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1 Vorbemerkungen

Insgesamt zwolf Personen sind gemeinsame Eigentiimer — in Erbengemeinschaft — ei-
nes groBeren Grundstiicksbestandes in der Gemarkung Traidersdorf, Stadt Bad
Kotzting im Landkreis Cham. Die drei beieinanderliegenden Grundstiicke mit den
Flurnummern 11, 11/1 und 11/16 befinden sich im zentralen Bereich der Ortschaft
Traidersdorf bzw. im Ubergang zwischen den Ortschaften Traidersdorf und Steinbiihl.
Die Gesamtfldche der drei Grundstiicke liegt bei 6466 m2.

Das 1292 m? grof3e Flurstiick 11/1 ist mit einem viergeschossigen Wohnhaus bebaut
und das im Siidosten daran anschlieende Flurstiick 11/16 (566 m?2) ist unbebaut. Das
4608 m? groBe Flurstiick 11 schlieft sich westlich und nordlich an das Flurstiick 11/1
an und auf diesem Grundstiick befindet sich ein zweigeschossiger Gebdudekomplex
aus ehemaligem Stall und Heizungsraum, der zusammen einen Grundstiicksbereich
von etwa 900 m? einnimmt. Die restliche Grundstiicksflache von Flurstiick 11 ist un-
bebaut, diese wird teilweise als Verkehrsflache genutzt, iiberwiegend handelt es sich
dabei aber um Wiesenbereiche.

Inmitten des Grundstiickskomplexes der Flurstiicke 11, 11/1 und 11/16 befindet sich

das Flurstiick 11/7 und dieses ist mit einem Wohnanwesen bebaut.

Die Gemarkung Traidersdorf stellt den siidostlichen Teil des Stadtgebietes von Bad
Kotzting dar. Der Grundstiicksbestand befindet sich somit im siidlichen Bereich des
Landkreises Cham, angrenzend an den Landkreis Regen (Gemeinde Arnbruck bzw.
Stadtgebiet Viechtach).

Nach Angaben der beim Ortstermin anwesenden Miteigentiimer ist keines der Grund-
stiicke oder ein darauf befindliches Gebdude verpachtet bzw. vermietet, auch nicht
Teile davon. Die Gebidude bzw. einzelne Gebdudebereiche werden teilweise von den

Eigentiimern genutzt, teilweise stehen sie leer oder sind derzeit ungenutzt.

Mit Beschluss vom 17.07.2024 hat das Amtsgericht Regensburg — Abteilung fiir Im-
mobiliarvollstreckung — ein Zwangsversteigerungsverfahren zum Zweck der Authe-
bung der Gemeinschaft fiir den Grundstiicksbestand eingeleitet. Dem Zwangsverstei-

gerungsverfahren mit dem GZ 4 K 63/23 sind folgende Grundstiicke unterworfen:



Lfd. GZ des Gemarkung Grundbuch / FlL.-Nr. | Fldache Nutzung laut

Nr. Gerichts Blattstelle in m? Grundbuchauszug

1 4 K 63/23 Traidersdorf | Traidersdorf /399 11 4608 | Gebiude- und Freiflidche,
Landwirtschaftsflidche

2 4 K 63/23 Traidersdorf | Traidersdorf /399 11/1 1292 | Gebidude- und Freifliche

3 4 K 63/23 Traidersdorf | Traidersdorf/399 | 11/16 566 | Gebiude- und Freifldche

Summe 6466 | -

Die Grundstiicke in der Gemarkung Traidersdorf sind beim Amtsgericht Cham im

Grundbuch von Traidersdorf in Blatt 399 vorgetragen.

1.1 Auftrag und Aufgabenstellung

Die Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung am Amtsgericht Regensburg (GZ:
4 K 63/23) hat den Unterzeichner schriftlich beauftragt fiir den beim Amtsgericht Re-
gensburg im Grundbuch von Traidersdorf in Blatt 399 vorgetragen Grundbesitz ein
Verkehrswertgutachten gemif § 74 a Abs. 5 ZVG zu erstellen.

Auftragsgemil sind Zubehorstiicke und Bestandteile, die von der Beschlagnahme er-
fasst sind und den iiblichen Umfang iibersteigen, getrennt zu bewerten (vgl. §§ 20 und

50 ff ZVG). Vorhandene Mieter oder Pichter sind festzustellen.

Das Gutachten soll in 14-facher Ausfertigung vorgelegt werden.

1.2 Die Ortsbesichtigcung

Der Unterzeichner hat am 27. Dezember 2024 von 09:00 Uhr bis 14:40 Uhr eine ein-
gehende Ortseinsicht durchgefiihrt. Dabei wurden die Grundstiicke und die darauf be-
findlichen Geb#dude und Baulichen Anlagen besichtigt bzw. aufgenommen. Die Eigen-
tiimer wurden schriftlich zum Ortstermin geladen. An der Ortseinsicht haben folgende

Personen teilgenommen:




1.3 Der Qualitits- und Wertbemessungszeitpunkt

Der mafgebliche Stichtag fiir die Qualitéts- und Wertbemessung des Grundstiicksbe-
standes ist der 27.12.2024, der Tag der Ortseinsicht (§ 3 Abs. 1 der InmoWertV).

1.4. Verwendete Unterlagen

Zur Durchfiithrung des Auftrages wurden dem Unterzeichner folgende Unterlagen zur

Verfiigung gestellt bzw. von ihm verwendet:

* Topographische Kartenausschnitte fiir den Bereich der Gemarkung Traiders-
dorf und Umgebung in verschiedenen Mal3stidben

* Lageplédne (Flurkarten) fiir die Bewertungsflachen in den Maf3stiben 1:500 bis
1:2000

e Ortholuftbildaufnahmen fiir die Bewertungsflachen vom 09.09.2023 (Ausziige
aus iBALIS - integriertes Bayerisches Landwirtschaftsinformationssystem —
und aus dem Bayern-Atlas-Plus) und Luftbildaufnahmen vom Ortstermin am
27.12.2024

* Ausziige aus dem Liegenschaftskataster mit Beschrieb — Bestandsblatt — Trai-
dersdorf Blatt 399

* Auszug aus dem Grundbuch von Traidersdorf Blatt 399 (Ausdruck vom
17.07.2023)



Ausziige aus den Grundakten zum Grundbuch von Traidersdorf Blatt 399
Auszug aus dem Regionalplan der Regierung der Oberpfalz - Region 11 (Ober-
pfalz Sid)

Diverse Landkarten und topographische Karten in verschiedenen Mal3stdben
Auszug aus dem Flachennutzungsplan (= FNP) der Stadt Bad Kétzting fiir den
Bereich der Ortschaften Traidersdorf und Steinbiihl mit Umgebung

Auszug aus der Ortsabrundungssatzung der Stadt Bad Kotzting fiir die Ort-
schaften Traidersdorf und Steinbiihl

Schriftliche Mitteilungen der Stadt Bad Kotzting iiber den ErschlieBungszu-
stand der Grundstiicke, die veranlagten Herstellungsbeitrige zur Wasserver-
sorgung und fiir die Grundstiicksentwésserung (Abwasserentsorgung) sowie
eine mogliche Bebaubarkeit der noch unbebauten Grundstiicksbereiche
Ansichten, Grundriss- und Schnittzeichnungen fiir das Wohnhaus auf dem
Flurstiick 11/1

on-geo Vergleichsmieten und —preise fiir Wohnimmobilien im Bereich des

Stadtgebietes von Bad Kotzting und Umgebung (Stand 12/2024)



2 Methodik der Verkehrswertermittlung

2.1 Bewertungsgrundsitze

Bei der Einzelbewertung (Verkehrswertermittlung) von Grundstiicken im Rahmen ei-

nes Zwangsvollstreckungsverfahrens ist der Liquidationswert zu ermitteln®. Die Ein-

zelbewertung setzt voraus, dass eine EinzelverdauBBerung rechtlich zuldssig ist (vgl. § 9
Grundstiicksverkehrsgesetz) und dies vom Marktgeschehen her auch moglich ist. Dies
ist hier der Fall.

Fiir die Wertermittlung von Grundstiicken sind die Bewertungskriterien im Baugesetz-
buch (BauGB) und in der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ent-

halten. Nach § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitraum,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des oder der Grundstiicke oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhiltnisse zu

erzielen wire.*

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert anhand des Vergleichs-, Sach- oder des
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Er kann auch aus einer Kombination der einzelnen
Verfahren hergeleitet werden. Auch bei der Anwendung des Sach- oder Ertragswert-
verfahrens ist der Bodenwert unbebauter Grundstiicke in der Regel nach dem Ver-

gleichswertverfahren zu ermitteln (§§ 24 bis 26 ImmoWertV). Das Vergleichswert-

verfahren ist die giingige Methode zur Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

Nach der ImmoWertV ist auch der Bodenwert von bebauten oder bebaubaren Grund-
stiicken getrennt vom Gebidudewert nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Falls fiir derartige Flachen keine Vergleichspreise vorliegen, ist dieser Wert aus ande-

ren geeigneten Werten abzuleiten.

2 Landwirtschaftliche Taxationslehre (3. Auflage) - Manfred Kohne a.a.O. Seite 264 ff und Seite 275 ff



Im Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise von Vergleichsgrundstiicken zu verwen-
den, die beziiglich der wertbestimmenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grund-
stiick weitgehend iibereinstimmen (§ 25 ImmoWertV).

Zur Ermittlung des Bodenwertes konnen auch geeignete Richtwerte und/oder Ver-
gleichsfaktoren anstelle von Vergleichspreisen verwendet werden (§ 24 Abs. 1 Im-
moWertV). Fiir Grundstiicke mit hoheren Qualitidten (Bau- und Rohbauland) werden
solche Richtwerte von den Gutachterausschiissen an den betreffenden Landratsdmtern

schon seit vielen Jahren erstellt.

Die wertbeeinflussenden Lasten und Rechte von Grundstiicken erlidutert Punkt 2.1.3
der Land R19 niher:

»Zu den wertbeeinflussenden Rechten und Belastungen zihlen insbesondere Grund-
dienstbarkeiten, beschrinkte personliche Dienstbarkeiten (u. a. Leitungsrechte, Wege-
rechte, Uberfahrtsrechte, Niefbrauch, Altenteilrechte, Wohnrechte), Abbaurechte,
Miet- und Pachtrechte oder Baulasten und naturschutzrechtliche Auflagen. Die Rechte
und Belastungen konnen sich je nach Art und Umfang auf den Verkehrswert des
Grundstiicks unterschiedlich auswirken. Die Auswirkungen sind festzustellen und ge-
miB den Ausfiihrungen zu den sonstigen Entschddigungen fiir die Eintragung von

Dienstbarkeiten (s. Nr. 5.1) zu beriicksichtigen.*

Da eine Bewertung in einem Vollstreckungsverfahren lastenfrei zu erfolgen hat, also
die Eintragungen im Grundbuch unberiicksichtigt bleiben sollen, wird der finanzielle
Wert der Belastung bei der Verkehrswertermittlung nicht in Ansatz gebracht. Rein in-
formativ wird aber aufgefiihrt, welche Auswirkungen bzw. Einschriankungen die
grundbuchmiBigen Belastungen auf die Nutzung bzw. Bewirtschaftung des Grund-

stiicks bzw. den belasteten Grundstiicksbereich haben.

Bei vermieteten Objekten sind dariiber hinaus die Miet- bzw. Pachtverhiltnisse und
hier insbesondere die Dauer der Restmiet- bzw. Restpachtzeit sowie der fiir die Miet-
bzw. Pachtsache zu erzielende Miet- bzw. Pachtzins (Miet- bzw. Pachtpreis) zu be-
riicksichtigen. Soweit die Grundstiicke bzw. die darauf befindlichen Gebdude nicht

vermietet bzw. verpachtet sind, spielt dieser Umstand keine Rolle.



2.2 Entwicklungsstufen von Grund und Boden - Entwicklungszustand

Nach § 3 der ImmoWertV (Stand: 19. Juli 2021) werden folgende Entwicklungsstufen

von Grund und Boden unterschieden:

1y Flichen der Land - und Forstwirtschaft

Flichen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungs-
land, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutz-
bar sind.

2y Bauerwartungsland

Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen
eine bauliche Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem
Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen stddtebaulichen Entwicklung des
Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.
3y Rohbauland

Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir
eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert
ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

4y Baureifes Land

Baureifes Land sind Fliachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

5) Sonstige Flidchen

Sonstige Fldchen sind Fldchen, die sich keinem der Entwicklungszustinde nach den

Absitzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Vor Erlass der ImmoWertV wurde bei den Flichen der Land- und Forstwirtschaft (1)
in der einschldgigen Fachliteratur noch unterschieden in einerseits reines Agrarland

und andererseits hoherwertiges® oder begiinstigtes* Agrarland.

SHoherwertiges Land - H. Bruns, Schriftenreihe des HLBS - Beispiele der agraren Taxation - Heft 13,
Verlag Pflug und Feder
4“Landwirtschaftliche Taxationslehre - M. Khne, Paul Parey - Verlag - 2. Auflage, Hamburg 1993



2.3 Die Verkehrswertermittlung von Gebiuden und Baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung der Verkehrswerte fiir Wohn- und Betriebsgebdude sowie Bauliche

Anlagen ist grundsétzlich das Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren zuléssig.

Haufig liegen wenig geeignete Kaufpreise fiir Wohngebdude und meist keine Kauf-
preise fiir verduBerte Betriebsgebdude vor, so dass die Anwendung des Sach- und/oder

Ertragswertverfahrens zweckmifig ist. Das Sachwertverfahren ist das am hédufigsten

angewendete und oftmals auch zweckmiBigste Verfahren zur Verkehrswertermittlung
von Betriebsgebduden, zumindest sofern es sich nicht um ein reines Ertragswertobjekt
handelt. Die Gebdudewertermittlung erfolgt hierbei nach §§ 35 bis 37 der Im-
moWertV.

In § 21 Abs. 1 heif’t es dazu:

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vor-
laufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen so-
wie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der
Summe aus
1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen An-

lagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorldaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Mal3gabe des § 7 Ab-
satz 2 kann zusitzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlédge erforderlich sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer ob-

jektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.



Bei Gebiduden ist zunidchst nach DIN 277 (Ausgabe Juni 1987) die Bruttogrundfldche
(= BGF) in m? und/oder der Bruttorauminhalt (= BRI) in m3 zu ermitteln. Die BGF

wird dann mit den entsprechenden Quadratmeterpreisen der fiir die damalige Zeit ty-
pischen Bauweise und Anspriichen an die Wirtschaftsgebdude und unter Beriicksich-

tigung des jeweiligen Baukostenindexes auf der Basis der NHK 2010° multipliziert.

Alternativ dazu kann der umbaute Raum (BRI) mit den entsprechenden Raummeter-
preisen der fiir die damalige Zeit typischen Bauweise und Anspriichen der Wohn- und
Wirtschaftsgebiude auf der Basis von 1980° (Ross/Brachmann) oder spiter (z. B. IS-
BAU-Schitzpreislisten, NHK 2010 oder ALB Hessen) multipliziert werden. Die Brut-
togrundflache wie der Bruttorauminhalt umfassen die Gebdudekonstruktion und die
Gesamtausstattung (innen und auflen) des Gebdudes. Dabei miissen beim Ansatz der
Quadrat- wie der Raummeterpreise Anpassungen vorgenommen werden. Diese sollen
die Bauart, Bavausfiihrung und Ausstattung im Innen- und Auflenbereich beriicksich-
tigen. Zum Bauwert (Basis 1980, 2000, 2010 oder spiter - entsprechender Baukosten-
index) sind die Baunebenkosten (Planungskosten, Genehmigungskosten, etc.) sowie
besondere Bauteile hinzu zu zihlen. Aus der Summe ergeben sich z. B. die ,,Normal-
herstellungskosten 2010* oder mit dem zum Bewertungszeitpunkt giiltigen Baupreis-
index multipliziert spitere Normalherstellungsosten. Zusitzlich konnen bei der Be-
rechnung Korrekturfaktoren fiir einzelne Bundesldander, Ortsgrolen, Grundrissarten,
Wohnungsgroen bei Wohngebiuden bzw. Unterbau fiir Betriebsgebdude oder Werk-
hallen, etc. mit einflieBen (NHK 2000 oder ALB Hessen). Daraus ergibt sich der Neu-

bauwert zum Bewertungsstichtag.

Technische und/oder wirtschaftliche Wertminderungen, soweit diese in Betracht kom-
men, bzw. Baumingel oder Bauschiiden werden durch einen Abschlag beriicksichtigt.
Die wirtschaftliche Wertminderung beinhaltet Abschlédge fiir zeitbedingte Baugestal-
tung, iiberdimensionierte Raumgrofen und -hohen, umstindlichen Gebidudeautbau

und Zweckentfremdungen.

5 Bundesministerium fiir das Bauwesen - ,,ZeitgemiBe Normalherstellungskosten fiir die Belange der Ver-
kehrswertermittlung 2010%
6 RoR/Brachmann - ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von Grundstiicken*



Hierbei wird also der Aufwand beriicksichtigt, der notwendig wiére, um das Gebdude
dem technischen Fortschritt anzupassen, sofern dies iiberhaupt moglich ist (z. B. nicht
bei zu geringen Raum- und/oder Einfahrthéhen, eingezogenen Stiitzen). Diese Kor-
rektur hat nichts mit dem Substanzwert zu tun, sondern lediglich mit der Funktionsfa-
higkeit des Gebédudes. Von Interesse ist bei der Wertermittlung nicht das tatsidchliche

Baujahr, sondern die zu erwartende Restnutzungsdauer am Stichtag.

Alternativ bzw. ergidnzend zum Sachwert kann auch der Ertragswert eines Objektes
ermittelt werden, sofern das oder die Gebédude auch tatsédchlich noch nutz- bzw. ver-
mietbar sind. Dies erfolgt auf Basis moglicher Mietertrige abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten. Daraus ldsst sich die Verzinsung des eingesetzten Kapitals ableiten, wo-
mit der Ertragswert eines Objektes (Gebidudeertragswert) eine kaufménnische
KenngroBe darstellt, welche v. a. fiir den gewerblichen Bereich und tatséchlich vermie-

tete Objekte eine hohe Aussagekraft hat.

Lisst sich im derzeitigen Zustand aus der Nutzung der Gebiude kein Ertrag erzielen,
bleibt unter Umstidnden nur ein Abbruch des/der Gebdude, um den Boden optimal nut-
zen zu konnen. Dies ist vor allem dann der Fall, wenn hohe Boden- bzw. Baulandpreise
vorliegen, gegebenenfalls auch aus Griinden der Verkehrssicherungspflicht, welcher

der jeweilige Eigentiimer unterliegt. In diesem Fall sind die Abbruchkosten beim Bo-

denwert mindernd zu beriicksichtigen. Diese Aussage gilt nur fiir Gebdude, die nicht

durch Denkmalschutzauflagen (Einzelgebidude oder Ensembleschutz) geschiitzt sind.
Entscheidend fiir den Wert eines Gebdudes bzw. eines bebauten Grundstiicks ist letzt-
lich, in welchem Allgemeinzustand es sich befindet und welche Nutzungsmoglichkei-
ten es fiir dieses Gebédude noch gibt. Diese Nutzungsmoglichkeiten miissen nicht der
bisherigen Bestimmung des Gebdudes entsprechen, sofern nicht planungsrechtliche
Umstidnde gegen eine Umnutzung sprechen (Flichennutzungs- und/oder Bebauungs-

plan bzw. Baunutzungsverordnung).

Malgebend fiir die Wertfeststellung ist letztlich, ob der Gebdudebestand wirtschaftlich
und/oder technisch noch nutzbar ist, ob fiir die Gebdude ein Bestandsschutz vorliegt
und ob fiir das zu bewertende Objekt eine ausreichende Nachfrage am Grundstiicks-

markt besteht.



2.4. Die Bewertung des Inventarbestandes

In einem Vollstreckungsverfahren sind Zubehorstiicke und Bestandteile, die von der
Beschlagnahme erfasst sind und den iiblichen Umfang iibersteigen, getrennt zu bewer-
ten (— §§ 20, 21 und 55 ZVG sowie §§ 98 und 1120 BGB). Dies bezieht sich insbe-
sondere auf nicht mit dem Grundstiick verbundene Inventarbestandteile (z. B. Geriite,
Maschinen, Baustoffe, Vorrite, Tierbestinde, besondere Einrichtungsgegenstinde,
etc.).

Als Bauliche Anlagen gelten Inventare, die sich auf dem Grundstiick befinden oder
in/am Gebiude erstellt bzw. montiert sind. Eine in das Dach integrierte Warmwasser-
Solaranlage und/oder PV-Anlage ist Bestandteil des Gebdudes, auf dem Dach oder an
der AuBlenwand montierte Anlagen hingegen zidhlen als Bauliche Anlagen, weil diese
jederzeit wieder abmontiert und andernorts aufgebaut werden konnen. Auch eine frei
stehende, nicht mit den anderen Gebiduden verbundene Fertiggarage ist als Bauliche

Anlage zu betrachten und somit als Inventarbestandteil zu bewerten.



3 Die Bewertungsgrundstiicke

3.1 Allgemeines zu den Bewertungsgrundstiicken bzw. dem Bewertungsanwesen

Bei den drei Grundstiicken mit den Flurnummern 11 (4608 m2), 11/1 (1292 m?) und
11/16 (566 m?) handelt es sich um einen zusammenhingenden, aber relativ unformi-
gen Grundstiickskomplex in der Ortsmitte des Bad Kotztinger Stadtteiles Traidersdorf.
Der Grundstiickskomplex ist insgesamt 6466 m2 grof3 und an der Westseite schlieft
sich die OrtsstraBBe Traidersdorf und an der Siidseite die OrtsstraBe Steinbiihl an. Im
Stidostteil des Grundstiickskomplexes, auf dem Flurstiick 11/1, befindet sich das
Wohnhaus mit der Anschrift Steinbiihl Hs.Nr. 3. Im Westteil von Flurstiick 11 befindet
sich ein Gebdudekomplex aus ehemaligen Rinderstall und daran angebautem Hei-
zungsraum, die nordlichen, Ostlichen und siidlichen Grundstiicksbereiche von Flur-
stiick 11 sind hingegen unbebaut. Unbebaut ist auch das Flurstiick 11/16 und dieses
Grundstiick schlieft sich ostlich an das Flurstiick 11/1 an, stellt somit den siidostlichen
Teil des Grundstiickskomplexes dar. Die rdumliche Trennung zwischen den Ortsteilen
Traidersdorf im Westen und Steinbiihl im Osten verlduft mehr oder minder mitten
durch den Grundstiickskomplex. Der Westteil des Grundstiickskomplexes, der tiber
die StraBle Traidersdorf erschlossen wird, ist diesem Ortsteil zuzuordnen und der Ost-
bzw. Siidteil ist der Ortschaft Steinbiihl zuzuordnen, weil hier die Verkehrsanbindung
iber die StraB3e Steinbiihl erfolgt.

Inmitten des Grundstiickskomplexes der Flurstiicke 11, 11/1 und 11/16 befindet sich
das Wohnanwesen mit der Anschrift Traidersdorf Hs.Nr. 48 auf dem Flurstiick 11/7
und die Zufahrt zu dem Wohnanwesen erfolgt iiber das im Westen anschlieBende Flur-
stiick 11. Ringsum den Grundstiickskomplex schlieen sich tiberwiegend Wohnanwe-

sen, zu einem geringen Teil auch landwirtschaftlich genutzte Fldchen an.

Von Bad Kotzting aus fiithrt die St 2132 durch die Ortschaften Traidersdorf und Stein-
biihl iiber Arnbruck und Bodenmais nach Regen. Der zu bewertende Grundstiicksbe-
stand ist iiber die beiden Ortsstraen Traidersdorf und Steinbiihl an die St 2132 und
damit an das regionale bzw. iiberregionale Stralennetz angebunden. Die Wegstrecke

zur Stadt Bad Kotzting liegt bei rund 7 km.



Der Grundstiicksbestand liegt somit im Siidostteil des Stadtgebietes von Bad Kotzting
bzw. im siidostlichen Teil des Landkreises Cham, angrenzend an den Landkreis Re-
gen. Der etwa 25 km lange Talbereich von Bad Kotzting im Nordwesten iiber Arn-
bruck und Drachselsried nach Bodenmais im Siidosten wird als Zellertal bezeichnet.
Nordlich von Traidersdorf (ca. 485 m iiber Normalnull) und Steinbiihl liegt das Massiv
des Kaitersberg (ca. 1044 m iiber NN), dessen Hohenzug sich in Richtung Sitidosten

bis zum Arber erstreckt.

Die Stadt Bad Kotzting und insbesondere der Ortsteil Steinbiihl sind eng verbunden
mit dem Pfingstritt, der von der Pfarrkirche in Bad Kotzting zur Kirche in Steinbiihl
fiihrt. Der Pfingstritt zu Bad Ko6tzting zéhlt zu den groBten berittenen Bittprozessionen

der Welt und geht, laut Uberlieferung, auf ein Gel6bnis aus dem Jahr 1412 zuriick.

Die Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke 11, 11/1 und 11/16 sind allesamt abgemarkt
und durch Grenzzeichen markiert. Ein geringer Teil der Grundstiicksgrenzen ist mit
Baulichen Anlagen iiberbaut (Mauer bzw. gepflasterte Oberflachenwasserrinne und

Ziergarten entlang der Westseite des Nachbargrundstiicks mit der F1.-Nr. 11/7).

Schutzgebietsauflagen

Die drei Bewertungsgrundstiicke, wie auch alle umliegenden Flachen, liegen im Be-
reich des Naturparkgebietes Bayerischer Wald, ansonsten bestehen fiir die drei Bewer-

tungsfldchen keinerlei naturschutzfachliche oder sonstige Auflagen.

Bevolkerungsentwicklung, Grund- und Alleemeinversoreung, Arbeitsplatzsituation

Zum Stadtgebiet von Bad Kotzting gehoren insgesamt 51 Ortsteile und die Stadt Bad
Kotzting zihlt derzeit etwa 7500 Einwohner. Zwischen 1988 und 2018 wuchs die Stadt
von etwa 6850 auf ca. 7500 Einwohner bzw. um rund 9,5 %.

1971 wurde die ehemalige Gemeinde Traidersdorf in die Stadt Kotzting eingegliedert.
Kotzting war die Kreisstadt des Landkreises Kotzting, der zu Niederbayern gehorte.
Dieser wurde im Zuge der Gebiets- bzw. Kreisreform am 1. Juli 1972 aufgel6st und

dem Landkreis Cham und damit dem Regierungsbezirk Oberpfalz zugeschlagen.



Seit 1986 ist Kotzting als Luftkurort anerkannt, seit 1995 als Kneippkurort und 2005
wurde die Stadt als Kneippheilbad anerkannt und der Name in Bad Kotzting gedndert.

In Traidersdorf und Steinbiihl gibt es keine Einrichtungen der Grund- und Allgemein-
versorgung. In Bad Kotzting gibt es zwei Kindergirten, ein Sonderpiddagogisches For-
derzentrum, eine Grund- und Mittelschule, eine Realschule und ein Gymnasium sowie
eine AufBlenstelle der Staatlichen Berufsschule Cham und eine Berufsfachschule fiir
Altenpflege. Dariiber hinaus gibt es in Bad Kotzting mehrere Supermirkte, Postagen-
turen, Apotheken, Bankfilialen und aufgrund des stark ausgepréigten Fremdenverkehrs
relativ viele Gaststitten, Cafés und Beherbergungsbetriebe. In Bad Kotzting befindet
sich auch ein grofleres Rehabilitationszentrum und ein Gesundheitszentrum fiir Tradi-
tionelle Chinesische Medizin. Berufsbildende Schulen, alle Behorden und das Kreis-

krankenhaus befinden sich in der ca. 20 km entfernten Kreisstadt Cham.

Im Stadtgebiet gibt es eine groBe Anzahl von Vereinen und die Lage in einer land-
schaftlich reizvollen Umgebung im Zellertal bzw. am siidlichen Rand des Kaitersberg-

Massiv (,,Steinbiihler Gesenk*) bietet ausgiebige Freizeitmoglichkeiten.

Gegeniiber dem Erhebungsjahr 2020 rechnet das Bayerische Landesamt fiir Statistik
und Datenerhebung bis zum Jahr 2031 mit einer Zunahme der Bevdlkerung von ca.
2,4 % auf dann etwa 7680 Einwohner. Im Stadtgebiet Bad Kotzting leben insgesamt
etwa 3670 Personen, die in einem sozialversicherungspflichtigen Arbeitsverhéltnis be-
schiftigt sind (= knapp 49 % der Einwohner). Bezogen auf die arbeitende Bevolkerung
pendelt somit nur ein kleiner Teil der Arbeitnehmer aus dem Stadtgebiet aus. Es gibt
einige grofere gewerbliche Arbeitgeber mit deutlich mehr als 20 Beschiftigten im

Stadtbereich von Bad Kotzting.

Mit Haupt- bzw. Nebenwohnsitz gemeldete Personen im Anwesen Steinbiihl Hs.Nr. 3

Nach Mitteilung der Stadt Bad Kotzting ist in dem Wohnhaus mit der Anschrift Stein-

biihl 3 derzeit niemand mit Haupt- oder Nebenwohnsitz gemeldet.



Nutzung der Grundstiicke, Miet- und/oder Pachtvertrige

Nach Auskunft der beim Ortstermin anwesenden Miteigentiimer ist keines der Ge-
biude vermietet, auch nicht Teile davon. Im Werkstattbereich des Erdgeschosses von
Gebidude 2 sind einige Schreinereimaschinen untergestellt, dieser Gebdudeteil wird
derzeit von einem der Miteigentiimer entsprechend als Schreinerwerkstatt genutzt.

Die Wiesenbereiche im Norden und Osten von Flurstiick 11 bzw. auf dem Flurstiick
11/16 sind an einen Landwirt aus Traidersdorf unentgeltlich zur Nutzung iiberlassen,

dieser miht die Wiesenbereiche derzeit zweimal im Jahr und fihrt den Aufwuchs ab.

Heizungsanlagen und Kaminkehrer

Zustandiger Kaminkehrer fiir das Anwesen Steinbiihl 3 ist

Fritz-Weigl-Str. 4 in 93444 Bad Kotzting. In einem Kellerraum des Anwesens Stein-
biihl 3 sind ein Olbrenner und eine Scheitholzheizung vorhanden, wobei aber nach
Aussage des Kaminkehres beide Heizungsanlagen seit etwa 2006 still gelegt sind. In
einem abgemauerten Raum auferhalb des Wohnhauses, an der Siidseite des Gebdudes
unter der Terrasse, befindet sich ein Stahltank fiir Heiz6l mit einem Fassungsvermogen
von ca. 13000 1. Seit der Stilllegung der Olheizung ist auch der Oltank nicht mehr in
Betrieb bzw. still gelegt, wobei dieser nach der Stilllegung der Olheizung nicht gerei-
nigt worden ist und vermutlich noch eine geringe Restmenge Heizol enthilt.

In dem Haus gibt es einen gemauerten Doppelkamin an den noch die seit 2006 stillge-
legten Heizungsanlagen angeschlossen sind. Der Kamin ist im Innenbereich (Flur im
Erdgeschoss) mit einem Natursteinmauerwerk verblendet.

Beheizt wird das Wohnhaus mit einer Hackschnitzelheizungsanlage und diese befindet
sich im Erdgeschoss von Gebiude 3 (Heizungsraum), somit nicht auf dem Flurstiick
11/1, sondern auf dem Flurstiick 11. Mit einer unterirdisch verlegten Fernwiérmelei-
tung wird das erhitzte Wasser vom Heizungsraum im Erdgeschoss von Gebiude 3 in
den Kellerraum des Wohnhauses befordert, wo sich jetzt noch die still gelegten Hei-
zungsanlagen befinden. Bei der Fernwidrmeleitung handelt es sich vermutlich um eine

voll gedimmte Rippenrohrleitung’ mit einem Innenquerschnitt von 25,4 mm (1 Zoll).

7 Doppelrohre fiir Vor- und Riicklauf aus Polyithylen mit einer Wirmedimmung aus semiflexiblem
Polyurethan-Hartschaum und einem Mantelrohr aus Polyithylen



Die Hackschnitzelheizungsanlage, Fabrikat HDG — Typ Kompakt 65 L, ist Baujahr
2006 und die Nennleistung der Anlage liegt bei 65 kW. Auch wenn das Wohnhaus
eine weit iiberdurchschnittliche Wohn- bzw. Nutzflache aufweist, ist die Nennleistung
der Heizung mit 65 kW iiberdimensioniert. Nach Angaben des Kaminkehrers hat die
letzte Messung der Hackschnitzelheizungsanlage im Herbst 2024 stattgefunden und
die Anlage erfiillt alle immissionsschutzrechtlichen Vorgaben.

Es liegen derzeit keine behordlichen Auflagen beziiglich der Feuerstétten vor und es

gibt auch keine Mingelanzeige.

Energieausweis bzw. Energiepass

Fiir das Wohnhaus liegt weder ein Energieausweis noch ein Energiepass vor.

Gewerbebetrieb

Nach Mitteilung der Stadt Bad Kotzting ist fiir das Anwesen mit der Anschrift Stein-

biihl 3 kein Gewerbe angemeldet.

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) zugunsten von Flurstiick 11

Das Bewertungsgrundstiick mit der FI1.-Nr. 11 grenzt an der norddstlichen Grund-
stiicksecke an den asphaltierten Weg mit der Flurnummer 11/12 an und dieser Weg
stellt die Zufahrt zum Wohnanwesen auf dem Flurstiick 11/6 dar (= Anwesen mit der
Anschrift Traidersdorf Hs.Nr. 60). Zugunsten des Bewertungsgrundstiicks mit der
Flurnummer 11 ist der asphaltierte Weg mit der Flurnummer 11/12 mit einem dinglich
gesicherten Geh- und Fahrtrecht belastet (URNr. 1814/2013 vom 16.12.2013; Notar
Hans-Dieter Miedaner in Bad Kotzting). Der Verlauf des Geh- und Fahrtrechtes zu-
gunsten von Flurstiick 11 am Flurstiick 11/12 ist in der Anlage I Blatt 11 (Nr. 19)
dargestellt. Das Geh- und Fahrtrecht zugunsten der Eigentiimer von F1.-Nr. 11 ist beim
Flurstiick 11/12 in Abteilung II als Belastung vorgetragen, somit als Grunddienstbar-
keit dinglich gesichert. Ein Herrschvermerk beziiglich des Geh- und Fahrtrechtes zu-
gunsten von Flurstiick 11 ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuches von Traiders-

dorf Blatt 399 nicht eingetragen.



Die Grunddienstbarkeit zum Geh- und Fahrtrecht hat folgenden Wortlaut:

,Der jeweilige Eigentiimer des herrschenden Grundbesitzes ist berechtigt, tiber das
Grundstiick FI.Nr. 11/12 der Gemarkung Traidersdorf zu gehen und zu fahren, um das
jeweilige herrschende Grundstiick an das offentliche Stralen- und Wegenetz anzu-
schlieBen. Im Ubrigen ist die Beniitzung weder nach Zweck noch nach Fahrzeug be-
schréankt. Der Ausiibungsbereich erstreckt sich auf die Gesamtfldche des Grundstiicks
FIL.Nr 11/12 in der Gemarkung Traidersdorf. Der Eigentiimer des dienenden Grundbe-
sitzes ist zur Mitbenutzung des Weges berechtigt. Eine Unterhalts- und/oder Verkehrs-
sicherungspflicht iibernimmt kein Beteiligter gegeniiber dem anderen. Der Berechtigte
darf das dienende Grundstiick zur Vornahme von Herstellungs-, Ausbesserungs- und
Erneuerungsarbeiten betreten und befahren oder durch Dritte betreten und befahren
lassen. Er hat jedoch in jedem Fall den fritheren Zustand wieder herzustellen und et-
waige durch die Ausiibung der eingerdaumten Rechte entstehende Schiaden angemessen

zu vergiiten. Die Rechtseinraumung erfolgt fiir dauernd.

1/1 Gemeinderecht zugunsten des ,.Hofstellengrundstiicks* mit der Flurnummer 11 in

der Gemarkung Traidersdorf, Stadt Bad Kotzting

Im Bereich der Gemarkung Traidersdorf gibt es noch so genannte Gemeindebesitzun-
gen, die auch als ,,Gemeinderechte* bezeichnet werden und diese sind auf die so ge-
nannten ,,Rechtler* verteilt. Es handelt sich hierbei um so genannte ,,Benutzungs-
dienstbarkeiten®. Es sind dies in erster Linie Rechte zur Lagerung von Nutz- und
Brennholz auf Grundstiicken bzw. Teilflichen davon. Eigentiimer dieser Grundstiicke
war die ehemalige Gemeinde Traidersdorf und entsprechend jetzt als Rechtsnachfol-
gerin die Stadt Bad Kotzting, das Nutzungsrecht obliegt aber dem oder den so genann-
ten ,,Rechtlern®. Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches von Traidersdorf — Blatt

399 —ist beim Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 11 ein ,,1/1 Gemeinderecht*

(= ganzes Gemeinderecht) vorgetragen. Mit der Eingemeindung von Traidersdorf nach
Bad Kotzting wurden die ,,Rechtlergrundstiicke* folglich auf die Stadt Bad Kotzting

ibertragen, da von da an die friihere Gemeinde Traidersdorf nicht mehr existiert hat.



Nach Mitteilung der Stadtverwaltung Bad Kotzting (Kdmmerei bzw. Liegenschafts-
verwaltung: ) ist fiir das Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer
11 kein Nutzungsrecht an einem Holzlagerplatz eines stddtischen Grundstiicks be-
kannt, auf das sich das Gemeinderecht beziehen wiirde. In den Grundakten des Grund-
buches von Traidersdorf Blatt 399 und auch in den Grundakten des Grundstiicksbe-
standes der Stadt Bad Kotzting finden sich keinerlei Hinweise, worauf sich das
Gemeinderecht bezieht.

Dem Artikel 80 Abs. 2 der Bayerischen Gemeindeordnung zufolge besteht das Recht
auf Nutzung eines Gemeinderechtes nur dann, sofern die Berechtigten das Nutzungs-
recht in der Vergangenheit ununterbrochen ausgeiibt haben und auch noch ausiiben.
Dies ist hier nicht der Fall.

Da es im Bereich der ehemaligen Gemeinde Traidersdorf offensichtlich keine Grund-

stiicke gibt, auf welche sich das Gemeinderecht (Holzlagerplatz) bezieht, wird der Ver-

kehrswertanteil des ehemaligen Hofstellengrundstiicks mit der Flurnummer 11 an dem

,1/1 Gemeinderecht® mit .- € angesetzt.

Planungsrechtliche Situation und ErschlieBungszustand der Grundstiicke

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bad Ké6tzting sind die Flurstiicke 11/1 und
11/16 sowie der Westteil von Flurstiick 11 als Dorfgebiet bzw. Mischbaufldche Dorf
(MD-Fliche®) nach §§ 1 und 5 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgetragen
(siehe Anlage I, Blatt 13). Fiir den Bereich, in dem sich die drei Grundstiicke befinden,
hat der Flichennutzungsplan zum 27.03.1992 Rechtskraft erlangt und seither hat es fiir

diesen Bereich keine Anderungen gegeben.

8 MD-Fliche = Dorfgebiet gemiB §§ 1 und 5 der BauNVO (Baunutzungsverordnung): GeméiB § 5 Abs.
1 BauNVO dienen Dorfgebiete der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftli-
cher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vorrangig
Riicksicht zu nehmen. Nach § 5 Abs. 2 BauNVO sind z. B. zuléssig: Wirtschaftsstellen der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe und die zugehorigen Wohnungen und Wohngebédude; Kleinsiedlungen
einschlieBlich Wohngebédude mit entsprechenden Nutzgirten und landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen; sonstige Wohngebdude; Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes; Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirt-
schaftlicher Erzeugnisse; sonstige Gewerbebetriebe; usw.



Es handelt sich demzufolge bei den drei Flichen um keine MI-° oder WA-Flichen!?

gemill Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Fiir den Bereich der Bad Kotztinger Ortsteile Traidersdorf und Steinbiihl gibt es eine
Ortsabrundungs- bzw. Innenbereichssatzung (siehe Anlage I, Blatt 14). Die Flurstiicke
11/1 und 11/16 sowie der West- und Siidteil von Flurstiick 11 sind dem Innenbereich
des Ortsteiles Traidersdorf zugeteilt und der Ostteil von Flurstiick 11 ist dem Ortsteil
Steinbiihl zugewiesen. Die Ortsabrundungssatzung ist bereits am 1. August 1979 in
Kraft getreten und die 1. Anderung der Ortsabrundungssatzung hat am 9. Februar 2023
Rechtskraft erlangt. Details zum Geltungsbereich der Satzung und damit den baulichen
Vorgaben im Satzungsgebiet sind in der Anlage I, Blatt 14 aufgefiihrt (z. B. Bau von
ein- bzw. zweigeschossigen Wohn- und Mischgebiduden, Sattelddcher mit einer Nei-
gung von 10 ° bis 30 °, Dacheindeckung mit ziegelartigen Materialien). Die 1. Ande-
rung der Ortsabrundungssatzung Traidersdorf, Steinbiihl und Hofing verleiht den be-
zeichneten Flachen die Qualitdt als Innenbereichsgrundstiicke im Sinne des § 34
BauGB.

Die verkehrsméfige ErschlieBung erfolgt durch zwei Ortsstralen, die Wasserversor-
gung durch die Stadt Bad Kotzting und die Entwésserung (Abwasserentsorgung) durch
das Mischwasserkanalsystem der Stadt Bad Kotzting. Anfallendes Regenwasser von
Dach- und ErschlieBungsfldchen soll, soweit technisch machbar, vor Ort einer Versi-
ckerung zugefiihrt werden und auch befestigte Flachen, inkl. Garagenzufahrten, Stell-
und Lagerplatzflidchen, sind so zu gestalten, dass das Niederschlagswasser versickert.
Die von der umliegenden Landwirtschaft und deren ordnungsgemélen Bewirtschaf-
tung ausgehenden Emissionen (Geruchs- und Larmemissionen) sind ortsiiblich, unver-
meidlich und miissen deshalb hingenommen werden (MD-Flédchen). Fiir alle Neubau-
vorhaben im Geltungsbereich der Satzung gilt, dass sich diese in Art und MaB in die
Umgebung einfiigen miissen. Dies betrifft insbesondere auch die Bauhohen (traufsei-
tige Wandhohe max. 7,0 m) und die Bauformen (rechteckiger Baukorper mit einem

Mindestverhiltnis der Linge zu Breite von 4:3 und max. zwei Vollgeschossen).

 MI-Fliche = Mischgebiet bzw. Mischbaufldche gemiB §§ 1 und 6 der BauNVO
10 WA-Fliche = Allgemeines Wohngebiet gemiB §§ 1 und 4 der BauNVO



Fiir die auf den Grundstiicken befindlichen Gebdude (Wohnhaus, deckenlastiger ehe-
maliger Stall inkl. Werkstatt und deckenlastiger Heizungsraum) und die Baulichen
Anlagen (Terrasse siidlich des Wohnhauses) liegt ein Bestandsschutz vor, zumindest
soweit diese baurechtlich genehmigt wurden und auch bestimmungsgemall genutzt

werden.

Das heifit, das Haus kann zu Wohnzwecken fiir eine Eigennutzung und auch eine Ver-
mietung genutzt werden. Im gleichen Umfang wie bisher kann auch die Werkstatt im
Erdgeschoss von Gebdude 2 bzw. das Obergeschoss von Gebédude 2 und 3 als Unter-
stand fiir Maschinen und zum Lagern von Vorriten genutzt werden. Eine nicht sto-
rende Tierhaltung, wie z. B. Pferde fiir den privaten Gebrauch und/oder eine Kleintier-
haltung fiir private Zwecke, diirfte auch im Bereich des ehemaligen Rinderstalles
moglich sein. Da die Aufgabe der bisherigen Nutzung fiir den ehemaligen Rinderstall
deutlich mehr als sieben Jahre zuriick liegt, diirfte die Wiederaufnahme einer Rinder-
haltung nur bedingt méglich sein'!.

Aufgrund der baurechtlichen Vorgaben (MD-Fliache) ist unter Umstdnden auch eine
nicht storende gewerbliche Nutzung der Wohn- und Wirtschaftsgebdude moglich.
Hierzu ist es aber erforderlich entsprechende Antrige auf Nutzungsidnderung beim

Bauamt der Stadt Bad Kotzting bzw. beim Bauamt am Landratsamt Cham zu stellen.

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass der gesamte Grundstiicksbestand dem
Innenbereich zugeordnet werden kann und es sich faktisch somit um Bauland mit un-

terschiedlichen ErschlieBungszustidnden handelt.

Das Wohnhaus auf dem Flurstiick 11/1 nimmt den gesamten 6stlichen Grundstiicks-
bereich ein und der westliche Grundstiicksteil wird als Park- bzw. Stellplatzfliche fiir
PKW genutzt. Der mit dem ehemaligen Rinderstall bebaute Westteil auf dem Flurstiick
11 nimmt samt Umgriff etwa einen Fldchenanteil von ca. 700 m? und der Heizungs-

raum einen Fliachenbereich von rund 200 m2.

11'§ 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch: 1 — Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung darf
nicht linger als sieben Jahre zuriickliegen; 2 — Bei einer Nutzungsinderung von ehemals landwirt-
schaftlich genutzten Gebduden gelten bestimmte Voraussetzungen: Das Gebdude muss vor dem
27.08.1996 errichtet worden sein, die dullere Gestalt des Gebdudes muss im Wesentlichen erhalten blei-
ben und das Gebdude muss zum rdumlich-funktionalen Zusammenhang der Hofstelle gehoren.



Die Bereiche westlich und im siidlichen sowie im nordlichen Anschluss an den Rin-
derstall und den Heizungsraum werden als Verkehrsflachen genutzt. Die restlichen
Grundstiicksbereiche von Flurstiick 11 im Norden, Osten und Siiden sowie das Flur-
stiick 11/16 sind unbebaut und werden derzeit als Wiese genutzt.

Beziiglich der 6ffentlichen Wasserversorgung (ca. im Jahr 1975) und der Grundstiick-
sentwisserung (Abwasserentsorgung im Jahr 2000) sind fiir die Flurstiicke 11, 11/1
und 11/16 von der Stadt Bad Kotzting folgende Grundstiicks- und Geschossflachen

mit Herstellungsbeitrigen veranlagt worden:

Flurstiick Veranlagte Herstellungsbeitrige | Veranlagte Herstellungsbeitrige
(GroBe in m?) Wasserversorgung in m? Grundstiicksentwisserung in m?
Grundstiicks- Geschoss- Grundstiicks- Geschoss-
fliche fldache flache flache
11 (4608 m?) 0,00 0,00 0,00 0,00
11/1 (1292 m?) 1292,00 868,30 1292,00 868,30
11/16 (566 m?) 566,00 0,00 566,00 0,00

Das Flurstiick 11 wird iiber die Ortsstral3e Traidersdorf und die Flurstiicke 11/1 und
11/16 werden iiber die Ortsstrale Steinbiihl verkehrsméBig erschlossen. Nach Mittei-
lung der Stadt Bad Kotzting wurden fiir die verkehrsméBige ErschlieBung bzw. die
Anbindung an das offentliche Stralen- und Wegenetz bisher keine Stralenausbaubei-
trage veranlagt. Die Ortsstrale Steinbiihl ist ausgebaut und gilt als bereits erstmalig
hergestellt. Die Ortsstrae Traidersdorf ist nicht ausgebaut und gilt demnach als nicht
erstmalig hergestellt. Das bedeutet, dass bei einem Ausbau der Ortsstrae Traidersdorf
StraBenausbaubeitrige bis zu einer Hohe von 90 % der Kosten auf die anliegenden
Grundstiickseigentiimer umgelegt werden konnen. Nach Mitteilung des Bauamtes der
Stadt Bad Kotzting ist aber nicht geplant die Strale auszubauen, weshalb man nach
derzeitigem Stand davon ausgehen kann, dass in den nédchsten Jahren keine Straf3en-

ausbaubeitrdage von den Eigentiimern von Flurstiick 11 zu zahlen sind.

Das Flurstiick 11/1 ist beziiglich der Wasserversorgung und der Grundstiicksentwés-
serung voll erschlossen. Beim Flurstiick 11/16 handelt es sich um ein teilerschlossenes
Grundstiick, das beziiglich der Grundstiicksflidche bei der Wasserversorgung und der

Grundstiicksentwidsserung erschlossen ist, aber nicht hinsichtlich der Geschossfléiche.



Beim Flurstiick 11 handelt es sich um ein nicht erschlossenes, somit erschlieBungs-
kostenbeitragspflichtiges Grundstiick. Nach derzeitigem Stand sind keine Verbesse-
rungsmalnahmen im Bereich der Wasserversorgung und der Grundstiicksentwésse-
rung geplant. Unter Wiirdigung der vorgemachten Aussagen und dem vorliegenden
ErschlieBungszustand werden folgende Grundstiicksqualititen fiir die einzelnen

Grundstiicke bzw. Teilbereiche auf den Grundstiicken festgestellt:

- Flurstiick 11: 4608 m2 erschlieBungskostenbeitragspflichtige (ebp) Baufldache
(MD-Fliche nach §§ 1 und 5 der BauNVO) im Innenbereich

- Flurstiick 11/1: 1292 m? erschlieBungskostenbeitragsfreie (ebf) Baufldche
(MD-Flédche nach §§ 1 und 5 der BauNVO) im Innenbereich

- Flurstiick 11/16: 566 m2 teilerschlossene Baufldche (MD-Fliche nach §§ 1 und
5 der BauNVO) im Innenbereich

3.2 Innere und duBlere Verkehrslage

Durch die Ortschaften Steinbiihl und Traidersdorf verlduft von Bad Koétzting kom-
mend die St 2132 iiber Arnbruck und Bodenmais nach Regen. Die duf3erst kurvenrei-
che Strafle ist in diesem Bereich nur zu einem kleinen Teil ausgebaut. Die Stadt Bad
Kotzting ist tiber die StaatsstraBen St 2132 (Cham — Regen), St 2139 (Viechtach —
Lam) und die St 2140 (Straubing — Grenziibergang nach Tschechien in der Gemarkung
Eschlkam) sowie die KreisstraBen CHA 48 und CHA 49 an das regionale bzw. iiber-
regionale Verkehrsnetz angebunden. Bei Miltach (ca. 9 km) liegt ein Anschluss an die
B 85 (Passau — Amberg) und bei Cham (18 km) ebenfalls an die B 85 sowie die B 20
(Straubing — Furth im Wald) und die B 22 (Cham — Weiden) vor. Die nédchsten Auto-
bahnanschlussstellen (A 3; Niirnberg — Passau) in Steinach, Schwarzach und Deggen-
dorf sind allerdings zwischen rund 40 km und knapp 50 km von Bad Koétzting entfernt.
Die Bahnstrecke Cham — Bad Koétzting und die Strecke Bad Kotzting — Lam durch-
queren die Stadt. Die Ziige halten am Bahnhof Bad Kotzting sowie am Haltepunkt
Zellertal etwa im Zwei-Stunden-Takt und der Bahnhof in Bad Kotzting besitzt eine

Park-and-ride-Anlage sowie einen Busbahnhof.



Die duBlere Verkehrslage stellt sich wie folgt dar (ca. StraBenkilometer):

Entfernung zum Hauptort Stadt Bad Kotzting (Stadtmitte): 7 km
Entfernung zur Nachbargemeinde Arnbruck im Zellertal (Siidosten): 7 km
Entfernung zur Nachbargemeinde Drachselsried im Zellertal (Stidosten): 9 km
Entfernung zur benachbarten Stadt Viechtach (Siiden): 16 km
Entfernung zur Nachbargemeinde Bodenmais im Zellertal (Stidosten): 17 km
Entfernung zur Kreisstadt Cham (Nordwesten): 25 km
Entfernung zur benachbarten Kreisstadt Regen (Siidosten): 30 km
Entfernung zur benachbarten Kreisstadt Deggendorf (Siiden): 45 km

Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Deggendorf (A 3 — Niirnberg - Passau): 48 km

Entfernung zur Autobahnanschlussstelle Steinach (A 3 — Niirnberg - Passau): 49 km
Entfernung nach Regensburg (Bezirkshauptstadt): 85 km
Entfernung nach Landshut: 117 km
Entfernung nach Miinchen (Landeshauptstadt): 190 km

3.3 Grundstiicksbeschreibung

Die Anlage I zum Gutachten enthilt webbasierte und topographische Karten, Lage-
plane (Flurkarten), Luftbilder, Flurstiicks- und Eigentiimernachweise mit Beschrieb,
Grundriss- und Schnittzeichnungen (soweit vorhanden) sowie die Sachwertberechnun-
gen fiir die Gebédude und noch weitere Unterlagen. Die Anlage II zum Gutachten ent-
hilt eine umfangreiche Fotodokumentation zu den bebauten und unbebauten Grund-
stiicksbereichen, aus welcher die objektspezifischen Merkmale ersichtlich sind,
weswegen sich die Grundstiicksbeschreibung auf das Wesentliche beschrinkt. Diese
Aussage bezieht sich v. a. auf den Gebidudebestand. Die Bauplanunterlagen fiir das
Wohnhaus auf dem Flurstiick 11/1 (Grundriss- und Schnittzeichnungen) sind dem Un-
terzeichner von einer der Miteigentiimerin zur Verfiigung gestellt worden. Die Gebiu-

demalBe sind beim Ortstermin durch Aufmaf ermittelt worden.



Das Flurstiick 11 in der Gemarkung Traidersdorf mit einer GroBBe von 4608 m?2; Lage:

,In Traidersdorf*

Das 4608 m? grof3e, duBerst unférmig zugeschnittene Flurstiick 11 stellt den nordli-
chen Teil des zusammenhédngenden Grundstiickskomplexes dar und das Flurstiick 11/1
schlieBt sich siidlich daran an. Beim Flurstiick 11 handelt es sich um ein ehemaliges
landwirtschaftliches Hofstellenanwesen an dem sich ringsum Wohnanwesen anschlie-
Ben. Im westlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein zweigeschossiger Gebdude-
komplex. Beim Westteil des Gebdudekomplexes (Gebdude 2) handelt es sich um einen
ehemaligen Rinderstall mit anschlieBender Werkstatt bzw. Garage im Erdgeschoss
und einem befahrbarem Obergeschoss, das als Unterstand fiir Maschinen und Lager-
platz fiir Erntevorrite genutzt wurde bzw. wird. Unmittelbar Ostlich daran ist ein eben-
falls zweigeschossiges Gebdude angebaut (Gebiude 3), in dessen Erdgeschoss sich
eine Hackschnitzelheizungsanlage mit zugehorigem Hackschnitzelbunker befindet
und das Obergeschoss wird als Maschinen- und Geréteschuppen genutzt. Die Einfahr-
ten in das jeweilige Obergeschoss der beiden Gebiude ist von der Nordostseite her
moglich, weil beide Gebédude dort in den Hang gebaut sind.

Die unmittelbar siidlich und nordlich an den Gebdudekomplex anschlieBenden Grund-
stiicksbereiche werden als Verkehrsfliachen genutzt. Diese sind teilweise mit Asphalt
oder Schotter befestigt und die Verkehrsflidchen siidlich des Gebdudekomplexes sind
mit mehreren Geh- und Fahrtrechten sowie teilweise auch mit Leitungsrechten zu-

gunsten der umliegenden Nachbargrundstiicke belastet.



Die nordlichen, Ostlichen und siidlichen Bereiche von Flurstiick 11/1 sind unbebaut
und werden derzeit als Wiese bzw. Griinland genutzt. Mit der im Erdgeschoss von
Gebidude 3 befindlichen Hackschnitzelheizung wird das Wohnhaus (Gebaude 1) auf

dem Flurstiick 11/1 mittels einer unterirdisch verlegten Fernwirmeleitung mit Warm-

wasser fiir die Heizung und das Brauchwasser versorgt.

Auf dem Flurstiick 11 in der Gemarkung Traidersdorf befinden sich folgende Gebiude:

Lfd. Gebéude bzw. Ca. Bauausfiihrung Brutto- Brutto- |[Abmessungen in m | Anteilige | Bausachwert
Nr. | Bauliche Anlage | Bau- Grundfld- | Raumin- |- ca. Linge, Breite | Grund- inkl. Grund
jahre che (BGF) | halt (BRI) | (Tiefe), Trauf- und | stiicksflid- [ und Boden in
ca.inm? | ca.in m3 Firsthohe che in m? | € (gerundet)
1 |2 — Deckenlastiger | 1965 |Erdgeschoss Massiv-|448,80 m? |2221,60 m3 [0 19,90 m x
ehemaliger Rinder- bau (Betonsteine) (=2x 011,28 m x
stall mit Garage und mit Betondecke zum | 224,40 m2) [V2x (8,50 m +
Werkstatt im Erdge- Obergescl'?oss; Qber- 11,30 m)] 700 60.200
schoss und Scheune geschoss iiberwie-
bzw. Maschinenun- gend als freitagender
terstand im Oberge- Holzstinderbau
schoss
2 3 — Deckenlastiger |2005 |Erdgeschoss Massiv-| 106,70 m? | 331,40 m3 | EG: Ca. 4,86 m tief
Heizungsraum mit bau (Betonsteine) (=ca. u. ca. 7,01 m breit;
Hackschnitzelbun- mit Betondecke zum | 34,1 m? im OG: Ca. 10,35 m
ker im Erd- und Obergeschoss; Ober- | EG + ca. lang und ca. 7,01 m 200 63.700
Obergeschoss sowie geschoss als freita- | 72,60 m? breit; [ Traufhohe '
Maschinenunter- gender Holzstidnder- | im OG) 4,00 m und O First-
stand im Oberge- bau hohe ca. 6,50 m
schoss
Summe i - _ _ _ 900 123.900

Die Malle der Gebidude und Baulichen Anlagen auf dem Grundstiick wurden beim
Ortstermin durch Aufmalf} ermittelt. Die Summe der Bausachwerte fiir die beiden Wirt-
schaftsgebdude liegt ohne die AuBBenanlagen bei etwa 123.900.- €. Die Berechnungen
der Gebdudesachwerte sind dem Gutachten in der Anlage I, Blatt 10 und 11, beigefiigt.
Grundlage zur Berechnung der Bausachwerte ist die jeweilige Bruttogrundfliache
(BGF) eines Gebiudes bzw. der Bruttorauminhalt einer Baulichen Anlage. Hierbei ist
eine zugehorige Grundstiicksfldche von insgesamt 900 m? mit eingerechnet. Die rest-
lichen Grundstiicksfldchen des Flurstiicks 11 mit etwa 3708 m? (= 4608 m?2 - 900 m?),
die teilweise als Verkehrsflache (ca. 500 m?), als Lagerplatz (ca. 100 m?) bzw. iiber-

wiegend als Griinland (ca. 2958 m?) genutzt werden, werden gesondert beriicksichtigt.




Als Bauliche Anlagen sind die betonierte Hochtenneneinfahrt zum Obergeschoss von
Gebiude 2 (Scheunenbereich) und die Fernwirmeleitung vom Heizungsraum im Ge-
biude 2 bis zur nordwestlichen Grundstiicksecke von Flurstiick 11/1 zu benennen.
Siidlich von Gebaude 3 befindet sich eine steil nach Osten, zum Nachbargrundstiick
mit der F1.-Nr. 11/7 hin ansteigende Boschung, die mit Granitrandsteinen bzw. Gra-
nitplatten zu den anschlieBenden Verkehrsflichen abgegrenzt ist. Die etwa zur Hilfte
zum Flurstiick 11 gehorige Boschung ist mit Laub- und Ziergehdlzen bepflanzt. Als
weitere Auflenanlagen sind noch die mit Schotter, Asphalt oder Beton befestigten Ver-
kehrsflichen zu nennen. Der Sachwert der Baulichen Anlagen und Aufenanlagen,
ohne die jeweils zugehodrigen Grundstiicksflichen, wird auf insgesamt etwa
16.900.- €2 geschiitzt.

In der Summe liegt der ,,vorldufige Grundstiickssachwert* fiir das mit den zwei Wirt-
schaftsgebduden, Baulichen Anlagen und AuBenanlagen bebaute Flurstiick 11 bei

etwa 140.800.- € (= 123.900.- € + 16.900.- €).

Gebiude 2 — Deckenlastiger ehemaliger Rinderstall mit Garage und Werkstatt im Erd-

geschoss sowie Scheune bzw. Maschinenunterstand im Obergeschoss (Baujahr 1965)

Das ca. 18,4 m lange und ca. 12,65 m breite Gebédude befindet sich im westlichen Teil
von Flurstiick 11. Das Erdgeschoss ist in Massivbauweise ausgefiihrt, zum Oberge-
schoss hin ist eine Betondecke eingezogen und die Einfahrt in das Obergeschoss ist an
der Nordostecke des Gebdudes iiber eine Hochtenneneinfahrt moglich.

Der Deckenputz der eingehdngten Betondecke des ehemaligen Stallbereichs weist er-
hebliche Schiden auf bzw. fehlt zum Teil, weswegen die Stahltriger teilweise offen
liegen. Die ammoniakhaltige Stallluft in Verbindung mit einer hohen Luftfeuchtigkeit
war bzw. ist vermutlich dafiir verantwortlich, dass die Stahltriger Korrosionsschaden
aufweisen. Ob die Standsicherheit der Betondecke zum Obergeschoss hin noch voll-

umfénglich vorliegt, kann ohne eine statische Priifung nicht beurteilt werden.

12 16.880.- € = [(ca. 3.500.- € Zeitwert fiir Hochtenneneinfahrt zum Obergeschoss von Gebiude 2) +
(ca. 500 m? mit Asphalt, Beton oder Schotter befestigte Verkehrsflichen vor und um die Gebédude x
15.- €/m?) + (ca. 2.500.- € Zeitwert fiir die mit Granitrandleisten bzw. Granitplatten abgegrenzte Bo-
schung) + (ca. 800.- € Zeitwert fiir die Laub- und Ziergeholze auf der Boschung) + (ca. 43 1fd. m Fern-
wirmeleitung vom Heizungsraum im Gebidude 3 bis zur Grundstiicksgrenze von Flurstiick 11/1 x ca.
60.- €/1fd. m Zeitwert)]



Der Westteil im Erdgeschoss mit einer Nutzfliche von rund 82,7 m? wurde als Rin-
derstall erbaut, wird aber schon seit vielen Jahren nicht mehr als solcher genutzt. Die
Rinderstallaufstallung (neun Grabnerstande mit Kettenanbindung), der erhohte Futter-
tisch mit den Futterbarren und die Giillekanéle sind noch vorhanden. In dem ehemali-
gen Stallteil sind alte, zumeist unbrauchbare bzw. wertlose Inventarbestandteile abge-
stellt.

Der mittlere Gebdudeteil des Erdgeschosses wurde ehemals als Garage errichtet bzw.
so genutzt. Dieser Gebdudebereich hat eine Nutzflache von etwa 46,7 m? und an der
Siidseite befindet sich ein Holzfliigeltor, das als Einfahrt genutzt werden kann. Dieser
mittige Gebdudeteil wird, wie auch der Ostteil des Erdgeschosses, als Schreinerwerk-
statt genutzt und zum Ostlich anschliefenden Werkstattbereich ist ein offener Durch-
gang vorhanden.

Der 6stliche Teil des Erdgeschosses weist eine Nutzfldche von rund 61,7 m? auf. Die-
ser Gebidudeteil wurde als Schreinerwerkstatt errichtet und wird auch heute noch so
genutzt. An der Siidseite des Gebédudes befinden sich zwei Holzfliigeltore, iiber die
man in die Werkstatt einfahren kann. In diesem Gebdudeteil befinden sich einige
Schreinereimaschinen. Nach Angaben der Eigentiimer hat es keine gewerbliche Nut-
zung als Schreinerei gegeben, diese wurde nur von den Eigentiimern fiir private Zwe-
cke genutzt und dies ist auch heute noch so.

Das weitgehend freitragende Obergeschoss ist in klassischer Zimmermannskonstruk-
tion errichtet. An der norddstlichen Ecke des Obergeschosses befindet sich ein grof3-
formatiges Holzschiebetor, iiber welches man in das Obergeschoss einfahren kann.
Die Winde sind mit gesdumten Brettern verkleidet (teilweise schadhaft) und der Spar-
rendachstuhl (ohne Schalung und ohne Dachpappe) ist mit Tonfalzziegel eingedeckt.
Die Tonfalzziegel sind teilweise angehoben und/oder verschoben und einzelne Dach-
ziegel bzw. Firsthauben sind gebrochen oder haben Locher, sodass zum Teil Nieder-
schlagswasser eindringen kann. Die Windbretter entlang dem Ortgang sind teilweise
schadhaft oder fehlen ganz. Im Obergeschoss waren zum Zeitpunkt der Ortseinsicht
zwei Schlepper und einige, iiberwiegend éltere Landmaschinen abgestellt, in einem

Teil des Obergeschosses sind Hackschnitzel gelagert.



Gebiudeart Erdgeschoss in Massivbauweise und Scheunenbereich im Obergeschoss
in Holzstdnderbauweise mit Sprengstreben.

Nutzung Westteil von Erdgeschoss ehemals Rinderstall, mittlerer Gebédudeteil
Garage und Ostteil Schreinereiwerkstatt; Obergeschoss Scheune bzw.
Lagerraum fiir Holz und Abstellplatz fiir Maschinen.

Rohbau

AufBenwinde Erdgeschoss vermutlich Hochlochziegel, Obergeschoss mit gesdumten
Brettern auf Balkenlager.

Geschossdecken Eingehingte Stahlbetondecke.

Dachform Satteldach (Sparrendachstuhl).

Dacheindeckung Ton-Falzziegel (1965).

Dachrinnen, Fallrohre,
sonstige Verwahrungen

Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech.

Ausbau; Ausstattung

Boden

Betonboden, im ehemaligen Stallbereich (Futtertisch) mit unterschiedli-
chen Niveauhohen.

Tiiren / Tore

Holztiiren und Holzfliigeltore im Erdgeschoss, Holzschiebetor im Ober-
geschoss.

Fenster Im Erdgeschoss einscheibige Fenster in Betonrahmen.
Treppen Keine vorhanden.
Anzahl Steckdosen Wenig, im Werkstattbereich mit 380 V Kraftsteckdosen.

Besondere Bauteile /
AuBlenanlagen

Betonierte Hochtenneneinfahrt an der Nordostseite von Gebaude.

Baulicher Zustand

Baumaingel /
Bauschédden

Betonboden im Stallbereich teilweise briichig bzw. abgeplatzt und mit
unterschiedlichen Niveauhohen; Schiden an der Betondecke im Stall
(Standsicherheit?!); Putz- und Mauerrisse im Stallteil; Schiden an der
Wandverkleidung im Obergeschoss; Dacheindeckung teilweise undicht
und Windbretter teilweise kaputt oder nicht mehr vorhanden.

Gebiude 3 — Deckenlastiger Heizungsraum mit Hackschnitzelbunker im Erd- und

Obergeschoss sowie Maschinenunterstand im Obergeschoss (Baujahr 2005)

Das ca. 10,35 m lange und durchschnittlich etwa 7,01 m breite Gebdude schlieB3t sich

unmittelbar westlich an das Gebidude 2 an und wie das Gebiude 2 ist auch dieses Bau-

werk an der Nordseite in den Hang gebaut. An der Ostseite ist das Gebdude 3 bis auf

etwa 0,5 m bis 1,0 m Abstand an die Grundstiicksgrenze zum 6stlich anschlieBenden

Nachbargrundstiick mit der Flurnummer 11/7 gebaut. Das Erdgeschoss ist in massiver

Bauweise errichtet, wobei die Winde an der Nord- und Ostseite vermutlich als Beton-

winde ausgefiihrt sind, weil das Gebdude dort in den Hang gebaut ist.




Zum Obergeschoss hin ist eine Betondecke eingezogen und die Einfahrt in das Ober-

geschoss ist an der Nordostseite des Gebidudes moglich.

Im Ostteil des Erdgeschosses befindet sich der Heizungsraum (ca. 21,3 m? Brutto-

grundflache bzw. ca. 14,5 m? Nutzfliche) mit der Hackschnitzelheizung, die das

Wohnhaus auf dem Flurstiick 11/1 mittels einer unterirdisch verlegten Fernwirmelei-

tung mit Warmwasser versorgt. Die Nennleistung der Hackschnitzelheizung (Fabrikat

HDG - Typ Kompakt 65 L, Baujahr 2006) liegt bei 65 kW. Die Details zur Hack-

schnitzelheizung sind auf den Seiten 19 und 20 im Gutachten aufgefiihrt. Den Westteil

im Erdgeschoss (ca. 12,8 m? Bruttogrundfliche und davon ca. 10,0 m? Grundfldche

des Hackschnitzelbunker) stellt der Hackschnitzelbunker dar, der bis zum Oberge-

schoss reicht. Die Befiillung des Hackschnitzelbunkers erfolgt vom Obergeschoss des

unmittelbar anschlieBenden Gebédudes 2 (Scheunenbereich im Obergeschoss von Ge-

biude 2). An der Nordostseite des Obergeschosses befinden sich zwei Holzschiebetote

iiber die man hohengleich in das Obergeschoss von der anschlieBenden Verkehrsfliache

aus einfahren kann. Der Grof3teil im Obergeschoss (ca. 55 m? Nutzfliche ohne den

Hackschnitzelbunker) wird als Unterstand fiir Maschinen genutzt und knapp Y4 der

Grundfliache entfillt auf den Hackschnitzelbunker.

Gebiudeart Erdgeschoss in Massivbauweise und Obergeschoss in Holzstinderbau-
weise mit schrig versetztem Sparrendachstuhl.

Nutzung Erdgeschoss Heizungsraum und Hackschnitzelbunker; Obergeschoss
Abstellplatz fiir Maschinen.

Rohbau

AuBenwinde Erdgeschoss vermutlich je zur Hilfte Beton- und Hochlochziegel,
Obergeschoss gesdumte Bretter auf Balkenlager.

Geschossdecken Eingehéngte Stahlbetondecke.

Dachform Versetztes Satteldach (Sparrendachstuhl).

Dacheindeckung Ton-Dachpfannen.

Dachrinnen, Fallrohre,
sonstige Verwahrungen

Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech.

Ausbau; Ausstattung

Boden

Geglitteter Betonboden im Erd- und Obergeschoss.

Tiiren / Tore

Feuerhemmende Metalltiir im Erdgeschoss und zwei Holzschiebetore
im Obergeschoss.

Fenster

Im Erdgeschoss Wirmeddmmverbundfenster in PVC-Rahmen und ein-
scheibige Fenster in Holzrahmen im Obergeschoss.




Treppen Keine vorhanden.

Anzahl Steckdosen Licht- (220 V) und Kraftstromanschluss (380 V) im Erdgeschoss.
Besondere Bauteile / Keine.

AuBlenanlagen

Baulicher Zustand

Baumingel / Keine Baumingel oder Bauschiden erkennbar.

Bauschiden

Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Grundstiicksbereiche von Flurstiick 11
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1 — ca. 900 m? Gebaude- und Freifliche mit Umgriff (Gebdude 2 und 3)

2/1 und 2/2 — ca. 500 m? Verkehrsflachen rund um die Gebdude und Zufahrtwege

3 — ca. 200 m? Zufahrtmdglichkeit von Nordosten tiber Weg mit Flurnummer 11/12
4 — ca. 470 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige Baufliche im Siidosten

5 — ca. 420 m? erschliefungskostenbeitragspflichtige Baufldache im Stidwesten

6 — ca. 420 m? erschliefungskostenbeitragspflichtige Baufldache im Siiden

7 — ca. 1698 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige Baufliche im Norden



Der westliche Bereich von Flurstiick 11 ist mit den beiden Wirtschaftsgebduden (1)
bebaut bzw. stellt die Verkehrsfldachen (2/1 und 2/2) entlang und rund um die Gebdude
dar, ein Teil dieser Grundstiicksflache wird derzeit auch als Lagerplatz fiir Brennholz
und als Abstellplatz fiir Inventarbestandteile genutzt.

Die unbebauten nordlichen (7), siidostlichen (4), siidwestlichen (5) und siidlichen (6)
Grundstiicksbereiche von Flurstiick 11 werden derzeit landwirtschaftlich als Wiese
genutzt. Der nordliche und der siidostliche Grundstiicksbereich sind leicht von Norden
nach Siiden bzw. nach Siidwesten geneigt, der Siidwestteil ist anndhernd eben und der
Siidteil ist leicht nach Westen geneigt. Die Zufahrt zu diesen Grundstiicksbereichen ist
von der Westseite her iiber die Ortsstral3e Traidersdorf (asphaltiertes bzw. mit Schotter
befestigtes Wegstiick von der Stra3e zur Hochtenneneinfahrt zu den Gebéauden 2 und
3) moglich. Die zweite Zufahrtmoglichkeit besteht iiber das Geh- und Fahrtrecht am
asphaltierten Weg mit der F1.-Nr. 11/12, der von der norddstlichen Grundstiicksecke
von Flurstiick 11 ebenfalls zur Ortsstrale Traidersdorf fiihrt.

Dieser norddstlichste Grundstiicksbereich (3) von Flurstiick 11, zwischen den Wohn-
anwesen auf den Flurstiicken 11/4 im Norden und 11/6 im Siiden, ist durchschnittlich
etwa 28,5 m lang, aber nur etwa 7,0 m breit, weswegen dieser rund 200 m? grof3e

Grundstiicksteil nur als Zufahrt und damit nicht baulich nutzbar ist.

Der siidostliche Grundstiicksteil (4) von Flurstiick 11, zwischen den Wohnanwesen
auf den Flurstiicken 11/5 im Osten und 11/7 im Westen, ist etwa 470 m? grof3. Dieser
Grundstiicksbereich ist gut 31 m lang, aber nur zwischen etwa 14,0 m (Siiden) und
14,7 m (Norden) breit, weswegen dieser Grundstiicksteil nur eingeschrinkt baulich
nutzbar ist. Dennoch konnten gemif3 den Vorgaben der Bayerischen Bauordnung und
der fiir diesen Bereich giiltigen Ortsabrundungssatzung hier u. U. auch zweigeschos-
sige Gebdude mit einer Breite von bis zu etwa 8,0 m und einer Traufhéhe von bis zu
max. 7,0 m errichtet werden. Voraussetzung hierfiir ist aber, dass sich das Geb#ude in
Art und MalB in die Umgebung einfiigt und insbesondere die Bauhohen (traufseitige
Wandhohe max. 7,0 m) und die vorgegebenen Bauformen (rechteckiger Baukorper
mit einem Mindestverhiltnis der Linge zu Breite von 4:3 und max. zwei Vollgeschos-
sen) erfiillen muss. Die Details hierzu sind im Gutachten auf Seite 23 und in der Anlage

I, Blatt 14, aufgefiihrt.



Sofern die Vorgaben der Ortsabrundungssatzung und der Bayerischen Bauordnung
eingehalten werden, konnen die zustindigen Baubehorden der Stadt Bad Kotzting und

des Landratsamtes Cham einem entsprechenden Bauvorhaben zustimmen.

Bedingt bzw. stark eingeschrinkt baulich nutzbar ist der Stidwestteil (5) von Flurstiick
11, der sich zwischen dem Schotterweg siidlich von Gebiude 2 und den zwei Wohn-
anwesen auf den Flurstiicken 11/2 und 14/2 im Siiden befindet. Dieser ca. 420 m?
grofe Grundstiicksteil ist ungiinstig geformt und ldauft zudem an der Westseite spitz
zu. Hier liegen Grundstiicksbreiten zwischen etwa 12,5 m im Osten und ca. 14,5 m im
Westen vor, weswegen dieser Grundstiicksteil nur bedingt bzw. eingeschrinkt baulich
nutzbar ist. Beziiglich der baulichen Nutzung fiir diesen Grundstiicksteil gelten die

gleichen Aussagen wie beim siidostlichen Grundstiicksteil von Flurstiick 11.

Der siidliche Grundstiicksteil (6) von Flurstiick 11, zwischen den Wohnanwesen auf
den Flurstiicken 14/2 im Westen und 11/1 im Osten (= Bewertungsgrundstiick), ist
auch etwa 420 m? grof}. Verkehrsméifig erschlossen wird diese Teilflache von Siiden
her iiber die dort anschlieBende Ortsstrale Steinbiihl und auch von der Nordseite her
kann man diesen Bereich anfahren (iiber die Verkehrsfliche siidlich der Gebdude 2
und 3). Dieser Grundstiicksbereich ist im Mittel etwa 32 m lang, aber nur zwischen
etwa 14,0 m (Siiden) und 14,7 m (Norden) breit, weswegen auch dieser Grundstiicks-
teil nur eingeschrénkt baulich nutzbar ist. Auch hier gelten beziiglich einer moglichen
baulichen Nutzung fiir diesen siidlichen Grundstiicksteil die gleichen Aussagen wie

bei den siidostlichen und siidwestlichen Grundstiicksbereichen von Flurstick 11.

Der nordliche Grundstiicksbereich (7) von Flurstiick 11 mit etwa 1698 m? weist zwar
teilweise auch einen etwas ungiinstigen Zuschnitt auf, vor allem im westlichen Teil,
da hier aber keine Grundstiicksgrenze unmittelbar angrenzt, sondern die Verkehrsfla-

chen nordlich der Gebédude 2 und 3, besteht hier ein raumlicher Gestaltungsspielraum.

Die einzelnen Grundstiicksbereiche von Flurstiick 11 sind mit unterschiedlichen Be-
schrinkungen belastet und diese sind durch Eintragungen in Abteilung II Grundbuch
dinglich gesichert. Es sind dies Geh- und Fahrtrechte sowie Rechte fiir die Durchlei-
tung von unterirdisch verlegten Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Details hierzu

bzw. die Einschriankungen in der Nutzung sind in der Anlage I, Blatt 12, aufgefiihrt.



Das Flurstiick 11/1 in der Gemarkung Traidersdorf mit einer Grof3e von 1292 m?;

Lage: ,.Steinbiihl 3*

/

Das 1292 m? grof3e, ungefihr quadratisch geformte Flurstiick 11/1 stellt den zentralen
siidlichen Teil des zusammenhangenden Grundstiickskomplexes dar. An der West-
und teilweise auch an der Nordseite schieBt das Flurstiick 11 und an der Ostseite das
Flurstiick 11/16 an (beides Bewertungsfldachen). Verkehrsméfig erschlossen wird das
Grundstiick bzw. das darauf befindliche Wohnhaus von Siiden her iiber die dort ho-
hengleich anschlieBende Ortsstrae Steinbiihl. Den Feststellungen der Ortseinsicht zu-
folge kann man das Flurstiick 11/1 derzeit auch von der Nordwestseite her anfahren,

namlich iiber die Verkehrsfliche siidlich der Gebidude 2 und 3 auf dem Flurstiick 11.

Inmitten von Flurstiick 11/1 befindet sich ein viergeschossiges Wohnhaus, das an der
Ost- und teilweise auch an der Siidseite in den Hang gebaut ist. Unmittelbar siidlich
an das Haus schlieBt sich eine grof3e unterkellerte Terrasse an, die eine Grundfliche
von etwa 36 m? aufweist. Unter der Terrasse befindet sich der ca. 13.000 1 fassende
Oltank, der seit der Stilllegung der Olheizung im Jahr 2006 nicht mehr genutzt wird.
Das Haus ist an der Nordseite etwa 20,17 m und an der Siidseite ca. 16,63 m lang (Ul
ca. 18,40 m). Im Ostteil ist das Haus ca. 12,43 m breit und im Westteil zwischen etwa
7,34 m und 12,47 m (0 ca. 12,65 m). In der Anlage I sind Grundriss- und Schnitt-
zeichnungen fiir das Haus aufgefiihrt (Blatt 5 bis 8) und die Bilder 39 bis 84 in der

Anlage II zeigen den Auflen- und Innenbereich des Gebéudes.



Da das Gebédude im Unter- bzw. Kellergeschoss (ca. 267,5 m? Grundfliche) groBer ist,
als im Erd- und Obergeschoss (je ca. 232,7 m? Grundflidche) bzw. im Dachgeschoss
(ca. 125,5 m? Grundflidche) errechnet sich fiir das Haus eine Bruttogrundfliche von
insgesamt etwa 858,4 m2.

Beim Kellergeschoss ist rund die Hélfte der Nutzflichen zu Wohnzwecken ausgebaut,
beim Erd-, Ober- und Dachgeschoss ist es jeweils die komplette Nutzflidche (inkl. der
Flure). Im Nordwestteil des Untergeschosses ist eine Garage integriert und die Wohn-
bzw. Nutzrdume im Dachgeschoss sind als Mansardenzimmer ausgefiihrt.

Das Gebidude hat ehemals mehrere Nutzungsbereiche aufgewiesen, die bereits beim
Bau beriicksichtigt worden sind. Es wurde urspriinglich zu privaten Wohnzwecken
erbaut, war teilweise Postfiliale und teilweise auch Friihstiickspension. Der Nordwest-
teil im Erdgeschoss war ehemals die Postfiliale fiir die Ortschaft Traidersdorf und die
umliegenden Orte. Die Rdume im Obergeschoss wurden bereits beim Bau teilweise
als Doppelzimmer mit Nasszelle fiir Pensionsgéste errichtet und ein weiterer Teil der
Zimmer im Obergeschoss wurde dann nach und nach fiir diese Zwecke ausgebaut.
Insgesamt sind im Obergeschoss acht Gistezimmer vorhanden, die jeweils iiber ein
eigenes Bad bzw. eine Nasszelle verfiigen. Bei drei der acht Géstezimmer ist das Bad
mit WC jeweils ein separater Raum mit Fenster und hier entspricht der Ausbauzustand
des Gistezimmers sowie des Bades mit WC dem Herstellungsjahr 1971/72. Bei fiinf
Gistezimmer ist das Bad mit WC jeweils nachtrédglich in das Géstezimmer eingebaut
bzw. integriert worden. Dies hat die Nutzflidche dieser fiinf Gidstezimmer entsprechend
verringert, sodass diese z. B. bei zwei Zimmer unter 12 m liegt. Der Einbau der Béider
mit WC in den fiinf Gistezimmern ist etwa zwischen 1995 und 1998 erfolgt.
Entsprechend dem Umstand, dass ein Grof3teil der Rdume im Obergeschoss als Gis-
tezimmer ausgebaut wurde, sind ehemals zwei groBere Rdume im Stidwestteil des Erd-
geschosses als Friihstiicks- bzw. Aufenthaltsraum genutzt worden. Diese beiden
Réume sind jetzt Ess- bzw. Wohnzimmer. Die relativ gro3e Kiiche mit Esstisch befin-
det sich im zentralen nordlichen Teil des Erdgeschosses.

Die Rdume im Ostteil des Dachgeschosses wurden etwa Anfang der 1980-er Jahre zu
Wohnzwecken ausgebaut. Hier befinden sich ein etwa quadratischer Flur und insge-

samt fiinf Rdume (Bad mit WC; Kiiche; Wohnzimmer; Schlafzimmer; Abstellraum).



Weil das Gebidude mehrere Nutzungen bzw. Funktionsbereiche aufgewiesen hat, ver-
fiigt es iiber insgesamt vier Eingiinge, davon einer in das Untergeschoss (Westseite),
zwei in das Erdgeschoss (Siidwestteil — Zugang zur ehemaligen Postfiliale; Ostteil —

Zugang fiir Pensionsgéste) und einer in das Treppenhaus an der Gebdudenordseite.

Wie bereits beschrieben, sind die Olheizung und der Scheitholzkessel im siidlichen
Kellerbereich seit etwa 2006 auBler Betrieb gesetzt, beide sind aber noch vorhanden,
auch der zugehorige Heizoltank. Seither wird das gesamte Wohnhaus mit der Hack-
schnitzelheizungsanlage, die sich auf dem Flurstiick 11 im Erdgeschoss von Gebédude
3 befindet, mit Warmwasser fiir die Zentralheizung sowie mit erhitztem Brauchwasser
versorgt. Von dort fiihrt eine unterirdische Fernwérmeleitung zum Heizungsraum im

Kellergeschoss des Hauses.

Der westliche Bereich von Flurstiick 11/1 wird fast vollstindig als Stellplatz- bzw.
Verkehrsfldche genutzt und von dort aus kann man auch zum Flurstiick 11 bzw. den
dort anschlieBenden Wohnanwesen gelangen. Im Nord- und Ostteil des Grundstiicks
befinden sich die Hauseinginge und die daran anschlieBenden Bereiche werden als
Rasenfldchen genutzt und teilweise sind diese Bereiche mit Laub- und Nadel- bzw.
Ziergeholzen bepflanzt. Unmittelbar siidlich an das Haus schlief3t sich ein groBer Frei-
sitz bzw. eine unterkellerte Terrasse an, unter der sich der Heizoltank befindet. Der

Bereich zwischen der Terrasse und der StraBe ist eine Rasenfldche.

Auf dem Flurstiick 11/1 in der Gemarkung Traidersdorf befindet sich folgendes Gebadude:

Lfd. Gebéude bzw. Ca. Bauausfiithrung Brutto- Brutto- |Abmessungen in m | Anteilige | Bausachwert
Nr. | Bauliche Anlage | Bau- Grundfld- | Raumin- (- ca.Linge, Breite| Grund- | inkl. Grund
jahre che (BGF) | halt (BRI) | (Tiefe), Trauf- und | stiicksfld- | und Boden in
ca.inm? | ca.in m3 Firsthohe che in m? | € (gerundet)
1 1 — Viergeschossi- | 1971 | Massivbau mit 36er | 858,4 m? |2234,50 m3 O 18,40 m x
ges Wohnhaus Hochlochziegel und | (= ca. 0 12,65 m x
Stahlbetondecken 267,5 m? + 15 x (8,00 m +
zwischen den Ge- 232,77 m? + 51,2()( m)] 1292 495.900
schossfldchen 232,77 m2 +
125,5 m?)
Summe - - - - - 1292 495.900




Die Gebdudemalle wurden aus den Bauplanunterlagen entnommen und vor Ort auf
ihre Richtigkeit iiberpriift. Der Bausachwert fiir das viergeschossige Wohnhaus liegt,
ohne die AuBBenanlagen und Baulichen Anlagen, bei etwa 495.900.- €. Die Berechnung
des Gebidudesachwertes ist dem Gutachten in der Anlage I, Blatt 8, beigefiigt. Grund-
lage zur Berechnung des Bausachwertes ist die Bruttogrundfliche (BGF) des Gebiu-
des bzw. die BGF oder der Bruttorauminhalt einer Baulichen Anlage. Hierbei ist die

zugehorige Grundstiicksflache von 1292 m? mit eingerechnet.

Sachwert (Zeitwert) der Baulichen Anlagen AuBBenanlagen

Bauliche Anlagen und AuBlenanlagen Ca. Ca. Sachwert
€/EH | (Zeitwert) in €

Ca. 18 m? betonierter Treppenaufgang mit verblendetem Mauerwerk 90 1.620

an der Siidwestseite von Wohnhaus inkl. Gelidnder (Zugang zur Haus-

tiir an der Siildwestseite des Erdgeschosses — ehemalige Postfiliale)

Ca. 36 m? mit Steinfliesen belegte Terrasse an der Siidseite von 65 2.340

‘Wohnhaus (ohne den unterkellerten Bereich) inkl. Geldnder

Ca. 42 m? mit Granitbruchplatten belegter Zugangsbereich zum 50 2.100

Wohnhaus an der Ostseite (Eingang zum Wohnhaus an der Ostseite)

Ca. 35 m? mit Granitbruchplatten, Granitplatten und Waschbetonplat- 40 1.400

ten belegter Zugangsbereich zum Hauseingang an der Nordseite (Zu-

gang Treppenhaus)

Uberdachter Hauseingangsbereich an der Nordseite von Wohnhaus - 2.000

Ca. 300 m? mit Schotter befestige Stellplatz- bzw. Verkehrsfldchen an 15 4.500

der Westseite des Grundstiicks inkl. Betonkantenrinne an der Westseite

Ca. 25 Ifd. m Fernwirmeleitung von der nordwestlichen Grundstiicks- 60 1.500

ecke (Heizung in Gebdude 3 auf Flurstiick 11) zum Heizungsraum im

Kellergeschoss des Wohnhauses

Diverse Nadel-, Laub- und Ziergeholze im siidwestlichen bzw. im st- - 5.000

lichen Anschluss an das Wohnhaus

Summe - 20.460

Der Sachwert der Baulichen Anlagen und AuBlenanlagen, ohne die jeweils zugehori-
gen Grundstiicksflachen, wird auf insgesamt etwa 20.500.- € geschitzt.

In der Summe liegt der ,,vorldufige Grundstiickssachwert* fiir das mit dem Wohnhaus,

Baulichen Anlagen und AuB3enanlagen bebaute Flurstiick 11/1 bei etwa 516.400.- € (=
495.900.- € +20.500.- €).
Um den Grundstiicksertragswert fiir das Flurstiick 11/1 sachgerecht ermitteln zu kon-

nen, ist eine Mietpreisauskunft eingeholt worden. Es errechnet sich ein marktorientier-

ter Grundstiicksertragswert in Hohe von ca. 450.000.- € (siehe Anlage I, Blatt 9).




Gebiude 1 — Viergeschossiges Wohnhaus (Baujahr 1971)

Da das komplett in massiver Bauweise errichtete, viergeschossige Gebdude mehrere
Funktionsbereiche aufgewiesen hat, sind vier Hauseingénge vorhanden. Der Eingang
an der Westseite fiihrt zum mittig gelegenen Flur im Untergeschoss des Hauses. An
der Siidwestseite befindet sich ein Treppenaufgang und iiber diesen gelangt man zum
Hauseingang im Erdgeschoss an der Stidwestseite. Dieser Gebdudeteil war ehemals
die Postfiliale fiir Traidersdorf und die umliegenden Ortschaften. Der Hauseingang an
der Ostseite fiihrt ebenfalls zum Flur im Erdgeschoss und iiber den vierten Hausein-
gang an der Nordseite gelangt man in das offene Treppenhaus, von dem aus alle Ge-
schossflidchen zugénglich sind.

Das Gebiude ist an der Ost- und zum Teil auch an der Siidseite in den Hang gebaut.
Im Unter- bzw. Kellergeschoss ist etwa die Hélfte der Raume zu Wohnzwecken aus-
gebaut, beim Erd-, Ober- und Dachgeschoss sind es jeweils die gesamten Nutzflachen
(inkl. der Flure). Im Nordwestteil des Untergeschosses befindet sich eine Garage, in
die man von der Westseite einfahren kann. Die Rdume im Dachgeschoss sind als Man-
sardenzimmer ausgefiihrt, fast vollstandig ausgebaut und damit zu Wohnzwecken
nutzbar.

Das Haus ist 1971 erbaut worden und entsprechend handelt es sich um einen Altbau,
der aber einen gepflegten Eindruck macht. Die Ausstattung der Wohn- und Nutzraume
bzw. die verwendeten Baustoffe fiir die einzelnen Gewerke entspricht dem Zeitpunkt
der Herstellung. Das Haus ist etwa 53 Jahre alt und trotz des vergleichsweise hohen
Alters ist die Ausstattung und Wohnqualitit als durchschnittlich bis leicht unterdurch-
schnittlich einzustufen. Ein Renovierungs- bzw. teilweise Sanierungsbedarf liegt aber
bei den Sanitdrrdumen und vor allem bei den Fenstern vor.

Insgesamt betrachtet befindet sich das Haus bzw. die einzelnen Gebédudebereiche in
einem guten Unterhaltungszustand, es sind relativ wenig Bauméngel und keine gra-
vierenden Bauschédden vorhanden. Was die Gebdudesubstanz betrifft, sind die nach
auBen gezogenen Betondecken, die als Balkone genutzt werden, als nachteilig anzu-
sehen, weil es sich hierbei um Kiltebriicken handelt. Einen hohen Warmeabfluss ver-
ursachen die iiber 50 Jahre alten Doppelscheibenfenster in Holzrahmen. Diese miissten

dringend durch neue Wirmedammverbundfenster ersetzt werden.



Zumindest bedingt als nachteilig anzusehen ist der Umstand, dass bei fiinf der acht
Gistezimmer im Obergeschoss die Nutzfliche des Schlafbereichs durch den Einbau
von Bad mit WC teilweise deutlich verkleinert worden ist. Positiv beziiglich einer ge-
trennten Nutzung der einzelnen Geschossflichen bzw. der einzelnen Gebédudebereiche
ist, dass es vier Hauseingénge gibt und dass man das offene Treppenhaus an der Ge-
biaudenordseite mit vertretbarem Aufwand abtrennen konnte, sodass jede Geschossfla-

che fiir sich zuginglich und somit getrennt nutzbar wire.

Gebdudeart

Voll unterkellertes Wohnhaus in Massivbauweise.

Derzeitige Nutzung
bzw. Nutzungsmoglich-
keiten

Untergeschoss etwa zur Hilfte, Erd-, Ober- und Dachgeschoss nahezu
vollstindig zu Wohnzwecken ausgebaut. Acht Raume im Obergeschoss
mit eigenem Bad/WC ehemals als Géstezimmer genutzt. Aufgrund der
vier Hauseingénge und der Moglichkeit das derzeit offene Treppenhaus
abzutrennen, wire eine separate Nutzung aller vier Geschossfldchen
und somit die Nutzung als Mehrfamilienhaus moglich. Ausreichend
Stellplatzflachen fiir PKWs sind vorhanden.

Rohbau

Aufen- und AuBenwinde von Unter-/Kellergeschoss vermutlich Beton- oder Zie-

Innenwénde gelsteinmauerwerk; Auflenwinde Erd-, Ober- und Dachgeschoss 36er
Hochloch-Ziegelmauerwerk mit Zweilagenputz; Innenwinde 24er bzw.
teilweise 11er Hochloch-Ziegelmauerwerk.

Geschossdecken Stahl-Betondecken zwischen den einzelnen Geschossfldchen.

Dachform Satteldach mit ca. 20 % bis 25 % Dachneigung.

Dacheindeckung Dunkle Ton-Dachpfannen (1971).

Dachrinnen, Fallrohre,
sonstige Verwahrungen

Kamineinfassung, Dachrinnen und Fallrohre in Kupferblech.

Ausbau; Ausstattung

Boden

In den zu Wohnzwecken ausgebauten Bereichen der vier Geschossflé-
chen sind die Bdden in den Nutz- und Sanitdrriumen mit Fliesen be-
legt, ebenso im GroBteil der Wohnrdume. Zu einem geringen Teil sind
in den Wohnrdumen Teppichboden oder PVC-Beldge vorhanden. In ei-
nem Kellerraum und im Heizungsraum inkl. Ollagerraum ist ein geglit-
teter Betonboden vorhanden.

Tiiren

Hauseingangstiiren: Vollholztiiren mit Glaseinsatz (auler zum Unterge-
schoss), nicht geddmmt; Wohnraumtiiren inkl. Tiirzargen: Teilweise
Vollholztiiren, teilweise furnierte Spanplattentiiren mit Alu- oder Mes-
sing-Driickergarnituren; Kellerrdaume, Heizungsraum und Garagenzu-
ginge: Metalltiiren mit Metallzargen.

Fenster

Doppelscheibenfenster in Holzrahmen in nahezu allen Wohn- und
Nutzraumen (Wirmedammverbundfenster erster Generation) ohne Lip-
pendichtungen (Einbau 1971).




Treppen

Kellergeschoss: Betontreppe mit Kunststeinbelag; Erd-, Ober- und
Dachgeschoss: Offene Vollholztreppen mit Vollholzgeldnder.

Anzahl Steckdosen

Durchschnittlich bis wenig.

Heizung / Kamine

Im Kellergeschoss befinden sich noch die seit ca. 2006 stillgelegte Ol-
heizung und der stillgelegte Scheitholzkessel. Der Olbrenner und die
Holzheizung sind aber noch an den Kamin angeschlossen. Beide Hei-
zungsanlagen erfiillen nicht die emissionsschutzrechtlichen Vorgaben
und sie sind auch seit 2006 nicht mehr vom Kaminkehrer gepriift bzw.
gemessen worden. Auch der 13000 1 fassende Oltank aus Stahlblech ist
in dem auBlen liegenden, an der Gebdudesiidseite angefiigten Keller-
raum noch vorhanden. Vermutlich enthilt der Oltank noch eine geringe
Restmenge an Heizol. Beheizt wird das Wohnhaus mit der Hackschnit-
zelheizungsanlage, die sich in Gebédude 3 auf dem Flurstiick 11 befin-
det. Das Warmwasser fiir die Zentralheizung und zur Brauchwasserer-
hitzung wird mittels einer unterirdischen Fernwéarmeleitung vom
Gebédude 3 zum Heizungsraum im Kellergeschoss des Wohnhaus ge-
pumpt. Im Heizungsraum befindet sich ein ca. 1000 I fassender, ge-
ddmmter Pufferspeicher mit Wirmetauscher fiir das Brauchwasser. Das
Haus verfiigt iiber einen gemauerten Doppelkamin.

Besondere Bauteile /
AuBenanlagen

Vorgezogene Balkone an der Siid- und Westseite von Obergeschoss, an
der Siidseite von Dachgeschoss und teilweise an der Nordseite von Erd-
geschoss (insgesamt ca. 32 Ifd. m). Uberwiegend Stahl-Betonbden mit
Holzgeldnder an Metallrahmen, Vollholzbalkon im Dachgeschoss.

Baulicher Zustand

Baumiingel/Bauschiden

Teilweise altersbedingte Bauméngel und Bauschiden: In geringem
Umfang Putzabplatzungen; teilweise Risse im Mauerwerk in den
Wohn- und Nutzrdumen, aber ohne Einfluss auf die Standsicherheit;
teilweise auf- oder abgeplatzte Bodenfliesen; teilweise feuchtes Mauer-
werk in den Kellerrdumen im Ostteil des Gebédudes; Zwischensparren-
ddmmung im Dachgeschoss teilweise verschoben bzw. herabgerutscht,
deshalb Schimmelbildung in zwei Wohnrdumen im Dachgeschoss.

Sonstiges

An den Kellerraum im Siidostteil des Kellergeschosses ist zusitzlich ein
auflen liegender Kellerraum mit etwa 9 m? Nutzfldche angefiigt (unter
dem Siidostteil der Terrasse), in dem sich der Hausanschluss fiir Strom
befindet. In der Betondecke befindet sich eine mit Drahtglas abgedeckte
Offnung, die fiir Lichteinfall sorgt und evtl. frither als Abwurfschacht fiir
Brennholz genutzt wurde.

Das Unter- bzw. Kellergeschoss

Der Zugang zum Untergeschoss ist von der Westseite (neben der Garage) her iiber eine

ungeddmmte Vollholztiir moglich, die iiber einen abgetrennten Windfang mit separa-

ter Tiir in den mittig gelegenen Flur fithrt. Von dem Windfang aus gelangt man iiber

eine Metalltiir zur Garage (Nordwestteil von Untergeschoss) sowie iiber eine zweite

Metalltiir zu dem Bereich unterhalb des Treppenaufgangs zum Wohnhaus von der

Stidwestseite (als fensterloser Abstellraum genutzt).




Der zweite Zugang zum Kellergeschoss befindet sich an der Nordseite. Von hier aus
gelangt man itiber das offene Treppenhaus in alle Geschossfldchen und iiber eine Be-
tontreppe mit Kunststeinbelag auch in das Kellergeschoss. Da nur der Ostteil und der
Grofteil des siidlichen Gebdudebereichs in den Hang gebaut sind, sind nur dort Kel-
lerfenster vorhanden. Die Raumhdohe liegt bei etwa 2,30 m.

Das Unter- bzw. Kellergeschoss besteht aus dem mittig gelegen Flur, dem Windfang
an der Westseite, drei bedingt zu Wohnzwecken nutzbaren Rdumen (alle Rdaume mit
Fenster und Heizkorper), einem Bad mit WC, zwei fensterlosen Kellerrdumen, dem
Heizungsraum inkl. abgetrenntem Ollagerraum, einer Garage sowie dem Abstellraum
unter der Betontreppe an der Stidwestseite.

Im auBlen liegenden, siidostlichen Teil des Kellergeschosses befindet sind der Strom-
Hausanschluss mit den NH-Sicherungen und von dort fiihrt ein auf Putz verlegtes Ka-
bel zum Sicherungskasten (Sicherungsautomaten mit zum Teil noch alten Glassiche-
rungen — Unterverteilung in drei Bereiche: Kellergeschoss, Erdgeschoss und Ober- mit
Dachgeschoss; Drehstromzihler - Stand 2281 kW zum Zeitpunkt der Ortseinsicht), der
sich im siidwestlichen Bereich des Flurs befindet.

Im Heizungsraum und in der Garage sind die Vor- und Riicklaufleitungen fiir die
Warmwasserheizung und die Kalt- bzw. Warmwasserleitungen fiir die Brauchwasser-
versorgung an der Betondecke installiert. Nur ein Teil der Leitungen im Heizungsraum

ist mit alukaschierter Steinwolle gedammt.

Raumausstattung und Nutzflichen der Riume im Unter- bzw. Kellergeschoss mit
Raumhohen von ca. 2,30 m (Reihenfolge vom Treppenhaus aus im Uhrzeigersinn):

- Flur im Unter- bzw. Kellergeschoss (ca. 22,0 m?) und Windfang an der West-
seite (ca. 5,90 m?): Bodenfliesen; Winde und Decken glatt verputzt; Holzdecke
im Bereich Windfang (gedeckelte Fichtenbretter).

- Wohn-/Kellerraum im Nordostteil (ca. 23,7 m?): Bodenfliesen; Winde glatt
verputzt, teilweise tapeziert; Decke glatt verputzt; teilweise feuchtes Mauer-
werk mit Schimmelbildung im Nord- und Ostteil; Gussheizkorper; Fenster.

- Bad mit WC im Ostteil (ca. 6,6 m?) — Ausbauzustand 1971: Wand- und Boden-
fliesen; Decke glatt verputzt; Gussheizkorper; Fenster; Handwaschbecken,

Duschkabine; WC; Kraftstromanschluss.



Kellerraum im Siidostteil (ca. 18,7 m2) mit nach Siiden bzw. aullen liegendem
Kellerraum (ca. 7,3 m2): Geglitteter Betonboden; Winde und Betondecken
glatt verputzt; feuchtes Mauerwerk im Ost- und Siidteil; keine Heizkorper; Off-
nung in der Betondecke zu der dariiber liegenden Terrasse mit Glaseinsatz und
Gitterabdeckung; Strom-Hausanschluss.

Heizungsraum im zentralen Siidteil (ca. 31,2 m?) mit nach Siiden bzw. au3en
liegendem Ollagerraum (ca. 18,9 m?): Glatter Betonboden; Winde und Beton-
decken glatt verputzt; zwei Fenster zwischen Heizungsraum und Ollagerraum;
feuerhemmende Metalltiiren; Kraftstromanschluss; auller Betrieb gesetzte Ol-
heizung und auler Betrieb gesetzter Scheitholzkessel; ca. 1000 1 fassender Puf-
ferspeicher fiir Warmwasserheizung inkl. Warmetauscher fiir Brauchwasserer-
warmung; Riss in der Betondecke von Heizungsraum zum Erdgeschoss;
Offnung in der Betondecke des Ollagerraumes zu der dariiber liegenden Ter-
rasse mit Glaseinsatz und Gitterabdeckung; feuchtes Mauerwerk im au3en lie-
gendem Ollagerraum; ca. 13000 I fassender Ol-Stahltank.

Wohn-/Kellerraum im Sitidwestteil (ca. 27,9 m?) — Durchgangszimmer vom
Flur zum Windfang an der Westseite: Geglitteter Betonboden mit aufliegen-
dem Teppich; Winde und Decke glatt verputzt; teilweise feuchtes Mauerwerk
und Putzabplatzungen im Siidteil; Gussheizkorper; Fenster.

Keller- bzw. Abstellraum unter der Betontreppe an der Siidwestseite (ca.
3,5 m2): Betonboden; Ziegel-, Betonstein- und Betonmauerwerk; Betondecke
(= Unterseite Betontreppe bzw. Unterseite Zugang zum Hauseingang an der
Stidwestseite); kein Heizkorper; kein Fenster; feuerhemmende Metalltiir.
PKW-Garage im Nordwestteil (ca. 26,6 m?) — vor ca. fiinf bis zehn Jahren re-
noviert: Betonboden mit Steinfliesen und eine Fliesenreihe entlang Mauerso-
ckel; Winde und Decke glatt verputzt; Fenster; feuerhemmende Metalltiir als
Zugang zum Windfang an der Westseite; Sektionaltor mit Elektroantrieb.
Wohn-/Kellerraum im zentralen Nordteil (ca. 22,9 m?): Geglitteter Betonbo-
den mit aufliegendem Teppich; Wénde und Decke glatt verputzt; Mauerriss an
Westseite zu Garage hin; Putzabplatzungen unter dem Fensterbrett und Kunst-

stein-Fensterbrett gebrochen; Gussheizkorper; Fenster.



Die gesamte Nutzfliche des Unter- bzw. Kellergeschosses, inkl. aller Flure, Wohn-,

Nutz- und Lagerriume, aber ohne das Treppenhaus und ohne den Ollagerraum, liegt

demnach bei etwa 196,3 m2. Davon wiren vier Riume mit Heizkorper und Fenster mit

einer Nutzfldche von etwa 81,1 m? zumindest bedingt auch als Wohnraum nutzbar.

Das Erdgeschoss

Das Erdgeschoss verfiigt iiber drei Zugéinge. An der Siidwestseite befindet sich ein
betonierter Treppenzu- bzw. Aufgang und iiber diesen gelangt man iiber einen abge-
schlossenen Windfang in dem Raum im Nordwestteil des Erdgeschosses. Dieser Raum
war ehemals die Postfiliale und wird jetzt als ,,Musikzimmer* genutzt. Uber das Mu-
sikzimmer gelangt man in das Esszimmer und iiber dieses somit auch in den Flur. Der
zweite Eingang befindet sich an der Ostseite. Hier ist der Zugang iiber einen offenen
Windfang in den Flur des Erdgeschosses moglich. Der dritte Zugang an der Nordseite
des Hauses fiihrt in das offene Treppenhaus und von dort gelangt man in alle vier Ge-
schossfldachen. Bei den drei Zugangstiiren handelt es sich um ungeddmmte Vollholz-
tiiren mit Glaseinsatz. Auf der Nordseite des Hauses im Treppenhaus sorgt die durch-
gehende Glasfront fiir ausreichend Lichteinfall. Allerdings fiihrt die ungedammte
Glasfassade im offenen Treppenhaus zu einem hohen Warmeverlust.

Das Erdgeschoss besteht aus der mittig gelegen Diele, einem geschlossenem und ei-
nem offenen Windfang an der West- und Ostseite, einem Abstellraum, einem WC,
einem Schlafzimmer, zwei Wohnzimmer, dem Esszimmer, dem ,,Musikzimmer*, der
Kiiche mit Esstisch und der Speisekammer.

An der Siidseite schlieit sich eine grofle Terrasse an, die von dem mittig gelegenen
Wohnzimmer aus zugénglich ist. An der Gebdudenordseite schlie3t sich an die Kiiche

ein betonierter Balkon an und dieser ist nur von der Kiiche aus zugénglich.

Raumausstattung und Nutzflachen der Raume im Erdgeschoss mit Raumhdhen von ca.
2,55 m (Reihenfolge vom Treppenhaus aus im Uhrzeigersinn):

- Flur bzw. Diele im Erdgeschoss (ca. 22,7 m?) und offener Windfang an der

Ostseite (ca. 4,50 m?): Weinrote Bodenfliesen; Winde iiberwiegend Reibe-

putz, teilweise Holzvertifelung im Windfang; lasierte Holzdecke im Flur und

gedeckelte Fichtenbretter im Windfang.



Offener Abstellraum im Nordostteil (ca. 5,3 m?): Bodenfliesen; Winde und
Decke glatt verputzt; kein Heizkorper und kein Fenster; Durchgang zum WC
an der Gebidudenordseite.

WC im Nordostteil (ca. 1,9 m?) — Ausbauzustand 1971: Wand- und Bodenflie-
sen; Decke glatt verputzt; Gussheizkorper; Fenster mit Milchglas; Handwasch-
becken.

Schlafzimmer im Nordostteil (ca. 16,4 m2): Teppichboden; Wénde und Decke
glatt verputzt; Gussheizkorper; zwei Fenster.

Wohnzimmer im Siidostteil (ca. 20,3 m?): Teppichboden; drei Wéande und De-
cke glatt verputzt, eine Wand mit lasierter Holzverkleidung; Gussheizkorper;
zwei groflformatige Fenster, davon eines mit Milchglas.

Wohnzimmer im zentralen Siidteil (ca. 31,6 m2): PVC-Laminatboden; Winde
mit Reibeputz; verzierte Holz-Kassettendecke; Gussheizkorper; groBformatige
Fensterfront und Terrassentiir; offener Zugang zum Esszimmer.

Esszimmer im Siidwestteil (ca. 28,1 m2): Weinrote Bodenfliesen; Winde mit
Reibeputz; glatt verputzte Decke mit aufgeschraubten Holzbalken; Gussheiz-
korper; groBformatige Fenster an der Siid- und Westseite; offener Zugang zum
Wohnzimmer und Zugang zum Flur, zur Kiiche und zum Musikzimmer.
Windfang mit Hauseingang an der Siidwestseite (ca. 4,0 m?): Bodenfliesen;
Winde glatt verputzt; lasierte Holzdecke; ungedammte Hauseingangstiir mit
Milchglas; kein Heizkorper und kein Fenster; Zugang zum Musikzimmer und
iber dieses zum Esszimmer und zum Flur.

Musikzimmer im Nordwestteil (ehemals Postfiliale, in der Grundrisszeichnung
als Postraum bezeichnet; ca. 27,1 m?): Teppichboden; glatt verputzte Wénde
und Decke; Gussheizkorper; groBformatige Fenster an der West- und Nord-
seite; Zugang zum Windfang an der Siidwestseite und dem dortigen Hausein-
gang und Zugang zum Esszimmer bzw. iiber Esszimmer zum Flur.

Kiiche im zentralen Nordteil inkl. dem in der Grundrisszeichnung als Speis
bezeichneten Raum (zusammen ca. 20,1 m2?): Bodenfliesen; Wénde zum Teil
Reibeputz, teilweise lasierte Holzvertédfelung; glatt verputzte Decke; Gussheiz-
korper; groBformatige Fensterfront und Terrassentiir zum Balkon an der Nord-

seite; Zugang zum Esszimmer und zum Flur; Einbaukiiche.



- Speisekammer im zentralen Nordteil — in der Grundrisszeichnung als Abstell-
raum bezeichnet (ca. 2,4 m?): Bodenfliesen; Winde und Decke glatt verputzt;

kein Heizkorper und kein Fenster, nur Zugang zum Flur und nicht zur Kiiche.

Die gesamte Nutzfliche des Erdgeschosses, inkl. Flur und Windfang, aber ohne das

Treppenhaus, liegt demnach bei etwa 184.4 m?. Die Rdume sind allesamt ausgebaut

und zu Wohnzwecken nutzbar.

Das Obergeschoss

Das Obergeschoss wird von der Nordseite iiber das offene Treppenhaus erschlossen.
Das Obergeschoss besteht aus dem zentral gelegenen Flur und insgesamt acht Zim-
mern, die jeweils iiber ein eigenes Bad mit WC verfiigen. Bei drei Zimmern stellt das
Bad mit WC jeweils einen eigenen, separat zugidnglichen Raum dar und bei fiinf Zim-
mern wurde das Bad mit WC nachtréglich in die Schlafzimmer eingebaut, wodurch
die Nutzfldache dieser Rdume als Schlafzimmer teilweise stark eingeschrénkt ist. Der
nachtrégliche Einbau des Bades mit WC in die fiinf ehemaligen Gistezimmer erfolgte

etwa zwischen 1995 und 1998.

Raumausstattung und Nutzflachen der Rdume im Obergeschoss mit Raumhohen von
ca. 2,55 m (Reihenfolge vom Treppenhaus aus im Uhrzeigersinn):

- Flur bzw. Diele im Obergeschoss inkl. Zugang zum Balkon an der Stidwest-
seite (ca. 37,5 m?): Teppichbdden; Winde mit Reibeputz; teilweise glatt ver-
putzte Decke teilweise aufwendige Holzdecken mit Balken und gedeckelten
Fichtendielen.

- Vorraum mit anschlieBendem Bad/WC im Nordostteil (zusammen ca. 7,2 m?2):
Teppichboden bzw. Bodenfliesen; Reibeputz bzw. Wandfliesen; glatt ver-
putzte Decken; kein Heizkorper und kein Fenster im Vorraum; Zugang iiber
Vorraum zum Gistezimmer 1 an der Gebdudenordseite; Bad mit WC im Nord-
ostteil Ausbauzustand ca. 1971.

- Gistezimmer 1 im Nordostteil (ca. 16,4 m2): Teppichboden; Winde und Decke

glatt verputzt; Gussheizkorper; zwei Fenster.



Vorraum mit anschlieBendem Bad/WC Bad im Ostteil (zusammen ca. 7,6 m?):
Teppichboden bzw. Bodenfliesen; Reibeputz bzw. Wandfliesen; glatt ver-
putzte Decken; kein Heizkorper und kein Fenster im Vorraum; Zugang iiber
Vorraum zum Gistezimmer 2 an der Siidostseite; Bad mit WC im Ostteil Aus-
bauzustand ca. 1971.

Gistezimmer 2 im Siidostteil (ca. 19,2 m?): Teppichboden; Winde und Decke
glatt verputzt; Gussheizkorper; zwei Fenster; Zugang zum Balkon an der Siid-
seite.

Gistezimmer 3 im zentralen Siidostteil mit integrierten Bad/WC (ca. 14,4 m?
+ ca. 2,5 m?): Teppichboden bzw. Bodenfliesen; glatt verputzte Wénde und
Wandfliesen; glatt verputzte Decke und lasierte Holzdecke; Gussheizkorper;
Fenster mit Balkontiir — Zugang zum Balkon an der Siidseite; Ausbauzustand
Bad mit WC ca. 1996.

Gistezimmer 4 im zentralen Siidwestteil mit integrierten Bad/WC (ca. 13,9 m?
+ ca. 2,5 m2): Teppichboden bzw. Bodenfliesen; glatt verputzte Wéande und
Wandfliesen; glatt verputzte Decke und lasierte Holzdecke; Gussheizkorper;
Fenster mit Balkontiir — Zugang zum Balkon an der Siidseite; Ausbauzustand
Bad mit WC ca. 1996.

Vorraum mit anschlieBendem Bad/WC Bad im Siidwestteil (zusammen ca.
3,3 m2): Teppichboden bzw. Bodenfliesen; Reibeputz bzw. Wandfliesen; glatt
verputzte Decke und lasierte Holzdecke; kein Heizkorper und kein Fenster im
Vorraum; Zugang tiber Vorraum zum Géstezimmer 5 an der Siidwestseite; Bad
mit WC im Siidwestteil Ausbauzustand ca. 1996.

Gistezimmer 5 im Siidwestteil (ca. 15,5 m?): Teppichboden; Winde und De-
cke glatt verputzt; Gussheizkorper; Fenster mit Balkontiir — Zugang zum Bal-
kon an der Siidseite.

Gistezimmer 6 im Nordwestteil mit integrierten Bad/WC (ca. 21,0 m? + ca.
2,9 m?): Teppichboden bzw. Bodenfliesen; im Gistezimmer drei Winde glatt
verputzt und eine Wand mit Holzvertifelung, Wandfliesen im Bad; glatt ver-
putzte Decken im Géstezimmer und Bad; Gussheizkorper; Dachfenster im

Bad; Ausbauzustand Bad mit WC ca. 1971.



- Gistezimmer 7 im zentralen Nordwestteil mit integrierten Bad/WC (ca.
11,2 m? + ca. 2,2 m?): Teppichboden bzw. Bodenfliesen; glatt verputzte Wénde
und Wandfliesen; glatt verputzte Decke und lasierte Holzdecke; Gussheizkor-
per; Ausbauzustand Bad mit WC ca. 1996.

- Gistezimmer 8 im zentralen Nordteil mit integrierten Bad/WC (ca. 11,3 m? +
ca. 1,3 m?): Teppichboden bzw. Bodenfliesen; glatt verputzte Winde und
Wandfliesen; glatt verputzte Decke und lasierte Holzdecke; Gussheizkorper;
Waschbecken nicht im Bad, sondern im Gistezimmer; Ausbauzustand Bad mit

WC ca. 1996.

Die gesamte Nutzfldche des Obergeschosses, inkl. Flur und Windfang, aber ohne das

Treppenhaus, liegt demnach bei etwa 189.9 m?. Die Rdume sind allesamt ausgebaut

und zu Wohnzwecken nutzbar.

Das Dachgeschoss

Das Dachgeschoss wird von der Nordseite iiber das offene Treppenhaus erschlossen,
wobei das Treppenhaus am oberen Ende bzw. beim Zugang zum Dachgeschoss mit
einer Glasfront in Holzrahmen abgeschlossen ist. Das Dachgeschoss besteht aus dem
zentral gelegenen, quadratisch zugeschnittenen Flur und insgesamt sechs Mansarden-
zimmern. Es handelt sich hierbei um eine abgeschlossene Wohnung mit Bad/WC, Kii-
che, Wohn- und zwei Schlafzimmer sowie Abstellraum. Der Ausbau des Dachge-
schosses zu Wohnzwecken ist etwa Anfang der 1980er Jahre erfolgt. Die Innenraum-
bzw. Zwischenwinde sind in Leichtbauweise (Holzstinder mit Gipskartonplatten)
ausgefiihrt. Im Bad mit WC, in der Kiiche und im Abstellraum sind bzw. waren Dach-
fenster vorhanden, die aber offensichtlich nicht mehr funktionsfihig waren bzw. ka-
putt sind. Deswegen ist das Dachfenster im Bad durch ein Wirmeddmmverbundfenster
in PVC-Rahmen ausgetauscht worden und in der Abstellkammer ist es entfernt und
die Dachhiille ist dort geschlossen worden. Einzig in der Kiiche ist noch das urspriing-
liche Dachfenster in Holzrahmen vorhanden, dies ist aber defekt und muss ausge-
tauscht werden. Die Dachhiille ist mit einer Zwischensparrendimmung gedammt (alu-
kaschierte Mineralwolle), wobei diese offensichtlich an einigen Stellen herabgerutscht
ist, weswegen im Bereich des Dachfirstes teilweise Schimmelbildung vorliegt. An der

Siidseite befindet sich ein Vollholzbalkon, der von den Rdumen aus zuginglich ist.



Raumausstattung und Nutzflichen der Rdume im Dachgeschoss mit Raumhdhen von

ca. 1,3 m in Traufnihe und bis zu ca. 3,5 m? im Bereich des Dachgiebels (Dach =

Decke). Die Reihenfolge erfolgt vom Treppenhaus aus im Uhrzeigersinn:

Flur bzw. mittige Diele im Dachgeschoss (ca. 17,6 m?): Bodenfliesen; drei
Wiinde mit Reibeputz und eine Wand mit lasierter Holzvertdfelung; Holzdecke
mit gedeckelten Fichtendielen.

Bad/WC im Nordostteil inkl. Zugangsbereich (zusammen ca. 7,6 m2): Boden
und Wandfliesen; Holzdecke mit Fichtendielen; Gussheizkorper; Dachfenster
(relativ neues Wirmedimmverbundfenster in PVC-Rahmen); Badewanne,
Durchkabine, WC und Handwaschbecken; Ausbauzustand ca. 1982.

Kiiche im Ostteil (ca. 7,9 m2): Boden und Wandfliesen; Holzdecke mit Fich-
tendielen; kaputtes Dachfenster in Holzrahmen; Einbaukiiche.

Wohnzimmer im Siidostteil (ca. 21,4 m?): Parkettboden (Buche); glatt ver-
putzte Winde; Alu-Flichenheizkorper; Fenster und Balkontiir mit Zugang zum
Holzbalkon an der Siidseite; aufwendig verkleidete Holzdecke mit Balken und
gedeckelten Fichtendielen; Schimmelbefall im Giebelbereich an der Decke.
Schlafzimmer im Stidwestteil (ca. 16,3 m?): FuBboden aus Fichtendielen; glatt
verputzte Winde; Alu-Flachenheizkorper; Balkontiir mit Zugang zum Holz-
balkon an der Gebiudesiidseite; aufwendig verkleidete Holzdecke mit gede-
ckelten Fichtendielen; Handwaschbecken; Mauerriss an der siiddwestlichen Ge-
biaudeecke; Putzschaden bei Balkontiir am Heizungsrohr.

Abstellraum im Westteil (ca. 6,0 m?): Bodenfliesen; eine Wand glatt verputzt,
eine Wand gefliest und zwei Winde und Decke aus Fichtenbrettern (Nut und
Feder); kaputtes Dachfenster ausgebaut und Bereich von Dachfenster jetzt mit
gesdumten Brettern verschlossen; kein Heizkorper.

Schlafzimmer im Nordwestteil (ca. 20,1 m?): Teppichboden; glatt verputzte
Wiinde; Gussheizkorper; aufwendig verkleidete Holzdecke mit gedeckelten

Fichtendielen; Handwaschbecken; Schimmelbefall im Giebelbereich Decke.

Die gesamte Nutzfliche des Dachgeschosses, inkl. Flur und Abstellkammer, aber ohne

das Treppenhaus, liegt demnach bei etwa 96,9 m?. Die Rdume sind allesamt ausgebaut

und zu Wohnzwecken nutzbar.




Die gesamte Bruttonutzfliche der vier Geschossfldchen liegt bei ungefihr 667,3 m?

(Unter- bzw. Kellergeschoss ca. 196,3 m? + Erdgeschoss ca. 184,4 m? + Obergeschoss

ca. 189,7 m? + Dachgeschoss ca. 96,7 m?) und davon sind etwa 552 m? als Wohnflédche

nutzbar.

Die Ausstattung der Wohn- und Nutzraume in allen Geschossfldchen ist normal und
entspricht dem Zeitpunkt des jeweiligen Herstellungszeitraumes. Insgesamt betrachtet
ist die Wohnqualitiit durchschnittlich bis leicht unterdurchschnittlich. Auer bei den
Fenstern liegt kein grofer Unterhaltungsriickstand oder gar ein Sanierungsstau vor.
Das Bad mit WC im Kellergeschoss, das WC im Erdgeschoss und die Sanitirrdume in
drei ,,Géstezimmern® im Obergeschoss (Ausbauzustand jeweils ca. 1971) sind nur
noch bedingt als zeitgemdl anzusehen. Wegen der unzureichenden Wirmedammung
sollten die ca. 53 Jahre alten Doppelscheibenfenster in Holzrahmen, ohne Lippendich-
tungen, und die Balkontiiren ersetzt werden und dies gilt auch fiir das kaputte Dach-

fenster in der Kiiche im Dachgeschoss.

Das Flurstiick 11/16 in der Gemarkung Traidersdorf mit einer Grofe von 566 m?;

Lage: ,.In Steinbiihl*




Das 566 m? groBle, anndhernd rechteckig zugeschnittene Flurstiick 11/16 stellt den
stidostlichen Bereich des zusammenhingenden Grundstiickskomplexes dar. Das
unbebaute Grundstiick schlieBt unmittelbar Ostlich an das Flurstiick 11/1 an, wo sich
das Wohnhaus mit der Anschrift Steinbiihl Hs.Nr. 3 befindet. Die Fldche ist leicht von
Osten nach Westen geneigt. Das Flurstiick 11/16 ist gut 34 m lang und zwischen etwa
15,8 m an der Siid- und etwa 17,0 m an der Nordseite lang. Beziiglich einer mdglichen
Bebauung des Grundstiicks sei hier auf die Ausfilhren zum siidostlichen
Grundstiicksteil von Flurstiick 11 auf den Seiten 35 und 36 im Gutachten sowie in der
Anlage I, Blatt 14 verwiesen.

Verkehrsmifig erschlossen wird das Grundstiick iiber die unmittelbar siidlich entlang
verlaufende, ausgebaute Ortsstrae Steinbiihl, von der aus man hohengleich in das
Grundstiick einfahren kann.

Im Norden schlieBt das Wohnanwesen auf dem Flurstiick 11/5 an und entlang der
Ostseite verlduft der asphaltierte Weg mit der Flurnummer 11/15, der die Zufahrt zu
dem Wohnanwesen im Norden darstellt. Das Flurstiick 11/16 ist zugunsten der
Eigentiimer des im Norden anschlieBenden Nachbargrundstiicks mit der Flurnummer
11/5 (= Wohnanwesen) mit einem Geh- und Fahrtrecht belastet. Dieses Geh- und
Fahrtrecht hat fiir das Flurstiick 11/16 de facto keine Bedeutung mehr bzw. wirkt sich
nicht belastend aus, weil die Grundstiicksfldche, auf die sich das Geh- und Fahrtrecht
bezieht, mittlerweile Bestandteil von FI1.-Nr. 11/5 (= asphaltierter Zufahrtweg zum
Flurstiick 11/5) ist. Der ehemals siidostlichste Bereich von Flurstiick 11 ist mit einem
Abwasserleitungsrecht zugunsten der Eigentiimer von Fl.-Nr. 11/6 (Wohnanwesen)
belastet. Spéter wurde das Flurstick 11/16 vom Flurstiick 11 abgetrennt und
demzufolge war dann das Flurstiick 11/16 mit dem Abwasserleitungsrecht belastet.
Wiederum danach wurde die Ostliche Teilflache von Flurstiick 11/16, in welcher der
beschriebene Abwasserkanal verliduft, weggemessen, als asphaltierter Weg ausgebaut
und diesem Grundstiicksstreifen ist die Flurnummer 11/15 zugeteilt worden. Somit
stellt auch das Abwasserleitungsrecht fiir das Flurstiick 11/16 de facto keine Belastung
dar, weil die Grundstiicksflache, auf die sich das Abwasserleitungsrecht bezieht,
mittlerweile Bestandteil von FI.Nr. 11/15 ist.

Die Details zu den vorgenannten Grundbuchbelastungen sind in der Anlage I, Blatt 12

aufgefiihrt.



3.4 Eintragungen im Liegenschaftskataster — tatsichliche Nutzung

Die Grundstiicke werden weitgehend so genutzt, wie im Flurstiicks- und Eigentiimer-
nachweis (Auszug aus dem Liegenschaftskataster) angegeben. In der Bodenschétzung
sind die Wiesenbereiche noch iiberwiegend als Ackerland mit den Bodenarten stark
lehmiger Sand und teilweise Lehm bonitiert worden. Den landwirtschaftlichen Grund-
stiicksbereichen sind Acker- bzw. Griinlandzahlen von jeweils 41 zugeteilt worden.
Die Flurstiicks- und Eigentiimernachweise mit Beschrieb sind in der Anlage I, Blatt 2,

aufgefiihrt.

3.5 Eintragungen im Grundbuch

Die Eintragungen im Grundbuch des Amtsgerichts Cham sind vorgetragen im Grund-
buch von Traidersdorf in Blatt 399. Der Ausdruck stammt vom 17.07.2023 und die
letzte Anderung erfolgte ebenfalls am 17.07.2023.

Erste Abteilung - Eigentiimer

Zum Zeitpunkt Ausdruck des Grundbuchauszuges am 17.07.2023 war noch der vormalige

Eigentiimer in Abteilung I Grundbuch als alleiniger Eigentiimer vorgetragen.

Zweite Abteilung - Lasten und Beschrinkungen

In der zweiten Abteilung des Grundbuches befinden sich insgesamt 23 Eintrige, wo-
von ein Teil bereits geloscht ist. Die Eintragungen unter den 1fd. Nummer 7, 13, 14,
15, 16 und 17 beziehen sich auf die drei Bewertungsflichen. Die Eintragungen werden
hier verkiirzt wieder gegeben, die Details zu den Lasten und Beschrinkungen sind in

der Anlage I, Blatt 12, dargestellt:



Lfd. Nr. der Gemarkung — Lasten und Beschriankungen
Eintragungen Flurnummer
des betroffenen
Grundstiicks

7 Traidersdorf — 11 | Geh- und Fahrtrecht fiir jeweilige Eigentiimer von Flurstiick
14/2; gemél Bewilligung vom 11.09.1975

13 Traidersdorf — 11 | Geh- und Fahrtrecht fiir jeweilige Eigentiimer von Flurstiick
11/5; gemiB Bewilligung vom 04.12.1995

14 Traidersdorf — 11 | Geh- und Fahrt- sowie Ver- und Entsorgungsleitungsrecht fiir
jeweilige Eigentiimer von Flurstiick 11/6; gemif3 Bewilligung
vom 06.04.1999 und 04.08.1999

15 Traidersdorf — 11 | Abwasserleitungsrecht fiir jeweilige Eigentiimer von Flurstiick
11/6 und 11/5; gemiB Bewilligung vom 06.04.1999 und
04.08.1999

16 Traidersdorf — 11 | Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fiir jeweilige Eigen-
tilmer von Flurstiick 11/7; gemif Bewilligung vom 11.11.2003

17 Traidersdorf — 11 | Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fiir je-
weilige Eigentiimer von Flurstiick 11/7; gemdl Bewilligung
vom 11.11.2003

18 Traidersdorf — 11 | Wasserleitungsrecht fiir jeweilige Eigentiimer von Flurstiick
11/6; gemél Bewilligung vom 16.12.2003

. Lfd. Nr. 7 — Geh- und Fahrtrecht an FI.-Nr. 11 zugunsten von Flurstiick 14/2

Ca. 240 m?" x 20,00 €/m?2x 0,33 v. H. [

1.584.- €

Die finanzielle Beeintrichticung durch das Geh- und Fahrtrecht am Flurstiick 11 zu-

gunsten von Flurstiick 14/2 wird auf etwa 1.600.- € geschitzt. Beriicksichtigt ist dabei,

dass die mit dem Geh- und Fahrtrecht belastete Verkehrsfldiche auch von den Grund-
stiickseigentiimern als Zufahrt zu deren Gebduden bzw. als Zufahrt zum siidlichen

Grundstiicksbereich genutzt wird.

. Lfd. Nr. 13 — Geh- und Fahrtrecht urspriinglich an FI.-Nr. 11 und nach Weg-
messung des mit dem Geh- und Fahrtrecht belasteten Grundstiicksteiles in der Folge

Geh- und Fahrtrecht an F1.-Nr. 11/16 zugunsten von Flurstiick 11/5

13 ca. 80 m lang und 3,0 m breit



Das Geh- und Fahrtrecht fiir F1.-Nr. 11/5 an Flurstiick 11/16 hat fiir das Flurstiick 11/16
de facto keine Bedeutung mehr bzw. wirkt sich nicht belastend aus, weil die Grund-
stiicksflidche, auf die sich das Geh- und Fahrtrecht bezieht, mittlerweile Bestandteil von

FI.-Nr. 11/15 (= asphaltierter Zufahrtweg zum Flurstiick 11/5) ist. Die finanzielle Be-

eintriachtigung durch das Geh- und Fahrtrecht am Flurstiick 11 bzw. am Flurstiick 11/16

zugunsten von Flurstiick 11/5 wird deshalb auf 0.- € geschitzt.

. Lfd. Nr. 14 — Geh- und Fahrtrecht in einer Breite von 4,0 m zugunsten von
Eigentiimer Flurnummer 11/6 urspriinglich an Fl.-Nr. 11 und nach Wegmessung des
mit dem Geh- und Fahrtrecht belasteten Grundstiicksteiles besteht das Geh- und Fahrt-
recht jetzt am Flurstiick 11/12. Das Geh- und Fahrtrecht hat fiir das Flurstiick 11 de
facto keine Bedeutung mehr, weil die Grundstiicksflidche, auf die sich das Geh- und
Fahrtrecht bezieht, mittlerweile Bestandteil von F1.-Nr. 11/12 (= asphaltierter Zufahrt-
weg zum Flurstiick 11/6) ist und die Eigentiimer von FI1.-Nr. 11/6 auch die Eigentiimer

von F1.-Nr. 11/12 sind. Die finanzielle Beeintrichtigung durch das Geh- und Fahrtrecht

am Flurstiick 11 bzw. am Flurstiick 11/12 zugunsten von Flurstiick 11/6 wird deshalb

auf 0.- € geschitzt.

. Lfd. Nr. 15 — Abwasserleitungsrecht zugunsten der Eigentiimer von Flurnum-
mer 11/6 und Flurnummer 11/5 urspriinglich an F1.-Nr. 11 und nach Wegmessung des
mit dem Abwasserleitungsrecht belasteten Grundstiicksteiles besteht das Abwasserlei-
tungsrecht jetzt am Flurstiick 11/15. Das Abwasserleitungsrecht hat fiir das Flurstiick
11 bzw. nunmehr fiir das Flurstiick 11/16 de facto keine Bedeutung mehr, weil die
Grundstiicksfldche, auf die sich das Abwasserleitungsrecht bezieht, mittlerweile Be-
standteil von FI.-Nr. 11/15 (= asphaltierter Zufahrtweg zum Flurstiick 11/5) ist und die
Eigentiimer von F1.-Nr. 11/5 auch die Eigentiimer von F1.-Nr. 11/15 sind. Die finanzi-

elle Beeintrichtieung durch das Abwasserleitungsrecht am Flurstiick 11 bzw. am Flur-

stiick 11/16 zugunsten der Flurstiicke 11/6 und 11/5 wird deshalb auf 0.- € geschitzt.




. Lfd. Nr. 16 — Geh- und Fahrtrecht an FI.-Nr. 11 zugunsten von Flurstiick 11/7
Ca. 156 m?"* x 20,00 €/m? x 0,33 v. H. [ 1.030.- €

Die finanzielle Beeintrichticung durch das Geh- und Fahrtrecht am Flurstiick 11 zu-

gunsten von Flurstiick 11/7 wird auf etwa 1.050.- € geschitzt. Berlicksichtigt ist dabei,

dass die mit dem Geh- und Fahrtrecht belastete Verkehrsfliche auch von den Eigentii-
mern der Flurstiicke 14/2 und 11 als Zufahrt zu deren Gebéduden bzw. als Zufahrt zum

stidlichen Grundstiicksbereich von Flurstiick 11 genutzt wird.

. Lfd. Nr. 17 — Ver- und Entsorgungsleitungsrecht zugunsten der Eigentiimer von
Flurnummer 11/7 am Flurstiick 11
Ca. 30 Ifd. m x 1,00 m Breite x 54,00 €/m? x 0,25 v. H. [ 405.- €

Die finanzielle Beeintriachtigsung durch das Ver- und Entsorgungsleitungsrecht am

Flurstiick 11 zugunsten von Flurstiick 11/7 wird auf etwa 400.- € geschétzt.

. Lfd. Nr. 18 — Wasserleitungsrecht zugunsten der Eigentiimer von Flurnummer
11/7 am Flurstiick 11
Ca. 7 Ifd. m x 1,00 m Breite x 20,00 €/m? x 0,25 v. H. U 35.-€

Die finanzielle Beeintrichtisung durch das Wasserleitungsrecht am Flurstiick 11 zu-

gunsten von Flurstiick 11/7 wird auf etwa 50.- € geschiitzt.

3.6 Altlasten

Obwohl die Auswertung der zur Verfiigung gestellten Unterlagen keinerlei Hinweise
darauf erbracht haben, kann das Vorhandensein schiadlicher Bodenveridnderungen oder
Bodenverunreinigungen grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Eine schriftliche
Anfrage beim Umweltamt am Landratsamt Cham hat ergeben, dass fiir den vorgenann-
ten Grundstiicksbestand bzw. die Einzelgrundstiicke derzeit keine Eintragungen im

Altlastenverdachtskataster vorliegen.

14 Die Verkehrsfliche, auf die sich das Geh- und Fahrtrecht laut vertraglicher Vereinbarung bezieht, ist
insgesamt ca. 295 m? grof3. Da der westliche Teil der Verkehrsfliche, auf die sich das Geh- und Fahrtrecht
bezieht, auch von den Eigentiimern des Flurstiicks 14/2 und den Eigentiimer von Flurstiick 11 genutzt
werden, belduft sich das tatsichlich von den Eigentiimer von Flurstiick 11/7 in Anspruch genommene
Geh- und Fahrtrecht auf ca. 39 Ifd. m und durchschnittlich 4,0 m Breite, somit ungefihr 156 m2.



4. Die Verkehrswertermittlung

4.1 Die Grundstiicksqualitiit

Auskiinfte tiber den Flachennutzungsplan, Ortsabrundungssatzungen, etc. und damit
der planungsrechtlichen Situation bzw. den Grundstiicksqualititen der Bewertungsfli-
chen wurden von der Stadtverwaltung Bad Kotzting und der Bauabteilung am Land-
ratsamt Cham eingeholt. Die Details hierzu sind im Gutachten auf den Seiten 22 bis
26 und in der Anlage I, Blatt 13 und 14, aufgefiihrt. Entsprechend den dort gemachten

Ausfiihrungen liegen folgende Grundstiicksqualititen vor:

- Flurstiick 11: 4608 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige (ebp) Baufldache
(MD-Fliche nach §§ 1 und 5 der BauNVO) im Innenbereich

- Flurstiick 11/1: 1292 m? erschlieBungskostenbeitragsfreie (ebf) Baufldche
(MD-Flédche nach §§ 1 und 5 der BauNVO) im Innenbereich

- Flurstiick 11/16: 566 m2 teilerschlossene Baufldche (MD-Fliche nach §§ 1 und
5 der BauNVO) im Innenbereich

4.2 Bodenrichtwerte und Kaufpreise von Bauflichen

Informationen iiber vergleichbare Grundstiicke wurden bei der Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte am Landratsamt Cham ermittelt. Um die
Verkehrswerte ermitteln zu konnen, werden die Kaufpreise von vergleichbaren Grund-
stiicken aus der niheren Umgebung herangezogen, welche vom Bewertungsstichtag
nicht zu weit entfernt sind und mit den Bewertungsobjekten in den wesentlichen Merk-
malen iibereinstimmen (Lage, Grundstiicksgrofle, ErschlieBungszustand, Grund- und
Allgemeinversorgung, Makro- und Mikrolage, Einfliisse durch benachbarte Grundstii-

cke bzw. im Umfeld, etc.).



Baulandflidchen bzw. bebaubare Grundstiicke

Der Gutachterausschuss am Landratsamt Cham hat fiir die Bad Kotztinger Ortsteile
Traidersdorf und Steinbiihl bzw. die Bodenrichtwertzone 1370020, in welcher sich die
drei bebauten und unbebauten Grundstiicke befinden, zum 01.01.2024 einen Boden-
richtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie Dorfgebietsflachen (ebf MD-Fliachen)
in Hohe von 55.- €/m? festgesetzt (siche Anlage I, Blatt 13). Der Bodenrichtwert wird

aus aktuellen Kaufpreisen abgeleitet.

Der Bodenrichtwert wird erschlieBungskostenbeitragsfrei (ebf) ausgewiesen. Tatsdch-
lich liegen die ErschlieBungskosten' fiir eine zwischen etwa 700 m? und 900 m? grof3e
Wohn- bzw. Mischbaufldche bei durchschnittlich etwa 40.- €/m2, mit einer Schwan-
kungsbreite von ca. 20.- €/m2? bis 60.- €/m2. Der Bodenrichtwert wird aus tatsidchlichen
Verkiufen von Grundstiicken in der entsprechenden Richtwert-Zone mit @hnlichen
Lagemerkmalen abgeleitet. Die Flurstiicke 11, 11/1 und 11/16 sind im Fldchennut-
zungsplan als MD-Flachen dargestellt und die Grundstiicke sind Bestandteil der Orts-
abrundungssatzung Traidersdorf/Steinbiihl. Im Bereich eines Dorfgebietes miissen
ortstypische Immissionen durch Lirm, Geriiche von Tieren und/oder Silagen, Stiube,
usw. von den Grundstiicksnachbarn toleriert werden. Darauf wird auch ausdriicklich

im Textteil der Ortsabrundungssatzung verwiesen (sieche Anlage I, Blatt 13).

Nach Mitteilung des Gutachterausschusses am Landratsamt Cham liegen aus dem Be-
reich der Ortschaften Traidersdorf und Steinbiihl sowie den nahe gelegenen Ortschaf-
ten Hofing und Bérndorf drei Verkdufe von Wohn- bzw. Mischbaufldchen vor und
diese sind zwischen etwa 700 m2 und 930 m? grof3. Die zwischen 2020 und 2024 ver-
duBerten Bauparzellen sind zu durchschnittlich etwa 60,30 €/m? verkauft worden, mit
einer Schwankungsbreite von 50,00 €/m? bis ca. 81,65 €/m2. Aus den zuriickliegenden
fiinf Jahren liegen aus dem Stadtgebiet von Bad Kétzting keine Verkédufe von (ehema-
ligen) Hofstellenanwesen vor, die mit einem vergleichbarem Bestand an Wohn- und

Wirtschaftsgebiduden bebaut sind.

15 Stromanschluss fiir ein Baugrundstiick, Herstellungsbeitriige fiir die Wasserversorgung und die
Grundstiicksentwéasserung (Anschluss an den Abwasserkanal der Kommune) sowie eventuell anfal-
lende Straflenausbaubeitrige, sofern die verkehrsméfBige Anbindung iiber eine Ortsstrae erfolgt und
diese Strafle als noch nicht erstmalig hergestellt gilt.



Unter Beriicksichtigung der vorgemachten Aussagen beziiglich der Lage in einem
MD-Gebiet und dem jeweils vorliegenden ErschlieBungszustand werden fiir die ein-

zelnen Grundstiicksbereiche folgende Bodenpreise als angemessen erachtet:

- Flurstiick 11 (4608 m?)
900 m? zu 40.- €/m?'® (ca. 900 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Fli-

che im Innenbereich, die mit dem Gebdudekomplex 2 und 3 samt Umgriff und
Verkehrsfldchen bebaut ist)
500 m? zu 20.- €/m?"7 (ca. 500 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Fli-

che im Innenbereich, die als Verkehrsfldchen rund um die Gebédude 2 und 3 sowie
als Zufahrtwege zu den Nachbarflidchen bzw. als Zufahrtwege zu den unbebauten
Grundstiicksbereichen im Nord-, Stidwest- und Siidteil genutzt werden)

200 m? zu 20.- €/m?'® (ca. 200 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Fli-

che im Innenbereich, die als Zufahrt zu den unbebauten Grundstiicksbereichen im
Norden und im Siidosten von Flurstiick 11 genutzt werden konnen und somit diese
Grundstiicksbereiche an das offentliche Straen- und Wegenetz anbinden)

470 m? zu ca. 48.- €/m?" (ca. 470 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-

Fliche im Innenbereich, die den unbebauten Siidostteil von Flurstiick 11 darstellt)

420 m? zu ca. 43.- €/m?* (ca. 420 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-

Flache im Innenbereich, die den unbebauten Siidwestteil von F1.-Nr. 11 darstellt)

16 40.- €/m? = 55.- €/m? Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Flichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 — ca. 15,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitriige fiir die Wasserversor-
gung (ca. 5.- €/m2?) und die Grundstiicksentwisserung (ca. 10.- €/m?).

1720.- €/m2 = [(55.- €/m? Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Flichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 — ca. 15,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitriige fiir die Wasserversor-
gung (ca. 5.- €/m?) und die Grundstiicksentwésserung (ca. 10.- €/m?)] x 50 v. H., da diese Grundstiicksbereiche
im Westteil von Flurstiick 11 nur als Verkehrsflichen nutzbar sind und somit nicht bebaut werden kdnnen.
1820.- €/m? = [(55.- €/m? Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Flichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 — ca. 15,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitrige fiir die Wasserversor-
gung (ca. 5.- €/m?) und die Grundstiicksentwisserung (ca. 10.- €/m?)] x 50 v. H., da dieser Grundstiicksteil nur
als Verkehrsfldche nutzbar ist und somit nicht bebaut werden kann.

1948,25 €/m2 =[55.- €/m? Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Flichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 x 115 v. H. (25 % Zuschlag zum Bodenrichtwert weil die Grundstiicksfliche mit nur ca.
470 m? eine unterdurchschnittliche Gro8e fiir eine Bauparzelle aufweist; 10 % Abschlag zum Bodenrichtwert
weil die Baufldche nur zwischen etwa 14,00 m und 14,7 m breit ist)] — [(ca. 5,00 €/m2 fiir die noch nicht ver-
anlagten Herstellungsbeitrige fiir die Wasserversorgung + (ca. 10.- €/m? fiir die noch nicht veranlagten Her-
stellungsbeitridge zur Grundstiicksentwisserung)]

204275 €/m2 = [55.- €/m2 Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Fliichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 x 105 v. H. (25 % Zuschlag zum Bodenrichtwert weil die Grundstiicksfldche mit nur ca.
420 m? eine unterdurchschnittliche Gro8e fiir eine Bauparzelle aufweist; 20 % Abschlag zum Bodenrichtwert
weil die Baufldche nur zwischen etwa 12,50 m und 14,0 m breit ist und zudem einen ungiinstigen Zuschnitt



420 m? zu ca. 54.- €/m?*' (ca. 420 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-

Fliche im Innenbereich, die den unbebauten Siidteil von Flurstiick 11 darstellt)

1698 m? zu ca. 26.- €/m?? (ca. 1698 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige

MD-Fliche im Innenbereich, die den unbebauten Nordteil von F1.-Nr. 11 darstellt)

- Flurstiick 11/1 (1292 m?)
1292 m? zu 55.- €/m?» (1292 m? erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Fldache im

Innenbereich, die mit dem Wohnhaus samt Umgriff und Verkehrsfldche bebaut ist)

- Flurstiick 11/16 (566 m?)

566 m? zu ca. 51.- €/m?* (ca. 566 m? unbebaute, teilerschlossene MD-Flidche im

Innenbereich, die beziiglich der Grundstiicksfldche bei der Wasserversorgung und

der Grundstiicksentwésserung als erschlossen anzusehen ist)

Beim Ansatz der vorgenannten Bodenpreise ist beriicksichtigt, dass die Ortsstraf3e
Steinbiihl ausgebaut und damit als bereits erstmalig hergestellt gilt und, dass auf lange

Sicht kein Ausbau der Ortsstral3e Traidersdorf geplant ist.

aufweist)] — [(ca. 5,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitrdge fiir die Wasserversorgung +
(ca. 10.- €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitrige zur Grundstiicksentwésserung)]

2153,75 €/m2 = [55.- €/m2 Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Fliichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 x 125 v. H. (25 % Zuschlag zum Bodenrichtwert weil die Grundstiicksfldche mit nur ca.
420 m? eine unterdurchschnittliche Gro8e fiir eine Bauparzelle aufweist; 10 % Abschlag zum Bodenrichtwert
weil die Baufldche nur zwischen etwa 14,00 m und 14,7 m breit ist; 10 % Zuschlag, weil die Baufldche unmit-
telbar siidlich an die Ortsstra3e Steinbiihl anschlie3t)] — [(ca. 5,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstel-
lungsbeitrige fiir die Wasserversorgung + (ca. 10.- €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitrige
zur Grundstiicksentwisserung)]

226,25 €/m2 = [55.- €/m2 Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Fliichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 x 125 v. H. (kein Zu- oder Abschlag zum Bodenrichtwert fiir die Grofle der Baufliche, da
diese mit etwa 1698 m? zwar iiberdurchschnittlich grof ist, man sie aber in zwei oder gegebenenfalls auch drei
je etwa gleich groBe Bauparzellen aufteilen kann; 10 % Abschlag zum Bodenrichtwert, weil die Baufla-
chen/Bauparzellen einen teilweise ungiinstigen Fliachenzuschnitt aufweisen; 15 % Abschlag, weil die etwa
470 m? grofe Baufldche im Siidostteil von Flurstiick 11 nur iiber diesen nordlichen Grundstiicksbereich an das
offentliche Stralen- und Wegenetz angebunden und damit verkehrsmiBig erschlossen werden kann)] — [(ca.
5,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitriage fiir die Wasserversorgung + (ca. 10.- €/m?2 fiir
die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitrige zur Grundstiicksentwésserung)]

2 55.- €/m? = Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Fléchen in der Bodenrichtwertzone
1370020. Es erfolgt kein Zuschlag fiir den Umstand, dass die vorliegenden Kaufpreise leicht iiber dem Boden-
richtwert liegen, weil das Flurstiick 11/1 mit 1292 m? eine iiberdurchschnittliche GroBe fiir eine Bauparzelle
aufweist.

2451,35 €/m2 = [55.- €/m2 Bodenrichtwert fiir erschlieBungskostenbeitragsfreie MD-Fliichen in der Bodenricht-
wertzone 1370020 x 117 v. H. (15 % Zuschlag zum Bodenrichtwert weil die Grundstiicksfliche mit 566 m?
eine unterdurchschnittliche Grofe fiir eine Bauparzelle aufweist; 8 % Abschlag zum Bodenrichtwert weil die
Baufldche nur zwischen etwa 15,8 m und 17,0 m breit ist; 10 % Zuschlag, weil die Baufldche unmittelbar siid-
lich an die Ortsstrale Steinbiihl anschlief3t)] — [(ca. 4,00 €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbei-
trage fiir die Wasserversorgung + (ca. 9.- €/m? fiir die noch nicht veranlagten Herstellungsbeitrige zur Grund-
stiicksentwisserung)]



4.3 Die Verkehrswertanteile der mit Gebiuden bebauten Grundstiicksbereiche

Bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken werden das Sach- und
das Ertragswertverfahren bevorzugt angewendet. Das Vergleichswertverfahren dient
oft nur als Orientierung, da hier die individuellen Merkmale der Bewertungsobjekte
zu wenig beriicksichtigt werden konnen. Es liegen zwar Verkidufe von (ehemaligen)
Hofstellenanwesen im Bereich des Stadtgebietes von Bad Kétzting und den umliegen-
den Gemeinden vor, der dort vorhandene Gebidudebestand weicht aber deutlich von
dem Gebaudebestand auf dem Flurstiick 11 ab. Zudem weisen diese Hofstellengrund-
stiicke auch andere Lagemerkmale und Grundstiicksgroen auf. Somit liegen im Um-

feld keine verwertbaren Kaufpreise fiir ehemalige Hofstellengrundstiicke vor.

In § 8 Abs. 1 und 3 der ImmoWertV heiflt es zur Ermittlung des Verkehrswertes:

(1) ,,Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlielich des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20),
das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wihlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder
der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefidhigkeit zu
ermitteln.*

(3) ,,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
und/oder Bauschdden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen erheblich ab-
weichende Ertrige konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise

beriicksichtigt werden.



Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutz-
baren Gebiude, Baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§ 16) ermittelt. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 14 Abs. 2) zu beriick-
sichtigen. Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere Faktoren zur Anpassung des
Sachwerts, die aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwer-
ten abgeleitet werden. Das heifit, die Summe der errechneten Gebdudesachwerte ent-
spricht nicht dem Verkehrswert, weil fiir den Substanz- bzw. vorldufigen Grundstiicks-
sachwert eine Marktanpassung erfolgen muss. Die Marktanpassung erfolgt durch
Marktanpassungsfaktoren, welche das Verhiltnis zwischen dem Substanzwert und den
tatsdchlichen Preisen vergleichbarer Objekte darstellen. Die Marktanpassungsfaktoren
werden durch Analyse von Kaufpreisen abgeleitet, wobei diese i. d. R. mit sinkendem
Bodenpreisniveau bzw. steigendem vorldufigen Grundstiickssachwert abnehmen. Das
heift, je niedriger der Bodenpreis und je hoher der vorldufige Grundstiickssachwert

umso hoher ist der ,,Abschlag® durch den Marktanpassungsfaktor bzw. umgekehrt.

Der Gutachterausschuss am Landratsamt Cham hat Sachwert- bzw. Marktanpassungs-
faktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhéuser ermittelt. Diese Sach-
wertfaktoren konnen fiir das Flurstiick 11/1 bzw. das darauf befindliche Wohnhaus
herangezogen werden, aber nicht fiir den Gebdudebestand auf dem ehemaligen Hof-
stellenanwesens auf dem Flurstiick 11. Fiir den Gebédudebestand auf dem Flurstiick 11
wird der entsprechende Sachwertfaktor auf Grundlage der in der einschligigen Fach-

literatur®® dargestellten Referenzwerte abgeleitet bzw. sachverstindig geschitzt.

Marktanpassung der Gebdudesachwerte gemifl §§ 21 bis 23 der ImmoWertV

Die Ausstattung der Wohn- und Wirtschaftsgebdude und der verwendeten Baustoffe
entspricht dem zum jeweiligen Herstellungszeitpunkt iiblichen Standard. Beim Wohn-
haus ist der weit grote Teil der Nutzflichen zu Wohnzwecken ausgebaut. Mit rund
667 m? Nutzfliche, davon etwa 552 m? Wohnflédche, liegt eine weit tiberdurchschnitt-
liche Nutz- bzw. Wohnfldache vor, die mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht von einer

Familie alleine zu Wohnzwecken genutzt wird.

%5 Sprengnetter Grundstiicksbewertung: Band 3 Nr. 3.03/4.8/1; Kleiber: Verkehrswert von Grundstiicken



Die vier Hauseingiinge und das derzeit offene, aber mit vertretbarem Aufwand ab-
trennbare Treppenhaus ermoglichen eine getrennte Nutzung der einzelnen Geschoss-
flichen. Dies erhoht die Wahrscheinlichkeit, dass das Flurstiick 11/1 nicht vorwiegend
oder nur zur Eigennutzung erworben wird, sondern fiir die Vermietung als Ertrags-
wertobjekt. Aufgrund der nur noch bedingt zeitgeméfBen Ausstattung der Gistezimmer
im Obergeschoss, vor allem aber wegen der geringen Raumgrofen, erscheint eine Nut-
zung als Friihstiickspension unwahrscheinlich. Die Einzelvermietung der Géstezim-
mer im Obergeschoss, z. B. als Appartements fiir Auszubildende oder Studenten, ist
ebenfalls unwahrscheinlich, weil die Ortschaft Traidersdorf zu weit von groeren Ar-
beitgebern und/oder entsprechenden Bildungseinrichtungen liegt und auch der An-

schluss an den OPNV unzureichend ist.

Insgesamt betrachtet ist die Wohnqualitdt des Hauses als durchschnittlich bis leicht
unterdurchschnittlich einzustufen. Trotz des relativ hohen Alters weist das Wohnhaus
einen noch guten Unterhaltungszustand auf und es liegt, auler bei den Fenstern und
einem Teil der Sanitirrdaume, kein groBer Unterhaltungsriickstand oder gar ein Sanie-
rungsstau vor. Die Sanitdrraume im Keller- und Erdgeschoss und teilweise auch im
Obergeschoss sind als nur noch bedingt zeitgemadll und deshalb als renovierungsbe-
diirftig anzusehen. Dringend austauschen sollte man die iiber 50 Jahre alten Fenster

und die Balkontiiren, weil diese eine unzureichende Wirmedammung aufweisen.

Die technische und wirtschaftliche Nutzbarkeit des ehemaligen Stallbereichs ist nicht
mehr gegeben und dieser Gebdudeteil weist zudem einen groleren Bauschaden auf
(Standsicherheit der Betondecke zum Obergeschoss nur noch eingeschrinkt bzw. be-
dingt gegeben). Die Dacheindeckung des gesamten Gebidudes weist erhebliche Mingel
auf und sofern das Gebdude weiterhin genutzt werden soll, miissen die Schiden beho-
ben bzw. die Dacheindeckung muss ersetzt werden. Eine Nutzung des Gebdudes 2 im
Erdgeschoss bzw. von Teilen davon fiir eine Kleintier- und/oder private Pferdehaltung

ist denkbar, zumal dies aus planungsrechtlicher Sicht kein Problem darstellen sollte.



Der Verkehrswert von Flurstiick 11

Der ,,vorldufige Grundstiickssachwert* fiir das mit den zwei Wirtschaftsgebiduden,
Baulichen Anlagen und Auflenanlagen bebaute Flurstiick 11 bei etwa 140.800.- € (=
123.900.- € + 16.900.- €; siehe Gutachten Seite 29 und 30 bzw. Anlage I, Blatt 10 und
11). Hierbei ist eine Grundstiicksfliche von 900 m? miteingerechnet, die restliche
Grundstiicksfliche muss entsprechend noch beriicksichtigt werden.

Das errechnete Ergebnis entspricht jedoch nicht dem Verkehrswert, weil fiir den Sub-
stanz- bzw. vorldufigen Grundstiickssachwert noch eine Marktanpassung zu erfolgen
hat. Im vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von etwa 0,90% als angemessen er-
achtet bzw. sachverstindig geschitzt. Hierbei sind das Gebédudealter, das Bodenpreis-
niveau und der vorldufige Grundstiickssachwert beriicksichtigt. Unabhéngig davon,
flieBen die besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (,,boG*) in die Ver-
kehrswertermittlung mit ein bzw. miissen entsprechend beriicksichtigt werden (z. B.
Baumingel und Bauschidden; Nutzbarkeit von Stallteil; Hackschnitzelheizungsanlage

mit Hackschnitzelbunker).

Marktanpassung des vorldaufigen Grundstiickssachwertes:

Vorldufiger Grundstiickssachwert Sachwertfaktor Vorlaufiger marktangepasster
in€ Grundstiickssachwert in €
140.800 0,90 126.720

Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Zu- bzw. Abschlag fiir

= Betrag in €

Zuschlag fiir Hackschnitzelheizungsanlage im Gebdude 3 mit ca. 65 kW
Heizleistung inkl. Hackschnitzelbunker mit Austragung (ca. Bj. 2006)

15.000

genutzt werden kann x 20.- €/m?

Zuschlag fiir 500 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Fliche
im Innenbereich, die als Verkehrsflichen rund um die Gebidude 2 und 3
sowie als Zufahrtwege zu den Nachbarfldachen bzw. als Zufahrtwege zu 10.000
den unbebauten Grundstiicksbereichen im Nord-, Siidwest- und Siidteil

Ubertrag

25.000

26 Sachwertfaktor 0,90 — vorliufiger Grundstiickssachwert ca. 140.800.- € und Bodenpreisniveau rund

50.- €/m2 ebf MI- bzw. MD-Fliche




Zu- bzw. Abschlag fiir

Betrag in €

Ubertrag

25.000

Zuschlag fiir dinglich gesichertes Geh- und Fahrtrecht fiir Flurstiick 11
am Nachbargrundstiick mit der Flurnummer 11/12 (Zufahrt zum Flur-
stiick 11 von der Nordostseite her)

3.000

Zuschlag fiir 200 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Flidche
im Innenbereich, die als Zufahrt zu den unbebauten Grundstiicksberei-
chen im Norden und im Siidosten von Flurstiick 11 genutzt werden kon-
nen und somit diese Grundstiicksbereiche an das offentliche Stralen-
und Wegenetz anbinden x 20.- €/m?

4.000

Zuschlag fiir 470 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Fliche
im Innenbereich, die den unbebauten Siidostteil von Flurstiick 11 dar-
stellt x 48.- €/m?

22.560

Zuschlag fiir 420 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Flidche
im Innenbereich, die den unbebauten Siidwestteil von F1.-Nr. 11 darstellt
x 43.- €/m?

18.060

Zuschlag fiir 420 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Flidche
im Innenbereich, die den unbebauten Siidteil von Flurstiick 11 darstellt
x 54.- €/m?

22.680

Zuschlag fiir 1698 m? erschlieBungskostenbeitragspflichtige MD-Fla-
che im Innenbereich, die den unbebauten Nordteil von Flurstiick 11 dar-
stellt x 26.- €/m?

44.148

Abschlag wegen teilweise briichigen/abgeplatzten Betonboden im Stall-
bereich sowie Putz- und Mauerrisse im Stallteil (ca. 1.200.- €); Schiden
an der Betondecke im Stall (Standsicherheit nur noch bedingt gegeben
—ca. 3.000.- €) — insgesamt ca. 4.200.- €

-4.200

Abschlag wegen Schiden an der Wandverkleidung im Obergeschoss
von Gebidude 2 (1.000.- €), an der Dacheindeckung (Dachziegel und
Firsthauben — ca. 7.800.- €) und den Windbrettern (kaputt oder nicht
mehr vorhanden — ca. 700.- €) — insgesamt etwa 9.500

-9.500

Abschlag fiir nicht mehr gegebene technische bzw. wirtschaftliche
Nutzbarkeit des ehemaliges Stallteiles mit unterschiedlichen Niveauho-
hen des Betonbodens inkl. Futterbarren, der Rinderstall-Aufstallung und
der noch vorhandenen Giillekanile

-5.000

Abschlag wegen Uberbauung mit Mauer bzw. betonierter/gepflasterter
Rinne im 6stlichen Anschluss an das Gebédude 3 durch die Eigentiimer
der im Osten anschlieBenden Nachbarfliche mit der Flurnummer 11/7

-800

Zuschlag fiir 1/1 Gemeinderecht

0

Summe bzw. Saldo boG

119.948

Betrag in €

Vorldufiger marktangepasster Grundstiickssachwert in €

126.720

Summe bzw. Saldo besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale in €

119.948

Marktangepasster Grundstiickssachwert in €

246.668




Der unbelastete marktangepasste Grundstiickssachwert des mit den Gebiuden 2 und 3
bebauten Grundstiicksteiles sowie der unbebauten Grundstiicksbereiche auf dem ehe-
maligen Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 11 und einer Grundstiicksflache
von 4608 m? liegt bei rund 246.700.- €. Man kann mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit
davon ausgehen, dass das ehemalige Hofstellengrundstiick mit der Flurnummer 11 nur
zur Eigennutzung erworben und nicht verpachtet wird. Aus diesem Grund erfolgt keine
Gebidudeertragswertberechnung fiir den mit Gebduden und Baulichen Anlagen bebau-
ten Grundstiicksteil.

Der Verkehrswert des unbelasteten, mit den zwei Wirtschaftsgebiuden und Baulichen

Anlagen bebauten Grundstiicksteiles sowie der unbebauten Grundstiicksbereiche auf

dem Flurstiick 11 mit einer Grundstiicksfliache von 4608 m? wird auf etwa 246.700.- €

geschitzt.

Der Verkehrswert von Flurstiick 11/1

Der ,,vorldufige Grundstiickssachwert* fiir das mit dem Wohnhaus Hs.Nr. 3, den Bau-
lichen Anlagen und AuBlenanlagen bebaute Flurstiick 11/1 liegt bei etwa 516.400.- €
(=495.900.- € + 20.500.- €; siehe Gutachten Seite 39 und 40 bzw. Anlage I, Blatt 8).
Hierbei ist die gesamte Grundstiicksfliche von 1292 m? miteingerechnet.

Auch hier entspricht das errechnete Ergebnis nicht dem Verkehrswert, weil fiir den
Substanz- bzw. vorldufigen Grundstiickssachwert eine Marktanpassung zu erfolgen
hat. Da der Gutachterausschuss am Landratsamt Cham seit 2018 Sachwertfaktoren aus
dem Verkauf von Ein- und Zweifamilienwohnhiusern ableitet, werden diese bei der
Verkehrswertschitzung beriicksichtigt. Fiir den aktuellen Grundstiicksmarktbericht
zum 01.01.2024 hat der Gutachterausschuss aus den Jahren 2022 und 2023 insgesamt
161 Kauffille von Ein- und Zweifamilienwohnhiusern ausgewertet. Die Wohnfldchen
der Hauser liegen im Mittel bei etwa 155 m? (83 m?2 bis 265 m?), das durchschnittliche
Baujahr liegt im Jahr 1995 (1963 bis 2022) und der vorldufige Sachwert der Hauser
liegt bei etwa 386.000.- € (150.000.- € bis 680.000.- €), bei einem durchschnittlichen

Bodenpreis von etwa 80.- €/m? erschlieBungskostenbeitragsfreie Baufliche.



Fiir das Flurstiick 11/1 wird ein Sachwertfaktor von etwa 0,96?7 als angemessen erach-

tet bzw. sachverstindig geschitzt. Hierbei sind das Gebéudealter, das Bodenpreisni-

veau und der vorldufige Grundstiickssachwert beriicksichtigt. Unabhingig davon, flie-

Ben auch hier die besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (,,boG*) in

die Verkehrswertermittlung mit ein bzw. miissen entsprechend beriicksichtigt werden.

Marktanpassung des vorldaufigen Grundstiickssachwertes:

Vorldufiger Grundstiickssachwert | x | Sachwertfaktor
in€

Vorlaufiger marktangepasster
Grundstiickssachwert in €

516.400 X 0,96

495.744

Zu- oder Abschlége fiir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Zu- bzw. Abschlag fiir

= Betrag in €

Abschlag wegen altem Oltank im abgemauerten Bereich unter
der Terrasse, der vermutlich noch Reste von altem Heizol ent-
hilt und nach der Stilllegung nicht gereinigt worden ist

-1.800

Abschlag wegen Kiltebriicken der vorgezogenen Betonde-
cken im Bereich der betonierten Balkone an der Siid- und teil-
weise auch an der Nordseite

-6.000

Abschlag fiir die iiber 50 Jahre alten Doppelscheibenfenster
in Holzrahmen inkl. Dachfenster und die Balkontiiren wegen
der unzureichenden Wirmeddammung

-25.000

Abschlag wegen feuchtem Mauerwerk im Ostteil von Keller-
geschoss (ca. 1.800.- €), diverser kleinerer Putz- und Mauer-
schédden in den Geschossflichen sowie von Mauerrissen (ca.
2.200.- €) und Abplatzungen von Fliesen auf der Terrasse
bzw. den Balkonen (1.500.- €)

-5.500

Abschlag fiir Witterungsschidden an den Balkongeldndern
sowie dem Aufgang zum Wohnhaus an der Siidwestseite

-1.500

Abschlag wegen verrutschter Mineralfaserddimmung im Be-
reich des Dachgeschosses

-800

Abschlag wegen sehr schlecht gedimmter Glas- bzw. Fens-
terfront im Treppenhaus an der Nordseite von Wohnhaus

-2.000

Zuschlag fiir die Einbaukiichen im Erd- und Dachgeschoss
des Wohnhauses

2.500

Zuschlag fiir den Einbau von Béddern mit WC in insgesamt
fiinf der acht Giéistezimmer im Obergeschoss des Wohnhauses

10.000

Summe bzw. Saldo boG

-30.100

27 Sachwertfaktor 0,96 — vorldufiger Grundstiickssachwert ca. 516.400.- €, iiberdurchschnittlich gro-
Bes Grundstiick und weit iiberdurchschnittlich grole Wohnfldche; Bodenpreisniveau rund 50.- €/m? er-

schlieBungskostenbeitragsfreie MD-Flidche




Vorldufiger marktangepasster Grundstiickssachwert in €

495.744

Summe bzw. Saldo boG in €

-30.100

Marktangepasster Grundstiickssachwert in €

465.644

Der unbelastete marktangepasste Grundstiickssachwert des mit dem viergeschossigen

Wohnhaus bebauten Grundstiicks auf dem Flurstiick 11/1 mit eines Grundstiicksfldche

von 1292 m? liegt bei etwa 465.600.- €.

Der Ertragswert des Grundstiicks (Grundstiicksertragswert)

Um den Grundstiicksertragswert fiir das Flurstiick 11/1 sachgerecht ermitteln zu kon-

nen, ist eine Mietpreisauskunft eingeholt worden. Es errechnet sich ein marktorientier-

ter Grundstiicksertragswert in Hohe von ca. 450.000.- € (siehe Anlage I, Blatt 9).

Der Verkehrswert fiir das mit dem Wohnhaus bebaute Grundstiick samt Umgriff-, Ver-
kehrs-, Rasen-, Zier- und Geholzflichen wird gemif} nachfolgender Gewichtung von
unbelastetem marktangepassten Grundstiickssachwert und marktorientiertem Grund-

stiicksertragswert abgeleitet:

Marktangepasster Marktorientierter Verkehrswert des
Grundstiickssachwert | + | Grundstiicksertragswert | = Grundstiicks
465.600.- € x 50 v. H. | +| 450.000.-€ x50 v.H. | = 457.800.- €

Da es sich um ein sehr groles Wohnhaus mit einer weit iiberdurchschnittlichen Nutz-
bzw. Wohnfldche handelt und die vier Eingénge, das abtrennbare Treppenhaus sowie
die beschriebene Ausstattung in den einzelnen Geschossflichen vielfiltige Nutzungs-
moglichkeiten bieten, ist sowohl ein Erwerb des Grundstiicks zur Eigennutzung als
auch zur Vermietung denkbar. Deshalb wird der marktangepasste Grundstiickssach-
wert und der marktorientierte Grundstiicksertragswert jeweils gleich gewichtet.

Der unbelastete Verkehrswert des mit dem Wohnhaus bebauten Grundstiicks mit der

Flurnummer 11/1 und einer Grundstiicksfldche von 1292 m? wird auf rund 457.800.- €

geschitzt.



4.4 Die Verkehrswerte der bebauten und unbebauten Grundstiicke

Gemill ImmoWertV erfolgt bei der Festsetzung des Verkehrswertes fiir ein Grundstiick

bzw. einzelne Grundstiicksbereiche eine Marktanpassung, welche neben der Lage,

GroBe und den objektspezifischen Eigenschaften auch die aktuelle Marktsituation be-

riicksichtigt. Unter Beriicksichtigung vorgemachter Aussagen und den Wert relevanten

Verhiltnissen werden folgende Verkehrswerte fiir die Grundstiicke geschitzt:

Gemarkung - Fliche Tatsdchliche Nutzung des €/m? Ca. € Verkehrswert
Flurnummer in m? Grundstiicksanteils bzw. je Grund- | des Grundstiicks
Nutzungsmoglichkeit ca. in m? stiicksanteil | in € (gerundet)
Traidersdorf - 11 4608 | 900 m2 Gebidude-, Verkehrs-
und Freiflichen mit Umgriff
3708 m?2 erschlieBungskosten- i i 246.700
beitragspflichtiges Rohbauland
Traidersdorf — 11/1 1292 1292 m?2 Gebiude-, Verkehrs-
und Freiflichen mit Umgriff : : 457.800
Traidersdorf — 11/16 | 566 566 m? teilerschlossenes
Rohbauland 51,00 28.866 28.900
Summen 6466 | 6466 m? - - 733.400

Der Gesamtverkehrswert der drei Grundstiicke (Summe der Liquidationswerte) mit

den Flurnummern 11, 11/1 und 11/16 in der Gemarkung Traidersdorf, Stadt Bad

Kotzting, mit einer Gesamtfliache von 6466 m? liegt bei etwa 733.400.- €.




5 Der Wert des Inventars und Zubehor auf den Grundstiicken

Auf dem Flurstiick 11 haben sich zum Zeitpunkt der Ortseinsicht Maschinen und Ge-

rite befunden. Diese sind im Erd- und Obergeschoss von Gebédude 2 sowie im Ober-

geschoss von Gebidude 3 abgestellt. Die Funktionsfdahigkeit der einzelnen Maschinen

und Geriite konnte nicht iiberpriift werden und die Beurteilung des technischen Zu-

standes beschriankt sich auf den duBBeren Eindruck.

Auf dem Flurstiick 11 befanden sich zum Zeitpunkt der Ortseinsicht folgende Inventare:

Lfd. Inventarbestandteil Ca. Alter Ausstattung, Arbeitsbreite, Ungefidhrer
Nr. (Vieh, Maschine, Gerit) in Jahren Leistung, etc. Zeitwert in €
1 Schlepper: Fabrikat Same; 21 Allrad-Antrieb; ca. 65 kW bzw. ca. 32.000
Typ ACQUAPOWER 4; 88 PS; Kabine; 40 km/h; ca. 2665
Baujahr 2003; polizeiliches Betriebsstunden; Reifen vorne ca.
Kennzeichen CHA-LH 61 35 % und hinten ca. 75 %; drei dop-
pelwirkende Steuerventile im Heck-
und ein doppelwirkendes Steuerven-
til im Frontbereich; Fronthydraulik;
Frontzapfwelle; Arbeitsscheinwerfer;
Ein- und Zweikreis-Druckluftbrems-
anlage; insgesamt guter Allgemein-
zustand
2 Schlepper: Fabrikat IHC; 52 Hinterrad-Antrieb; ca. 26 kW bzw. 3.600
Typ 353; Baujahr 1972; ca. 35 PS; Uberrollbijgel; 25 km/h;
polizeiliches Kennzeichen ca. 10418 Betriebsstunden; Reifen
KOZ-W 503 vorne ca. 60 % und hinten ca. 70 %;
ein einfachwirkendes Steuerventil im
Heckbereich; Fingerbalken-Seiten-
mahwerk; leichte Leckolverluste;
insgesamt durchschnittlicher Allge-
meinzustand
3 Forst-Seilwinde: Fabrikat 11 Ca. 5,0 t Zugkraft; ca. 50 m Seil- 2.600
Forstmaster, Typ 5 EH Pro lange und ca. 11 mm Seildurchmes-
ser; Umlenkrolle; Funkfernbedie-
nung; Gelenkwelle; Stiitzful}
4 Balkenméher: Fabrikat 32 Fingerméhbalken mit ca. 1,10 m 150
Agrostroj Jicin Arbeitsbreite; schlechter Allgemein-
zustand
5 Ladewagen: Fabrikat 55 Einachsig; ca. 3,0 t Gesamtgewicht; 50
Mengele; Typ n. b. geschobene Pick-Up mit ca. 1,5 m
Breite; Stiitzfufl; Handbremse; kein
Messerblock, ohne Aufbau und ohne
Heckklappe
Ubertrag 38.400




Lfd. Inventarbestandteil Ca. Alter Ausstattung, Arbeitsbreite, Ungeféhrer
Nr. (Vieh, Maschine, Gerit) in Jahren Leistung, etc. Zeitwert in €
Ubertrag 38.400
6 Pendel-Diingerstreuer: 15 Ca. 200 I Fassungsvermogen; Ge- 100
Fabrikat Vicon; Typ n. b. lenkwelle, mechanischer Schieber
7 Holz-Riickewagen: 12 Bj. 2012; 25 km/h; Tandemachse; 12.500
Fabrikat KTS; Typ 8,5 8,5 t Gesamtgewicht; Kran mit Aus-
legung ca. 6,3 m; hydraulisch klapp-
bare Seitenstiitzen; Beleuchtung;
Zweikreis-Druckluftbremsanlage
8 Kombi Abricht/Dickenhobel- 41 Bj. 1983; 380 V / ca. 4 kW; elektri- 2.600
maschine: Fabrikat GEA, sche Hoheneinstellung; 510 mm
TypR 510 Arbeitsbreite
9 Abrichthobelmaschine: 60 Ca. Bj. 1964; 380 V / ca. 5 kW; 1.000
Fabrikat Matin, Typ n. b. mechanische Hoheneinstellung;
510 mm Arbeitsbreite
10 | Absauganlage: Fabrikat 55 380 V /ca. 1,5 kW; Rolltisch; ca. 600
Spénex, Typ n. b. 150 1 Staubsack
11 | Langbandschleifmaschine: 55 Ca. 200 cm Arbeitsbreite; Absaug- 300
Fabrikat Hessemann; vorrichtung
Typ n. b.
12 | Format-Kreissige: Fabrikat 45 380 V /ca. 1,5 bis 2,0 kW; ca. 1.400
Schneider, Typ FK1 250 cm Tischldnge (ohne Schrigstel-
lung); mechanische Verstellung
13 | Tischfrasmaschine 380 V; starre Spindel; Vorschub mit 1.500
(Spindelfrése): Fabrikat 4 Rollen; Absaugvorrichtung
Stehle, Typ n. b.
14 | Bandsige: Fabrikat GEA, 41 Bj. 1983; Rollendurchmesser ca. 1.900
Typ SQ 600 600 mm; Motor 2,2 kW /380 V;
Tischgrofe ca. 500 mm x 600 mm;
Schnitthéhe ca. 300 mm
20 Summe 60.300

Die zum Zeitpunkt der Ortseinsicht auf dem Flurstiick 11 befindlichen Zubehorstiicke

und Bestandteile (Schlepper, Maschinen und Geriite) haben einen Verkehrswert (Zeit-

wert) in Hohe von rund 60.300.- €.




6 Zusammenfassung

Insgesamt zwolf Personen sind gemeinsame Eigentiimer — in Erbengemeinschaft — ei-
nes groBeren Grundstiicksbestandes in der Gemarkung Traidersdorf, Stadt Bad
Kotzting im Landkreis Cham. Die drei beieinanderliegenden Grundstiicke mit den
Flurnummern 11 (4608 m?), 11/1 (1292 m?) und 11/16 (566 m?) befinden sich im zent-
ralen Bereich der Ortschaft Traidersdorf bzw. im Ubergang zwischen den Ortschaften
Traidersdorf und Steinbiihl. Die Gesamtfliche der drei Grundstiicke liegt bei 6466 m?.
Die drei Grundstiicke sind Bestandteil einer Ortsabrundungssatzung, liegen demnach
im Innenbereich, und im Flachennutzungsplan sind die drei Grundstiicke als MD-Fla-

chen (Dorfgebiet) dargestellt.

Das Flurstiick 11/1 ist mit einem viergeschossigen Wohnhaus bebaut und das im Siid-
osten daran anschlieende Flurstiick 11/16 ist unbebaut. Das 4608 m? grof3e Flurstiick
11 schlief3t sich westlich und noérdlich an das Flurstiick 11/1 an und auf diesem Grund-
stiick befindet sich ein zweigeschossiger Gebdaudekomplex aus ehemaligem Stall und
Heizungsraum, der zusammen einen Grundstiicksbereich von etwa 900 m? einnimmt.
Die restlichen Grundstiicksbereiche von Flurstiick 11 sind unbebaut, diese werden teil-
weise als Verkehrsflichen genutzt, iiberwiegend handelt es sich hierbei um erschlie-
Bungskostenbeitragspflichtiges Rohbauland, das derzeit als Griinland genutzt wird.

Inmitten des Grundstiickskomplexes der Flurstiicke 11, 11/1 und 11/16 befindet sich

auf dem Flurstiick 11/7 ein Wohnanwesen, das iiber das Flurstiick 11 angefahren wird.

Die Gemarkung Traidersdorf stellt den siidostlichen Teil des Stadtgebietes von Bad
Kotzting dar. Der Grundstiicksbestand befindet sich somit im siidlichen Bereich des
Landkreises Cham, angrenzend an den Landkreis Regen (Gemeinde Arnbruck bzw.

Stadtgebiet Viechtach).

Nach Angaben der beim Ortstermin anwesenden Miteigentiimer ist keines der Grund-
stiicke oder ein darauf befindliches Gebdude verpachtet bzw. vermietet, auch nicht
Teile davon. Die Gebdude bzw. einzelne Gebdudebereiche werden teilweise von den

Eigentiimern genutzt, teilweise stehen sie leer oder sind derzeit ungenutzt.



Das Amtsgericht Regensburg — Abteilung fiir Immobiliarvollstreckung — hat fiir den
vorgenannten Grundstiicksbestand ein Zwangsversteigerungsverfahren zum Zweck

der Aufhebung der Gemeinschaft eingeleitet.

Die gutachtlichen Ermittlungen haben folgende Ergebnisse erbracht:

Gemarkung - Fldche in m? Tatsédchliche Nutzung bzw. Verkehrswert des
Flurnummer Nutzungsmoglichkeit des Grundstiicks in €
Grundstiicks ca. in m?
Traidersdorf - 11 4608 | 900 m? Gebidude-, Verkehrs-
und Freiflichen mit Umgriff
3708 m? erschlieBungskosten- 246.700
beitragspflichtiges Rohbauland
Traidersdorf — 11/1 1292 | 1292 m? Gebidude-, Verkehrs-
und Freifldchen mit Umgriff 457.800
Traidersdorf — 11/16 566 | 566 m? teilerschlossenes
Rohbauland 28.900
Summen 6466 | 6466 m? 733.400

Der Gesamtverkehrswert der drei Grundstiicke (Summe der Liquidationswerte) mit

den Flurnummern 11, 11/1 und 11/16 in der Gemarkung Traidersdorf, Stadt Bad

Kotzting, mit einer Gesamtfliache von 6466 m? liegt bei etwa 733.400.- €.

Die zum Zeitpunkt der Ortseinsicht auf dem Flurstiick 11 befindlichen Zubehorstiicke

und Bestandteile (Schlepper, Maschinen und Geriite) haben einen Verkehrswert (Zeit-

wert) in Hohe von rund 60.300.- €.

Aufgestellt:
Willmering, den 31.03.2025



