FI.Nr. 952/3, Wald-, Landwirtschafts-, Verkehrsflache,
Nahe Locksteinstralle, (1,2633 ha), 12.633 m?

zum Stichtag der Ortsbesichtigung, dem 23.08.2024 durchzufuhren.

5. Grundlagen des Gutachtens

- der dem Sachverstandigen durch den Auftraggeber am 03.06.2024 erteilten
Auftrag

- die vom Sachverstandigen am 23.08.2024 durchgefuhrte Ortsbesichtigung

- die vom Sachverstandigen durch Erhebung bei gemeindeeigenen oder
stadtischen Verzeichnissen weiterhin erhaltenen Unterlagen, im Gutachten
naher definiert

- die vom Sachverstandigen erhobenen Daten und Unterlagen

- die vom Sachverstandigen bei verschiedenen Quellen durchgeflhrten
Markterhebungen und Marktforschungen, die Nutzungsart des Objektes
betreffend.

Daruber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfigung:

- Gebietskarte

- Gemeindekarte

- Amtlicher Lageplan M 1:1000

- Fotographische Aufnahmen des Bewertungsobjektes

- Ausklnfte des Marktes Berchtesgaden - Bauamt

- Auskunfte des Amtsgerichtes Laufen
- Grundbauchamt —

- Auskunfte, Bodenrichtwert des Gutachterausschusses des
Landkreises Berchtesgadener Land

- Eigene Feststellungen anlasslich der Ortsbesichtigung

- Weitere Verzeichnisse, im Gutachten genannt

6. Literaturverweis
Literaturverzeichnis in der Anlage 1
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7. Alilgemeine Bedingungen des Gutachtens

Soweit Feststellungen zu den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und
des Grund und Bodens erfolgten, geschah dies ausschliel3lich anhand der Ortsbesich-
tigung, der vorgelegten Unterlagen und Angaben aus stadteigenen Verzeichnissen,
soweit diese im Rahmen der Datenerhebungen zu erreichen waren. Eine Prifung von
offentlich — rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfigungen
bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit,
wie dies fur die Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fur die Zustandsfeststel-
lung wurden keine Baustoffe geprift oder anderweitige Untersuchungen vorgenom-
men, insbesondere keine Bauteilprifungen, Bodenuntersuchungen oder Funktions-
prifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefihrt. Alle Feststellungen
des Unterzeichners erfolgen durch entsprechende Inaugenscheinnahme (visuelle Un-
tersuchung). Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Aus-
kinften, die dem Unterzeichner gegeben worden sind bzw. anhand vorgelegter Unter-
lagen oder Vermutungen. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.
Nach heutigem Stand der Technik konnten visuell keine Bauteile oder Baustoffe erho-
ben werden, die moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachti-
gen oder gar gefahrden. Es wird ungepruft unterstellt, dass solche Bauteile oder Bau-
stoffe im nicht sichtbaren Bereich ebenfalls nicht vorhanden sind. Es wird weiter davon
ausgegangen, dass keine Kontaminationen des Grund und Bodens vorliegen; aul3ere
Hinweise auf solche Kontaminationen gab es nicht. Nachstehendes Gutachten geniel3t
Urheberschutz, es ist nur fur die Auftraggeber und nur fir den angegebenen Zweck
bestimmt.

§ 6 Abs. 2 ImmoWertV' findet auf die Verkehrswertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren keine Anwendung. Daher sind Grundstlicksbelastungen (gleich, ob in
Abteilung Il oder Il des Grundbuches eingetragen) bei der Verkehrswertermittlung
grundsatzlich nicht zu berutcksichtigen. Der Verkehrswert wird im Zwangsversteige-
rungsverfahren somit fir das unbelastete Objekt ermittelt.

8. Ortsbesichtigung Teilnehmer

Mit Anschreiben vom 06.08.2024 wurden alle Beteiligten zum Termin am 23.08.2024
eingeladen.

Anwesend zum Ortstermin am 23.08.2024 waren der Ehemann einer Antragsgegnerin
und der Gutachter.

Das Bewertungsobjekt konnte vollstandig besichtigt werden.

Der Termin dauerte ca. 30 Minuten.

! ImmoWertV = Immobilienwertermittlungsverordnung
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9. Daten und Fakten

9.1. Aligemeine Wertverhaltnisse

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung
sowohl des Zustands des zu bewertenden Grundstucks als auch der zum Vergleich
heranzuziehenden Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundsticks
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbil-
dung von Grundstlcken im gewohnlichen Geschaftsverkehr fir Angebot und Nach-
frage maldigebenden Umstande. Dazu zahlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Ent-
wicklungen am Ort, Zinserwartung, Bevdlkerungsdichte und Bevolkerungsstruktur. Es
handelt sich bei den allgemeinen Wertverhaltnissen um eine Vielzahl von Umstanden,
die zum Teil ganz allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundsticksteilmark-
ten fur bestimmte Grundstucksarten relevant sind. Auf die Nennung der stadtebauli-
chen Verhaltnisse wird hier bewusst verzichtet, weil durch hypothetische Uberlegun-
gen das Marktgeschehen Uberlagert werden konnte. Dies wirde im Einzelfall beim
gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten und bei der Datenermittiung zu Daten
fuhren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.

9.2. Makro- und Mikrolage der Objekte
9.2.1. Postanschrift
FI.Nr. 952/3, Nahe Locksteinstralie (rechts neben dem Krankenhaus),

83471 Berchtesgaden
Siehe Anlage A2 Lageplan

9.2.2. Makrolage
Siehe Anlage A3 Umgebungsplan

Die Marktgemeinde Berchtesgaden liegt im sudostlichsten Teil Bayerns im Landkreis
Berchtesgadener Land nordlich des Konigsees inmitten der Alpen.

Berchtesgaden hat mit seinen Ortsteilen ca. 7800 Einwohner und eine Flache von ca.
35,63 km?. Das Bewertungsobijekt liegt, sidwestlich des Marktzentrums ca.700 m ent-
fernt.

Arzte, Schule, Kindergarten, Geschéafte fiir den téglichen Bedarf (Lebensmittel, Ba-
cker,..) sind vorhanden. Die Stadt Bad Reichenhall liegt ca. 18 km entfernt.

Seit Mitte des 19. Jahrhunderts ist Berchtesgaden aufgrund seiner Sehenswirdigkei-
ten und Naturdenkmale vor Ort und in der Umgebung ein beliebtes Touristenziel — bis
in die 1990er-Jahre mit wachsenden Gastezahlen. Seit Ende des Zweiten Weltkriegs
bildet der Ortsteil Obersalzberg wegen seiner Rolle in der Zeit des Nationalsozialismus
eine weitere ,Attraktion®, jedoch keineswegs nur als ,Wallfahrtsstatte fur Ewiggestrige®.
Der Obersalzberg gehdrt bis heute unter anderem regelmafig zum Besuchsprogramm
amerikanischer Salzburg-Touristen.

Berchtesgadens Wirtschaftskraft beruht in der Hauptsache auf der touristischen Ver-
wertung seiner Kulturguter sowie der landschaftlichen und heilklimatischen Vorzige
innerhalb der hochalpinen Region. So sind laut dem Bayerischen Statistischen Lan-
desamt nur wenige der in der Gemeinde sozialversicherungspflichtig beschaftigten Ar-
beitnehmer im produzierenden Gewerbe, jedoch mehr als die Halfte mittelbar oder un-
mittelbar als selbststandige oder angestellte Dienstleister tatig. Laut eines Arbeitsbe-
richts der ARL weist der ,Beitrag des Tourismus zum Volkseinkommen (im Landkreis)
Berchtesgadener Land (..) Anteile von mehr als 10 bis Uber 15% auf.“ Und laut einer
Dokumentation des O.T.E von 2005 ist der ,GroRraum Berchtesgaden stark durch den
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Tourismus gepragt”. Allerdings sind die Zahlen der Gaste und ihrer Verweildauer seit
1991 rlcklaufig, so dass die Gemeinde als Mitglied der Berchtesgadener Tourismus
Land GmbH neue Akzente setzen will und den Tourismus kunftig umweltvertraglicher
zu gestalten sucht.

Die umliegenden Gemeinden leisten Beitrage zur Finanzierung zahlreicher, eigentlich
allein vom Markt als Mittelzentrum zu schaffenden zentralen Einrichtungen, wie Kur-
und Kongresshaus und dem Hallen- und Erlebnisbad Watzmann Therme.

Es gibt in Berchtesgaden keinen industriellen GroRR3betrieb, sondern lediglich kleinere
Betriebseinheiten. Groldter Arbeitgeber ist das Salzbergwerk mit 135 Arbeithnehmern,
dem an zweiter Stelle die Kurdirektion (einschliel3lich der Saisonkrafte) mit 100 Be-
schaftigten folgt.

Die Gemeinde ist mit Sitz und Stimme im Zweckverband Tourismusregion Berchtes-
gaden-Konigssee (bis 2004: Fremdenverkehrsverband Berchtesgadener Land) vertre-
ten. Die im Ort ansassige Kurdirektion Berchtesgaden ist nicht nur Verwaltungssitz
dieses Zweckverbandes, sondern u.a. auch der seit 2005 erstmals landkreisweit um
Gaste werbenden Marketinggesellschaft Berchtesgadener Land Tourismus.

Seit Mitte des 19. Jahrhunderts ist Berchtesgaden aufgrund seiner Sehenswirdigkei-
ten und Naturdenkmale vor Ort und in der Umgebung ein beliebtes Touristenziel — bis
in die 1990er-Jahre mit wachsenden Gastezahlen. Seit Ende des Zweiten Weltkriegs
bildet der Ortsteil Obersalzberg wegen seiner Rolle in der Zeit des Nationalsozialismus
eine weitere ,Attraktion, jedoch keineswegs nur als ,Wallfahrtsstatte flir Ewiggestrige®.
Der Obersalzberg gehdrt bis heute unter anderem regelmafig zum Besuchsprogramm
amerikanischer Salzburg-Touristen.

Innerhalb der Gemeinde befinden sich drei der als Big Five bezeichneten touristischen
Angebotsschwerpunkte des sudlichen Landkreises: das Kehlsteinhaus, das Salzberg-
werk und die Watzmann Therme. Das Salzbergwerk bietet Fihrungen durch einige
Stollen sowie einen groRen Salzheilstollen fur Spelaotherapien an. Es ist seit Jahrhun-
derten der grofite Arbeitgeber der Gemeinde.

Noch bis in die 1990er-Jahre setzte man vorwiegend auf den Massentourismus als
Wirtschaftsfaktor. Nach Angaben der Fremdenverkehrsverbande betrug die Zahl der
Gasteankinfte im Jahr 2003 fur den ganzen Landkreis 578.082, die der Ubernachtun-
gen 3.696.851 und die durchschnittliche Aufenthaltsdauer 6,4 Tage. Ihren Hohepunkt
erreichten die Gasteankinfte 1991 mit 692.381 Gasten. Die enorme Zunahme um ca.
10 Prozent (von 1990 auf 1991) erklarte sich durch den erstmaligen Zustrom von Tou-
risten aus den neuen Bundeslandern. Seit 1991 nehmen die Zahlen, mit Ausnahme
des Zeitraums von 1998 bis 2000, aber fortwahrend ab. So wurden fur die im Markt
Berchtesgaden ansassigen Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr Gastebetten
im Jahr 2003 noch 413.716 Ubernachtungen bei einer durchschnittlichen Verweildauer
von 5,0 Tagen gezahlt, wahrend sie 2008 zwar auf 440.751 Ubernachtungen anstie-
gen aber die Verweildauer im Durchschnitt nur noch 4,3 Tage betrug. Noch eindeutiger
ist der Trend fur Beherbergungsbetriebe mit weniger als neun Gastebetten, wonach
im Jahr 2003 noch 169.325 Ubernachtungen bei einer Verweildauer von 7,2 Tagen
gezahlt wurden, fir 2008 jedoch nur noch 148.954 Ubernachtungen mit 6,4-tagiger
Verweildauer.


https://de.wikipedia.org/wiki/Landkreis_Berchtesgadener_Land#Tourismus
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Das Motto ,Naturlich — Sportlich — Erlebnisreich — Gesund®, der 2005 gegrundeten
Berchtesgadener Tourismus Land GmbH, spiegelt eine neue touristische Ausrichtung
wider. Berchtesgaden zahlt neben Bischofswiesen, Marktschellenberg, Ramsau und
Schonau zu den ,heilklimatischen Gemeinden“ des Landkreises, der damit funf der
insgesamt 16 heilklimatischen Orte in Bayern aufweist.

Als Mitglied der Kooperation Alpine Pearls versucht Berchtesgaden zudem, neue Ak-
zente zu setzen und den Tourismus umweltvertraglicher zu gestalten. So werden seit-
dem beliebte Sportaktivitaten wie Skitourengehen und die Kombination aus Schnee-
schuhwandern und Snowboarden innerhalb des Nationalparks als problematisch fur
die dort lebende Fauna angesehen, insbesondere dann, wenn sie auch nachts ausge-
fuhrt werden. Dem wurden allerdings bislang nur erste ,lenkungswirkende Mal3nah-
men* fur die Besucher entgegengesetzt, wie eine Beschilderung und die ehrenamtliche
Betreuung solcher MaRnahmen.

Die getroffenen MaRnahmen scheinen jedoch bislang nur wenig zu wirken: So konnten
2014 fur die in Berchtesgaden ansassigen Beherbergungsbetriebe mit neun oder mehr
Gastebetten zwar mit 160.668 wieder erheblich mehr Ubernachtungen verzeichnet
werden, wahrend allerdings die Aufenthaltsdauer bei nunmehr durchschnittlich 3,3
Ubernachtungen pro Gast tendenziell weiter sinkt — Beherbergungsbetriebe mit weni-
ger als neun Gastebetten verzeichneten 145.314 Ubernachtungen und eine Aufent-
haltsdauer von durchschnittlich 5,7 Ubernachtungen pro Gast, so dass sich hier der
Negativtrend eher fortsetzte bzw. auf niedrigem Niveau stagnierte.

Andere Wirtschaftszweige.

Nach den Zahlen des Bayerischen Landesamtes flir 2008 haben von insgesamt 2.936
sozialversicherungspflichtig beschaftigten Arbeithnehmern in Berchtesgaden nur 517
(17,6 Prozent) einen Arbeitsplatz im produzierenden Gewerbe. Daneben sind in der
Land-, Forstwirtschaft und Fischerei 94 (3,2 Prozent), in Handel, Verkehr und Gastge-
werbe 982 (33,5 Prozent), bei Unternehmensdienstleistern 277 (9,4 Prozent) und bei
offentlichen und privaten Dienstleistern 1.066 Arbeitnehmer (36,3 Prozent) beschaftigt.
Ein groRer Teil der Arbeitsplatze ist mit dem Tourismus in Verbindung zu bringen.

Berchtesgaden ist die Heimat von vielen Spitzenathleten des Wintersports und des
Alpinismus.

Die am 17. Mai 1875 gegrundete Alpenvereinssektion Berchtesgaden ist heute mit
10.680 Mitgliedern (Stand: 31. Dezember 2018) der grofdte Verein des Marktes.

Im Jahr 1906 folgte der Skiklub Berchtesgaden (SKB), der Uber die Abteilungen Ski
Alpin, Ski nordisch und Biathlon sowie eine Kinder- und Jugendskischule fir den Nach-
wuchs verfugt.

Der Rodelclub Berchtesgaden kurz RC Berchtesgaden wurde 1923 gegrundet und ist
einer der erfolgreichsten Rodelvereine der Welt. Er kann auf einen beeindruckenden
Medaillenspiegel verweisen: 7-mal Gold, 6-mal Silber, 5-mal Bronze bei Olympischen
Winterspielen, 30-mal Gold, 19-mal Silber, 17-mal Bronze bei Weltmeisterschaften
und 23-mal Gold, 11-mal Silber, 8-mal Bronze bei Europameisterschaften (Stand:
2010).

Am Jenner in der Nachbargemeinde Schonau am Konigssee fand das weltweit erste
FIS-Skirennen unter Federfihrung des SK Berchtesgaden statt. Mannschaftshaus und
Sporthalle des Bundesleistungszentrums Rennrodel mit der ersten kombinierten
Kunsteisbahn der Welt am benachbarten Konigssee fur nationale und internationale
Bob-, Rodel- und Skeletonwettbewerbe, befinden sich in Berchtesgaden. Auf der
Schanzenanlage der Marktgemeinde Berchtesgaden am Kalberstein im angrenzen-
den Bischofswiesen werden auch FIS-Sprungwettbewerbe ausgetragen. Die CJD-



Liegenschaft: Flurstiick Salzberg -9-

Christophorusschule Berchtesgaden am Durreck, in der Nachbargemeinde Schoénau
am Konigssee, bietet Schulern die Moglichkeit Spitzensport und Schule zu verbinden.
So expandierte die CJD-Christophorusschule Berchtesgaden mit inrem Hauptsitz am
Durreck im benachbarten Schénau am Kdnigssee auf die Buchenhohe in Berchtesga-
den. Unter den vielen erfolgreichen deutschen Rodlern profitierte auch der geburtige
Berchtesgadener und mehrfache Olympiasieger Georg Hackl von den optimalen Be-
dingungen dieser Sportzentren. Der Bob- und Schlittenverband fur Deutschland hat in
Berchtesgaden seit 2000 seine Geschaftsstelle. Prasident des Verbandes ist der
Berchtesgadener Josef Fendt, der einer der erfolgreichsten Rennrodler der 1970er-
Jahre war.

Weitere Wintersport- und Alpinismusvereine gibt es als Skivereine friherer Gemein-
den sowie im Bereich Eisstocksport und Eislauf sowie Wandern, Drachen- und Gleit-
schirmfliegen.

Der alteste Sportverein in Berchtesgaden ist die Kénigl.-privil. Feuerschiitzengesell-
schaft Berchtesgaden. Der TSV Berchtesgaden, gegrundet 1883, hat als Turn- und
Sportverein zwolf Abteilungen vor allem fur den Breitensport. Die Abteilung Ringen
erreichte schon Bundesliga-Niveau. Die zwdlf Abteilungen sind: Basketball, BodyArt,
FuBball, Judo, Leichtathletik, Nordic Walking, Ringen, Step-Aerobic, Tischtennis,
Trampolin, Turnen, Volleyball. Daneben gibt es eine Reha-Sportgruppe. Eine Abtei-
lung fur die Wiederbelebung des Schafflertanzes in Berchtesgaden soll demnachst
aufgebaut werden.

Dazu kommen noch spezialisierte Sportvereine fur diverse weitere Sportarten.

Die Makrolage wird als gut erachtet.

9.2.3. Mikrolage
Siehe Anlage A4 Ortsplan

Das Bewertungsobjekt liegen ca. 600 m nordodstlich des Zentrums von Berchtesgaden
an der Locksteinstrale. Auf dem westlichen Nachbargrundstiick befindet sich ein
Krankenhaus, sudlich und 6stlich grenzt es an weitere Landwirtschaftsflachen, im Nor-
den grenzt es an den Gerner Bach.
Die Mikrolage wird als gut erachtet.

9.2.4. Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt erreicht man uber die Locksteinstralde in nordlicher Richtung
nach ca. 4 km die Gemeinde Bischofswiesen. In sudlicher Richtung nach ca. 1,2 km
das Gemeindezentrum Berchtesgadens. Der Bahnhof Berchtesgaden liegt Luftlinie ca.
1,6 km in sidwestlicher Richtung entfernt.

Die Autobahn A8 ist die nachstgelegene Autobahn, sie verlauft zwischen Salzburg
(Osterreich) und Miinchen. Man erreicht Berchtesgaden tber die Abfahrten Siegsdorf
aus Westen kommend und Piding aus Osten kommend. Die nachsten Flughafen sind
Munchen (ca. 140 km) und Salzburg (ca. 24 km), beide mit Bahnanschluss. Nachst-
gelegene Bahnstation Hauptbahnhof Berchtesgaden, die Bahnstrecke fuhrt Gber Rei-
chenhall nach Freilassing, von dort gelangt man nach Salzburg oder Munchen
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9.2.5. Imnmissionen/Beeintrachtigungen

Durch die Lage neben dem Krankenhaus kann es zu Larmimmissionen durch Notfall-
fahrzeuge kommen.

Zum Ortstermin waren keine Larmimmissionen wahrnehmbar.

10. GRUNDBUCH?
Amtsgericht Laufen

Grundbuch von Salzberg
Band 23 Blatt 836

10.1. Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 10

FI.Nr. 952/3, Wald-, Landwirtschafts-, Verkehrsflache,
Nahe Locksteinstralde, (1,2633 ha), 12.633 m?

10.2. Grundbuchinhalte
Abteilung II:

Lfd. Nr. 2 Kanalleitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigentimer der FI.Nr. 957/3
u. 957/5

Lfd. Nr.8  Geh- und Fahrtrecht fur Eigentimer FI.Nr. 952...
Lfd. Nr.9  Abwasserkanalrecht fur Eigentimer FI.Nr. 956...
Lfd. Nr. 10  Abwasserkanalrecht fur Freistaat Bayern...

Lfd. Nr. 12 Geh- und Fahrtrecht fur Eigentimer FI.Nr. 957/3...

Lfd. Nr. 14 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Abteilung Il
Dortige evtl. Eintragungen sind fir den Verkehrswert nicht relevant.
Hinweis:

Die Eintragungen in Abteilung 2 werden gemaR Beauftragung vom Amtsgericht
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

2 Der Begriff des Grundbuchs (GB) wird im BGB und in der Grundbuchordnung (GBO) nicht einheitlich ver-
wendet. Nach § 3 GBO erhilt jedes Grundstiick im Grundbuch eine besondere Stelle (Grundbuchblatt). Das
Grundbuchblatt ist fiir das Grundstiick als das Grundbuch im Sinne des BGB anzusehen. Das BGB ist ein amtli-
ches Verzeichnis.
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11. FLURSTUCKE
Siehe Anlage A2 Lageplan

FI.Nr. 952/3
Grole:

Zuschnitt:

Beschaffenheit:

Bebauung:

Miete/Pacht:

Nutzung:
Siehe Anlage A5 Bilder

Baurecht:
siehe Anlage A6 Auszug FNPI

12.633 m? der Flurnummer 952/3

Es handelt sich bei dem Objekt um ein Flurstick,
welches in seinen Grenzen bekannt und in seinen
Abmalien belegt ist. Gemarkung ist Salzberg. Das
Grundstuck ist in der Flurkarte des Amtes fur Digita-
lisierung, Breitband und Vermessung Freilassing
verzeichnet. Der Grundstickszuschnitt ist geomet-
risch nicht zuzuordnen. Es ist schmal im Mittel ca. 70
m und langlich im Mittel ca. 174 m.

Der sudliche Teil (ca. 2/3 der FI.Nr.) ist weitgehend
eben leicht nach Norden hinabfallend. Von der Sud-
grenze bis zum Waldrand besteht ein HOohenunter-
schied von ca. 6 m auf einer Lange von 125 m. Der
bewaldete nordliche Teil verfligt Gber einen Hohen-
unterschied von ca. 20 m auf einer Lange von ca. 50
m. Der Waldanteil ist durch die Steilheit und
schlechte Erreichbarkeit mit Fahrzeugen nur
schlecht bzw. gar nicht zu bewirtschaften.

nicht vorhanden
Eine zukunftige Bebauung bedarf einer qualifizierten
Bauleitplanung.

Pachtvertrag fir Hubschrauberlandeplatz, geklindigt
zum 31.12.20224

hauptsachlich als Landwirtschaftsflache

eine Flache von ca. 5.250 m? ist laut Angaben des
Flachennutzungsplanes und tel. Auskunft des Bau-
amtes Berchtesgaden als Bauerwartungsland (allge-
meines Wohngebiet WA) vorgesehen.

Ein Flachennutzungsplan ist gem. § 1 Absatz 2
BauGB [Baugesetzbuch] ein vorbereitender Bauleit-
plan eines Stadtgebiets, dessen Regelung sich nach
den §§ 5 ff. BauGB richtet. Er ordnet den vorhande-
nen und voraussichtlichen Flachenbedarf fur die ein-
zelnen Nutzugsmdglichkeiten, wie Wohnen, Arbei-
ten, Erholung und Verkehr.
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Ein Bebauungsplan fir das Flurstick wurde noch
nicht aufgestellt.

Es besteht somit noch keine Rechtssicherheit zur
Bebaubarkeit des Flurstlcks.

Anmerkung:
Obwohl ca. 5.250 m? (sudlicher Teil) im Flachennutzungsplan als WA (Allgemeines

Wohngebiet ausgewiesen sind, ist eine Umwandlung dieser Flache zum Zeitpunkt der
Wertermittlung (23.08.2024) als sehr unwahrscheinlich zu betrachten. Grund hierfur ist
der Umstand, dass eine ErschlieRung der Flache ohne Nachbarflurstiicke nicht mog-
lich ist. Die ca. 2,4 m breite Zufahrt der zu bewertenden Flurnummer (952/3) reicht fur
eine ErschlielRung auf eigenem Grund nicht aus. Somit musste eine Erschlie3ung teil-
weise oder komplett Uber eine andere Flurnummer erfolgen.

ErschlieBung: Das Flurstlck ist Uber die Locksteinstralde (rechts
neben der Hausnummer 18, dem Krankenhaus) er-
reichbar. An der Locksteinstrale sind alle Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden.

Der o6ffentliche Kanal lauft quer durch das Flursttick
(im Westen vom vorstehenden Eck des Kranken-
haus nach Osten zum Hauseck der Hilgergasse Nr.
5).

Eine weitere ErschlieRung ist nicht bekannt.

Bodenschatzung: 12.633 m?

(BodSchatzG) 7.985 m2 Griinland
4.241 m? Forstwirtschaftsflache
218 m2 Offentliche Zwecke
189 m? StralRenverkehr

7.904 m? Grinland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe (ll),
Klimastufe 7,9° - 7,0° C (b), Wasserstufe (2), Grlun-
landgrundzahl 52, Grinlandzahl 45, Ertragsmess-
zahl 3557

Gesamtertragsmesszahl: 3557

Hinweis zum BodSchatzG:

Das deutsche Gesetz zur Schatzung des landwirtschaftlichen Kulturbodens (Bo-
denschéatzungsgesetz — BodSchatzG) vom 20. Dezember 2007, als Nachfolger des
Gesetzes Uber die Schétzung des Kulturbodens in Deutschland vom 16. Oktober 1934
(Bodenschatzung), dieses zuletzt geandert am 11. Oktober 1995, sieht vor, dass ,fur
den Zweck einer gerechten Verteilung der Steuern, einer planvollen Gestaltung der
Bodennutzung und einer Verbesserung der Beleihungsunterlagen” (§ 1) eine flachen-
deckende Bewertung ,landwirtschaftlich nutzbarer Flachen” durchgefuhrt wird. Hierbei
soll einerseits die Beschaffenheit des Bodens festgestellt und andererseits sollen die
natlrlichen Ertragsbedingungen (Bodenbeschaffenheit, Gelandegestaltung und


http://de.wikipedia.org/wiki/Bodensch%C3%A4tzung#Deutschland
http://de.wikipedia.org/wiki/Steuer
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__1.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Landwirtschaft
http://de.wikipedia.org/wiki/Ertrag

Liegenschaft: Flurstiick Salzberg -13-

klimatische Verhaltnisse) beurteilt werden (§ 2). Als Referenz fur die Beurteilungen
dienen ausgewahlte Muster-Grundstuicke (§ 4). Die Ergebnisse sind offenzulegen und
im Liegenschaftskataster festzuhalten (§ 9, § 11). Bei wesentlicher Anderung der Bo-
denverhaltnisse sowie bei neuer Hauptfeststellung des Einheitswertes sind die Ergeb-
nisse der Bodenschatzung zu tberprufen (§ 12, § 13).

Die Ertragsmesszahl definiert sich als Produkt der Flache in Ar und der Acker- und
Grundlandzahl (§ 9 Abs. 1 Satz 2 BodSchatzG) und beschreibt die natlrliche Ertrags-
fahigkeit dieser Flache in Abhangigkeit von der zu wertenden Flache. Bestehen inner-
halb einer Flache mehrere Teilflachen unterschiedlicher Acker- oder Grundlandzahlen
(Wertzahlen), so bildet sich die Summe der Produkte der einzelnen Flachen in Ar und
der jeweiligen Wertzahl die Ertragsmesszahl der Gesamtflache (Bonitat).

Die Bodenzustandsstufe beschreibt die Bodeneigenschaft.

Bei Grunland werden lediglich die Bodenzustandsstufen | bis Ill unterschieden, wobei
die Stufe | den gunstigsten und die Stufe Il den ungunstigsten Zustand beschreibt.
Aulerdem sieht der Grinlandschatzungsrahmen die drei Klimastufen a), b) und c) vor
und gibt deren durchschnittliche Jahreswarme an.

Der Feuchtigkeitsgrad des Griinlandes wird durch die Wasserstufen 1 bis 5 dargestellt:
Stufe 1 besonders gunstig, Stufe 5 ausgesprochen ungunstig.

Zudem werden funf Bodenarten unterschieden:

S = Sand

IS = lehmiger Sand
L = Lehm

T=Ton

Mo = Moor

Ziele der Bodenschatzung sind eine einheitliche steuerliche Bewertung des landwirt-
schaftlichen Grundbesitzes sowie eine planvolle Gestaltung der Bodennutzung.

Anmerkung: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei der Wertermitt-
lung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse
unterstellt.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene
bzw. die aus den Unterlagen zu enthnehmende Nutzung genehmigt ist
und die behdrdlichen Auflagen erflllt sind . Eine Uberpriifung der Ein-
haltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmigungen, Abnah-
men, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass fur das Objekt Versicherungsschutz besteht,
sowohl nach Art mdglicher Schaden, als auch in angemessener Héhe
der Versicherungssumme.


http://de.wikipedia.org/wiki/Klima
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__2.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Grundst%C3%BCck
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__4.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Liegenschaftskataster
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__9.html
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__11.html
http://de.wikipedia.org/wiki/Einheitswert
http://de.wikipedia.org/wiki/Bodensch%C3%A4tzung
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__12.html
http://www.gesetze-im-internet.de/bodsch_tzg_2008/__13.html
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12. WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

FI.Nr. 952/3: - nicht vorhanden

Eintragungen im Grundbuch:
Die in Abteilung Il eingetragenen Rechte:

- Geh- und Fahrtrecht fur Eigentimer FI.Nr. 952...

- Abwasserkanalrecht fur Eigentimer FI.Nr. 956...

- Abwasserkanalrecht fur Freistaat Bayern...

- Geh- und Fahrtrecht fur Eigentimer FI.Nr. 952/7...

Bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsfahrens bleiben
sie, laut Beauftragung des Gerichtes, auRer Betracht.

Altlasten: Zum Besichtigungszeitpunkt ergab sich fur die Flur-
nummer kein Verdacht auf Altlasten. Es liegt auch
kein Eintrag im Altlastenkataster vor.

Sollten zu einem spateren Zeitpunkt Altlastenverdachtsmomente vorliegen, sind Son-
derfachleute einzuschalten, da sich daraus eine Wertminderung fur die Bewertungs-
grundstucke ergeben konnte.

Die Besichtigung erfolgte rein visuell. Erdoberflache und Bauteile wurden nicht geoff-
net. Inwieweit versteckte Mangel vorliegen ist dem Unterzeichner nicht bekannt. Eine
Haftung wird daher ausgeschlossen.

Fazit:

Da es sich bei der FI.Nr. 952/3 um eine Wald-, Landwirtschafts-Verkehrsflache han-
delt, sind die eingetragenen Rechte in der Abt. Il des Grundbuchs nach Meinung des
Sachverstandigen nicht wertbeeinflussend.
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13. WAHL DES VERFAHRENS

Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu den allge-
mein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

Das Vergleichswertverfahren
Das Ertragswertverfahren
Das Sachwertverfahren

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren herangezo-
gen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom Grundstiicksmarkt
und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu beurteilen.

Vergleichswertverfahren:
Il Teil 3, Abschnitt 1 ImmoWertV

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Grundsticken
nach dem Vergleichswertverfahren.

Dies ist aber oft aufgrund der Individualitat des Bewertungsobjektes nicht mdglich.
Vergleichswerte flr entsprechende Liegenschaften wurden beim Gutachterausschuss
recherchiert.

Ertragswertverfahren:
Il Teil 3, Abschnitt 2 ImmoWertV

In folgenden Fallen wird das Ertragswertverfahren zur Wertermittlung herangezogen:
Bei gewerblich bzw. gemischt genutzten Objekten steht die Gewinnerzielung im Vor-
dergrund. Das betrifft hauptsachlich Wohnobjekte ab drei Wohneinheiten, Freizeitim-
mobilien, Gewerbeimmobilien, Hotels, usw.

In der Regel lasst sich der ortsibliche Miet- / Pachtzins fur Liegenschaften gut fest-
stellen (z. B. Uber den Marktbericht des Gutachterausschusses, Recherche von ange-
botenen Objekten).

Der Ertragswert gibt die Rentabilitdt eines Objekts unter Einbeziehung der erzielbaren
Ertrage wieder, dabei werden tatsachliche Ertrage (Mieten) angesetzt oder nachhaltig
erzielbare Ertrage, wenn die tatsachlichen von den ublichen abweichen.

Sachwertverfahren:
Il Teil 3, Abschnitt 3 ImmoWertV

Fir Liegenschaften, bei denen die Eigennutzung im Vordergrund steht, wie zum Bei-
spiel bei Ein- und Zweifamilienhausern, Doppelhaushalften, Reihenhausern etc.,
kommt das Sachwertverfahren in Betracht.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Bau-
kosten ein.

Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung
kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) der Sachwert und
nicht die Erzielung von Ertragen flr die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbeson-
dere bei vom Eigentumer selbst genutzten Hausern mit Einliegerwohnung.
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Aufgrund von Grundsticks- und Gebaudeherstellungskosten wird der Verkehrswert
abgeleitet.

Il Teil 4, Abschnitt 1 ImmoWertV

Der Bodenwert erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV).
In §26 ImmoWertV wird angegeben, dass auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittlung verwendet werden konnen, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewerten-
den Grundstlcks ubereinstimmen.

Geeignete Bodenrichtwerte kdnnen Uber den Gutachterausschuss des Landkreises
bezogen werden.

Fazit:

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Wald-, Land-
wirtschafts-, Verkehrsflachen (Teilflache im Entwicklungszustand Bauerwartungsland)
im Vergleichswertverfahren (§ 26 ImmoWertV).
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14. AUSGANGSDATEN

14.1 Bodenrichtwerte und Vergleichspreise:

Bodenrichtwert
In der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses beim Landratsamt Berchtesga-
dener Land zum 01.01.2024 wurde fur den Bewertungsstandort veroéffentlicht:

Berchtesgaden - Berchtesgaden 3 Koch-Sternfeld/Locksteinstr.
-2VG? - GFZ*0,5. Wohnbauflachen - (ebf.)®
560 €/m?

Verkehrsflachen

Es gibt fir Verkehrsflachen keinen konkreten Bodenrichtwert, dies wurde in einem Te-
lefonat mit dem GAA LK Berchtesgadener Land diskutiert.

Laut GAA Traunstein zahlen Gemeinden fir Verkehrsflachen je nach Nutzung ver-
schiedene Preise. Fur Verkehrsflachen, wie hier vorhanden wurde dem Sachverstan-
digen ein Wert von ca. 15,00 €/m? mitgeteilt.

Da der GAA BGL keine Werte zur Verfugung stell wird der Wert des Nachbarlandkrei-
ses, aufgrund der 6rtlichen Nahe und der sonstigen Gemeinsamkeiten flr die Berech-
nung verwendet.

Far die Flache von 218 m? fur offentliche Zwecke wird der gleiche Bodenrichtwert mit
15,00 €/m? angesetzt.

Grunland

Auf telefonische Nachfrage beim GAA LK Berchtesgadener Land wurde der Sachver-
standige auf den Bericht: ,Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten des Lande-
kreises Berchtesgadener Land 01.01.2024 vom 22.04.2024 Gutachterausschuss
LK Berchtesgadener Land” verwiesen.

Landwirtschaftlicher Bodenrichtwert: Gemeinde Berchtesgaden: 7,00 €/m?
Forstwirtschaftlicher Bodenrichtwert: 5,00 €/m?

Hiervon ausgenommen sind:
Bergwald, Schutzwald, oder Wald mit Schutzfunktion 0,50 €/m?

Bauerwartungsland

§ 40 Abs. 3 ImmoWertV

Nach Meinung des Sachverstandigen ist aufgrund des Flachennutzungsplan der reine
Bodenrichtwert flr Landwirtschaftsflachen als zu niedrig anzusehen und ein Zuschlag
fur die Flache, die als WA im Flachennutzungsplan ausgewiesen wird vorzunehmen.

32 VG =2 Vollgeschosse
4 GFZ ist eine Abkiirzung fiir Geschossflichenzahl ( BauNVO § 20)
5 ebf .= erschlieBungsbeitragsfrei
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§ 42 ImmoWertV

Da hier die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt dieser Anderung (Umwandlung in
Bauland) als hoch eingeschatzt wird, und die Sicherheit des Eintritts dieser Anderung
als gering eingeschatzt wird (hohes Realisierungsrisiko) gema® § 11 Abs. 2 Im-
moWertV, wird ein Bodenrichtwert - der 5% des Bodenrichtwertes fur Bauland ent-
spricht - als angemessen erachtet.

Bauerwartungsland: 5% von 560,00 €/m? = 28,00 €/m?

14.2 Marktanpassung®:

Die Marktanpassung wurde schon bei den Werten des Gutachterausschusses bertck-
sichtigt, da es sich um aktuelle Vergleichswerte handelt.

6 Marktanpassung nach §193 BauGB V Nr.2 vom Gutachterausschuss zu erhalten



Liegenschaft: Flurstiick Salzberg

15. BEWERTUNGEN

Bodenwerte:
(Berechnung tber den Bodenrichtwert)

Einzelne Flachen der FI.Nr. 952/3 laut Bodenschitzung
Griinlandflache aufgeteiit in Landwirtschaft und Baverwartungsiand

Teilflache Groke in m?

Farstwirtschatt 4241

Landwirtschaft 2735

Bauerwartungsland 5250

Verkehr 189

Off. Zwecke 218

Gesamt 12633
Berechnungen:
Forstflache: 4.241 m? X 0,50 €/m? = 2.120,50 €
Landwirtschaftsflache: 2.735 m? X 7,00€/m? = 19.145,00 €
Bauerwartungsland: 5.250 m? X 28,00 €/m? = 147.000,00 €
Verkehrsflache 189 m? X 15,00 €/m? = 6.525,00 €
Flache offentl. Zwecke: 218 m? X 15,00 €/m? = 3.270,00 €

Gesamt: = 174.370,00 €

Gerundet: 174.000,00 €
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16. RESUMEE

Flurnummer 952/3:

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstick mit Teilflachen an
Wald, Landwirtschaft und Verkehr. Eine Teilflache ist gemal Flachennutzungsplan als
Bauerwartungsland vorgesehen, welche aufgrund der vorhandenen Vergleichspreise
marktgerecht eingepreist wurde. Die anderen Teilflachen wurden aufgrund der vorhan-
denen Vergleichspreise marktgerecht eingepreist.

Die objektspezifischen Merkmale wurden marktgerecht bertcksichtigt.
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19. FESTSTELLUNG DES VERKEHRSWERTES

Verfahrenswahl:

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV § 5 Abs. 1) wird die zu be-
wertende Flurnummer als Verkehrsflachen, Forst und Grinland (mit einer Teilflache
als Bauerwartungsland) eingestuft. Der Unterzeichner sieht keine Grunde, von dieser
Einstufung abzuweichen. Der Wert wurde im Vergleichswertverfahren berechnet.

Es wurden alle objektspezifischen Eigenschaften berucksichtig, die Marktanpassung
erfolgte.

Verkehrswert:

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware.

Der ermittelte Vergleichswert basiert auf den Vergleichswerten d. h. den aktuellen Bo-
denrichtwerten des Gutachterausschusses des Landkreises Berchtesgadener Land.
Die weitere Anpassung erfolgte.

Unter Beriicksichtigung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsob-
jekt FI.Nr. 952/3, Gemarkung Salzberg zum Wertermittlungsstichtag 23.08.2024
mit einem Verkehrswert fur das unbelastete Grundstiick von

174.000 €
(einhundertvierundsiebzigtausend Euro)

bewertet.
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20. Schlusserklarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach
bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persdnliches Interesse
am Ergebnis, erstellt hat.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der
Ablehnungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-

verstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Bergen, Mittwoch 11. September 2024

Der Sachverstandige:

Marcus Mansfeld

Hinweis:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt.
Es darf ohne Einwilligung des Unterzeichners weder ganz noch teilweise verviel-
faltigt oder zu einem anderen als den angegebenen Zwecken verwendet werden.



Liegenschaft: Salzberg, Berchtesgaden -Al -

Literaturverzeichnis
Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 9. Auflage 2020

ImmoWertV Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung), 14.07.2021.

WertR Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken (Wertermittlungsrichtlinien WertR 2006).

11. BV Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten

Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (1990 S. 2178), zuletzt geandert durch
Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGB\. | S. 2614).

BGB Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar

2002 (BGB\. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Artikel des
Gesetzes vom 10. Dezember 2008 (BGB\. | S. 2399).

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004 (BGB\. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
24. Dezember 2008 (BGB\. | S. 3018).

BauNVO Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungs-

verordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGB\. |
S. 132), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGB\. | S.
466).

BayBO Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007, veroffentlicht im Bayerischen Gesetz- und Verordnungsblatt
(GVB\.) Nr. 18 vom 24. August 2007, S. 589 ff.

Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten des Landekreises Berchtesgadener
Land 01.01.2024 vom 22.04.2024 Gutachterausschuss LK Berchtesgadener Land



Liegenschaft: Salzberg, Berchtesgaden

-A2 -
Lageplan
Auszug aus dem
AmE fr Digitalisierung, Breftband und Varmagsung 2
Freilassing Liegenschaftskataster
Fimsinrmweg 16 Flurkarte N
B3305 Frodasalng
Ermirelbt we 07,04 2074
Flusifics: G537 e i By ok
iy Salrwig Landires  Berchbesgosan Lam
Beainic Db haryem

5 = e W ‘1

DOP, DOK, DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung, Nr. 4557/10




A3 -

Liegenschaft: Salzberg, Berchtesgaden

L ; sajury amsiny s = " ;
doag il N aaafledii \“._ s a ..__ —— L
ik BLirppoety ; - P = ; 4 m T = i = P |
e ALy (g B U Wi
T __ i nuy g b b= \Ir_fx e L]
s mjmang N e { - sl pima) i
b o mnay L’ m 4 L]
| S L P _n.na. (TR pRE=mping I
B Ny 1] 1l il
_E.?._,.. L '] = i == = ! - Rt iy
Laiv] : | 4. 1
il = | e L& eaEATE
= j— " ity A, P T
G s 1ot nag - L) Nimprayeyy ]
. Arpmpe g s
Fefd
r ._ B e Raapenymy TR By qofpeg Rpe e
D) e § B i |
f i = ks IR [hapmzms L
; . - ST .
Himd2es E... g FULHY - d
By el WL L Rl =] [ 1 ] o
- 7 o F - [ ] b Empanpny g
pliwspyjasy = . - o
o b & i - i sy L] (LT T ]
popatng - - s o T Bzt
snrimmpy A ! AT il
’ \ Bt ey,
by ey =
H...._. P e ML R
,_
! _=
i iy Bt " s, o F
" ._ : ITE R TLCE n
ey g & Bupay i
| B
| By sy i R Fiam sy BHEE) " 2
\ B gy 3 [ ] fissqums
c e B jmus | Wi
© . e M’ RN
— o g e
[« X a3 gy | Bingaimpy i o I
(2 Bty \ By iy __.E. = = i it I Bunrssy
(o)) _ R —
™
m ST T | [rerp— By i
0 [ 1 TS 3 . o) o
Q Baagualiyn f B = o UELjaungy Bunmuusss
(o)) T T : - U TND sy om . unEEEA o '
4 av o i B ]
m T J._-:n_h.k_: [ETErT Fi o i ipsy Faeny b g
U A LSS ._.. i [T _.!.._..-.”._r_uq. ﬁ

DOP, DOK, DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung, Nr. 4557/10




- A4 -

Liegenschaft: Salzberg, Berchtesgaden

S — ST __
-
v LSS
| /.p_.______“ .
| [~

[
. ......m.....,._g_ |

DOP, DOK, DFK © Bayerische Vermessungsverwaltung, Nr. 4557/10




Liegenschaft: Salzberg, Berchtesgaden

-A5-

Die Pfeile veranschaulichen den Standort, die Bildnummern und die Blickrichtung

der Bilder.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan

L
BolsEl i

LEGENDE

Quellenangaben zu den einzelnen Legendenpunkten
befinden sich im Anhang zur Begriindung.

Art der baulichen Nutzung Griinflichen

Reines Wohngebiet |:|

Besonderes Wohngebiet

Allgemeines Wohngebiet

Dorfgebiet
Mischgebiet
Gewerbegebiet

Eingeschranktes Gewerbegebiet

g [ e

Sondergebiet mit Zweckbestimmung

el3]ololo]oJol
0

2

e
n
+

Sonstiges

Rodelbahn
Skiabfahrt
oo Lift
mmmmm Seilbahn
VWWWWWWY Larmschutzmalnahme, geplant
X Altlastenverdachtsflache

Geltungsbereich eines Bebauungsplans /
einer Satzung

Grunflache ohne Zweckbestimmung

Grunflache mit Zweckbestimmung
Parkanlage

Sportplatz

Spielplatz

Tennisplatz

Golfplatz

Camping

Friedhof

Flachen fir den Wald
- Wald

mit besonderer Bedeutung
fur den Bodenschutz
fur den Wasserschutz

fir den Lawinenschutz
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