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Anl, O GRM S Bewertungs-Sachverstidndiger
rmints Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
Amtsgericht Landshut Neustadt 455
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen D-84028 Landshut

Maximilianstralle 22

84028 Landshut

Bewertungsobjekte:

Objektanschriften:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Eigentlimer:

Grundbuch:

Wertermittiungs-

u. Qualitatsstichtag:

Verkehrswert gesamt

(Marktwert):

Datum: 12.06.2026
Az.: 1 K 40/26 (2026 03 19)

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswert (Markiwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

b) 3-fach Garage mit Freiflache

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstraf3e 22

84028 Landshut

1 K 40/26 (2026 03 19)

siehe Beiblatt

siehe Beiblatt

15.04.2026

687.000 €

Einzel-Verkehrswerte (Marktwerte):

a) Doppelhaushélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

nachrichtlich rd. 525.000 €

b) 3-fach Garage mit Freifliche
nachrichtlich rd. 162.000 €



ZUSAMMENSTELLUNG WESENTLICHER DATEN
ALLGEMEINES

WERTRELEVANTE MERKMALE — /GRUNDSTUCK
Allgemein
a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

WERTRELEVANTE MERKMALE — /GEBAUDE
a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

b) N&he An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

WERTRELEVANTE MERKMALE — /AURENANLAGEN
a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

VERKEHRSWERTERMITTLUNG
Allgemeines
Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Bodenwertermittiung
Allgemein
a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)
Zusammenstellung — Einzel-Bodenwerte a) und b)
Sachwertermittlung
a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

Zusammenstellung der Verkehrswerte

FOTOS

LITERATURVERZEICHNIS - WESENTLICHE RECHTLICHE GRUNDLAGEN

VERZEICHNIS DER ANLAGEN

VERKEHRSWERT

ANLAGEN
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:

1 K 40/26 (2026 03 19)

Amtsgericht Landshut

Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralle 22

84028 Landshut

15.04.2026

Bewertungsobijekt: a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes
Dachgeschoss
" b) 3-fach Garage mit Freifliche
Objektanschrift: a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)
Eigentiimer: siehe Beiblatt
Grundstiick:

a)Fist.: 339 m?
b)Flst.: 390 m?

Gebiude (Baujahre):
a) Doppelhaushélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss
b) 3-fach Garage mit Freifliche

Modernisierung:
a) Doppelhaushélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss
Kernsanierung und umfassende Modernisierung

Hinweis: Die Arbeiten sind noch nicht beendet.

Vermietung:

a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss
nicht vermietet, vom Eigentiimer bewohnt

b) 3-fach Garage mit Freifliche  nicht bekannt

Flachen:
a) Doppelhaushélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss
b) 3-fach Garage mit Freiflaiche

Einzel-Verkehrswerte (Marktwert):
a) Doppelhaushilfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

" rd. 6525.000,00 €
b) 3-fach Garage mit Freiflache
' rd. 162.000,00 €
Sachwert -gesamt - 687.144,10 € -
Verkehrswert - gesamt -:  rd. - 687.000 €



Allgemeines

Auftraggeber:

7/

Eigentiimer:
Auftrag vom:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs-
grundlagen:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstrafie 22

84028 Landshut

siehe Beiblatt
15.04.2026

Wertermittlung bezliglich der Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft

Baugesetzbuch BauGB . . o~
Bayerische Bauordnung BayBO Lo
Wertermittlungsverordnung

Wertermittlungsrichtlinien

einschlagige Fachliteratur

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auskunft der Verwaltungsgemeinde -Stadtplanungsamt Freising-

wurde -eingeschrankt- erteit

Baupléne tiw.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft des Gutachterausschusses

Fotos

Vergleichswerte .

Auskiinfte von Banken, Immobilienmaklern, RDM

Luftbildaufnahmen -

Lageplan

- Grundbuchauszug

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszlge aus der Denkmalliste {
Auskunft (Telefon) der Mit-Eigentiimerin

Videodateien (Innenaustattung EG und DG) der Eigentiimerin

Ortliche Feststellungen (nur von auRen)

Daten des Statistischen Bundesamtes

Einsicht in den Umweltatlas Bayern

Einsicht in das Geoportal Bayern

Einsicht in das Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP
Vergleichswerte flir Doppelhaushélften und Garagen

05.05.2026

siehe Beiblatt

3.

Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde den Verfahrensbeteiligten
schriftlich mitgeteilt.



Besonderer Hinweis:

a) Doppelhaushélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

Der Zutritt zum Grundstiick war méglich.

Die Innenbesichtigung der Gebaude -teile war nicht maglich.

b) 3-fach Garage mit Freiflache
Der Zutritt zum Grundsttick war mdglich.
Die Innenbesichtigung des Gebaudes war nicht moglich.

Innenfotos flir die Gutachtenbearbeitung waren nicht méglich.
Der Abdruck von Innen-Fotos im Gutachten war nicht méglich.

Die Bewertung erfolgt ohne Innenbesichtigung nach dem

aulleren Augenschein und nach den vorliegenden Unterlagen.
Angaben im Gutachten beziiglich der Innenausstattung und des
Zustands beruhen auf der ungepriften Interpretation der Unterlagen
und auf plausiblen Annahmen. Abweichungen sind mdglich.
Risikoabschlage sind in den Annahmen fiir die Mangelbeseitigung
berlicksichtigt.

Bezliglich der Innenausstattung zu a) wurden hilfsweise von der
Eigenttimerin Ifd. Nr. 3.1. des Bestandsverzeichnisses (Grundbuch).
zur Verfligung gestelite Videoaufnahmen von div. Innenrdumen bei
der Beurteilung der wesentlichen Merkmale des Gebaudes verwendet.



Wertrelevante Merkmale — /Grundstiick

Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, sie gelten nicht
als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten :

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Lagemerkmale.

In Teilbereichen kénnen nicht wertbeeinflussende Abweichungen vorliegen.

Allgemein

Tatsachliche Eigenschaften

Stadt:

Stadtverwaltung:
Einwohner:
Gemeindeschlissel:

Stadtgliederung:

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Koordinaten:
Region:

Lage:

Gemeindepartnerschaften:

Freising
(Grof3e Kreisstadt - Universitatsstadt - Oberzentrum)

Obere Hauptstralle 2, 85354 Freising
48.928 (31. Dez. 2024)
09178124
41 Gemeindeteile
Die Gemeinde Freising besteht aus den zehn Gemarkungen:
Attaching, Freising, Haindlfing, Hohenbachern, Itzling,
Neustift, Pulling, Stinzhausen, Tlntenhausen und Vétting
Bayern
Oberbayern
Freising
548° 24'N, 11°45' O
Miinchen
Zwischen Miinchen und Landshut im Isartal gelegen
40 km sidwwestlich von Landshut
30 km nérdlich von Miinchen
Rund um das ehemalige Kloster Weihenstephan liegen das Wissenschaftszentrum
Weihenstephan der Technischen Universitat Miinchen sowie die Hochschule

Weihenstephan-Triesdorf und weitere Forschungs- und Bildungseinrichtungen.

Direkt vor den Toren der Stadt im Erdinger Moos liegt der Flughafen Minchen.

Arpajon Frankreich
Bischoflack/Skofja Loka Slowenien
Innichen/San Candido Italien
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Ortsteil:
Lage:

Entfernungen

StralRen-Verkehr:

~ Schienen-Verkehr:

Maria Woérth Osterreich

Obervellach Osterreich
Waidhofen an der Ybbs Osterreich
Attaching

Ortsrandlage

Stadtzentrum

Geschéfte (taglicher Bedarf)

Flughafen MUC
Bahnstation Freising

Bushaltestelle
Kernkraftwerk Isar (ehem.)

Bundesautobahn 92 (siidliches Stadtgebiet)

(A 92 Anschlussstelle Flughafen Miinchen)

(Uber Staatsstralle 2584 zur Flughafentangente Ost)
A9 (westlich bei Allershausen)

Bundesstrafte 301

(Freising - Hallertau - Abensberg )

Staatsstrafse 2350 (ehem. Bundesstral’e 11

(Krlin - Freising - Bayerisch Eisenstein)

Staatsstrafte 2084

(Allershausen - Freising - Erding)

Staatsstralle 2339 (zur Bundesstralie 13 bei Haimhausen)
Kreisstralie FS 44

St 2350 (im Sutden der Stadt)

(zur Autobahnanschlussstelle der A 92 Freising Mitte)
Mehrere Umgehungsstralten

Westtangente

Bahnstrecke Miinchen—-Regensburg

Regionalziige

DB Regio (Minchen - Landshut -, Regensburg, Nirnberg, Hof)
alex (Munchen - Freising - Prag)

S-Bahnlinie S1 - Miinchner Verkehrsverbund (MVV)
Flughafenexpress

(UFEX = Uberregionaler Flughafen-Express, Regensburg — Landshut
— Flughafen Miinchen)

Offentlicher Personennahverkehr:

Luft-Verkehr:

Wohn- bzw.

Stadtbusnetz, mehrere Linien - Miinchner Verkehrsverbund (MVV)
Regionalbusse mit Verbindungen in umliegende Gemeinden

Miinchener Flughafen (6 km vom Zentrum Freisings entfernt)

als Wohnlage mittelgut geeignet



Geschéftslage: als Geschéftslage gut geeignet
als Gewerbelage gut geeignet

Art der Bebauung Uberwiegend wohnbauliche, gewerbliche, landwirtschaftliche Nutzung

und Nutzungen in der
Straf’e und im Ortsteil:

Infrastruktur: Kinderbetreuung:

Jugendtreff

Schulen:

Kindergarten
Kinderhort
'Kinderkrippe
Eltern-Kind-Gruppen
Kindertagespflege
Kitas der Stadt Freising
Kitas freier Trager

Ferienprogramme
Kooperation mit Schulen
Sebaldhaus

Spielbus

Mobile Jugendarbeit
Tollhaus Actionhall
Vis-a-Vis

6 Grundschulen
3 Mittelschulen
2 Realschulen
3 Gymnasien

Berufsschule Freising

Berufsfachschule flir Kinderpflege

Staatliche Fachschule flir Blumenkunst Weihenstephan
Forderschule der Lebenshilfe Freising
Sonderpadagogisches Forderzentrum Freising-Pulling

2 Musikschulen

Seniorinnen und Senioren:

Hochschulen,
Forschungs- und
Bildungszentren

Bibliotheken

Religion:

Wohnen (betreut)

Wohnen (ambulant und stationar)
Pflegedienste

Ambulante und stationare Angebote
Hospiz- und Palliativversorgung

Campus Freising-Weihenstephan
TUM School of Life Sciences
Hochschule Weihenstephan-Triesdorf

Stadtbibliothek
Stadtarchiv

Dom St. Maria und St. Korbinian

8



Museen:

(Konkathedralkirche des Erzbistums Minchen und Freising)
Katholische Pfarramter

Evangelische Pfarramter

Ordensniederiassungen (Kloster)

Freikirchen

Islamisches Kulturzentrum

Buddhistisches Kloster

Friedhofe

Di6zesanmuseum Freising
Stadtmuseum
Europaisches Kunstforum Oberbayern im Schafhof

Theater und Veranstaltungsorte:

Musik:

Sport und Freizeit:

Wirtschaft:

Asamgebdude (Barocker Asamsaal)

Ehemalige Aula des Lyceums

Lindenkeller (Gaststétte mit Kleinkunst- und Konzertbiihne)
Luitpoldhalle

Domchor
Mehrere andere Chore
Musikschule (mit "Freisinger Symphonie-Orchester")

Freibad mit Hallenbad (Stadtteil Lerchenfeld)
Eissporthalle
Schulschwimmbad (Josef-Hofmiller-Gymnasiums)

drei Badeseen, den Vottinger, (Vottingen-, Pullinger Weiher,
Stoibermiihle) der Gemeinde Marzling,

Stadion mit Tennishalle (Savoyer Au)

Sportanlagen (Luitpoldanlagen in Vétting, Pulling und Attaching)

Sportpark Attaching (Gelande des Baseballvereins)
Kletterhalle
Weihenstephan-Arena

36 Kinderspielplatze

14 Bolzplatze, davon 1 GrofRspielfeld
Kunstrasen Savoyer Au und 1 DFB-Minispielfeld
Kunstrasen Luitpoldanlage

Skateanlage mit Minipipe

3 Allwetterplatze / Basketballplatze
Trimm-dich-Pfad

Walderlebnispfad

BMX-Geldnde

Endpunkt der Deutschen Hopfenstralie
Isar-Radweg

Unternehmen von Uberregionaler Bedeutung
2.B. Flughafen Miinchen (MUC)
Texas Instruments

Krones AG




Naturschutz:

HAWE Hydraulik

u.v.a.m.

Brauereien

Molkerei Weihenstephan
Hauptsitz von Banken
Wirtschaftsverbande
Tagezeitungen

Gastronomie- und Beherbergungsunternehmen
Hotelketten, Pensionen, Gasthauser

Dienstleistungsunternehmen
Handwerks- und Handelsbetriebe

Landschaftsschutzgebiete:
Freisinger Moos

-Gelande entlang der Isar

Ampertal und dessen Hange

Vogelschutzgebiete:

Freisinger Moos Flughafens
Flachen bei Attaching

inklusive der nérdlichen Startbahn
- Special Protection Area (SPA)
Alte Kiesgrube bei Vétting

Naturdenkmal - Quellkomplex Lohmiihlbach in Lerchenfeld
Sideritbildung im Ampermoos (Geotop-Nummer 178A002)
Schirfgrubenfeld Waldsiedlung Freising

(Geotop-Nummer 178G001)

Teile des Naturwaldes Auwélder an der mittleren Isar

Aktion Saubere Landschaft
Ausgleichsflachenkonzept
Hochwasserschutz
Larmaktionspléne
Stadtgrin

Amter, Behorden und Verwaltungen

Medizinische
Versorgung:

Klinikum Freising

(Akademisches Lehrkrankenhaus - TU-Miinchen)
Allgemeinarzte

Facharzte

Physiotherapie- und Krankengymnastikpraxen
Apotheken

Sanitdtshauser

Freiwillige Feuerwehr Freising

Land- und Forstwirtschaft
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Immissionen: normal durchschnittlich (Landwirtschaft)
Uberdurchschnittlich (Flugverkehr)

T

Larmpegel am Flughafen - Pegelraster LNIGHT 2022 -
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Rechtl. Gegebenheiten (allgemein)

Festsetzungen im aktuellen (derzeit in Neuaufstellung!) -

Flachennutzungsplan )
Informeller Fl&chennutzungsplan (Stand Juni

(zum Wertermittlungs und 2020)

Qualitétsstichtag) Flachen flir die Landwirtschaft

:h N
R AR
Hinweis: Das Grundstiick befindet sich im Bereich der
(zum Wertermittlungs und sog. KLAPS50
Qualitéitsstichtag) (Klimaanpassungskonzept der Stadt Freising)
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Hinweis:

Der am 28.04.2026 an das Bauamt der Stadt Freising, Baubereich lll,

schriftlich gestellte Antrag bezlglich Akteneinsicht und der Mitteilung von
planungs- und baurechtlichen Befundtatsachen, welche MaRnahmen seitens der
der Stadt geplant sind, wurde nicht beantwortet.

Dies impliziert, dass ebenfalls keine Aussagen (iber den

Verdacht auf 6kologische Altlasten erfolgte.

Hinweis:

Die am 28.04.2026 an das Stadtplanungsamt der Stadt Freising,

schriftlich gestellte Anfrage bezliglich Mitteilung von planungs- und baurechtlichen
Befundtatsachen, welche Mafinahmen seitens der Stadt geplant sind, sowie

die Auswirkung des Klimaschutzanpassungskonzepts auf das Bewertungs-
grundstiick, wurde eingeschrankt beantwortet.

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

Entwicklungsstufe
(Grundstlcksqualitét):
(zum Wertermittlungs- und

Qualitétsstichtag)

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-

verfahren:
Denkmalschutz:
Bebauungsplan:

Hinweis:

topographische
Grundstlickslage:

derzeitige Nutzung:

Gestalt und Form

Strallenfront: ca.
mittlere Tiefe: ca.
Bemerkungen:
Grundstiicksgrofe:
(gesamt)

Bauland (bebaut)

nicht vorhanden

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste aufgefiihrt.
nicht vorhanden
Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt gem. § 34 BauGB.

Uberwiegend eben
von der Stralle eben (ibergehend

bebaut mit Doppelhaushalfte

polygonale Grundstlcksform

339 m? (gerundet)
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ErschlieRungszustand

StraRenart: OrtsstralRe
mit geringem Verkehr
StralRenausbau: Fahrbahn geteert
kein Gehweg
Hohenlage zur Strafle: eben
Anschlisse fir Versor- Strom
gungsleitungen und Wasser
Abwasserbeseitigung ‘Kanal
in der Stralie: Telefon

Internet (vermutlich Glasfaser)

Grenzverhéltnisse, einseitiger Grenzanbau des Hauptgebaudes

nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, vermutlich gewachsener normaler Baugrund

Grundwasser

Uberschwemmungs- das Grundstlick liegt nicht in einem vorlaufigen oder

gefahrdung: bereits festgesetzten Uberschwemmungsgebiet,
nicht in einer Hochwassergefahrenflache (HQ-haufig),
(HQ100) oder in einem Hochwassergeschiitzten Gebiet
(HQ100).

Anmerkung:

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Ein Verdacht auf Altlasten besteht derzeit nicht. b

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren
fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine )
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Nach Anfragen diesbeziiglich bei der Gemeinde wurde zuriickhaltend
mitgeteilt, dass bislang keine Beeintrachtigung der Umwelt erkennbar ist.

Abgabenrechtliche Situation

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch 6ffentlich-
rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren.
Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben
am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor
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allem um:

- Erschliefungsbeitréage nach den §§ 124 BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Ausgleichsbetrage flir Sanierung- und Entwicklungsmafihahmen
(nach den §§ 154 f. BauGB)

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetz der Lander

- Abl6sebeitrage flr Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

- Versiegelungsabgaben

- Ablésebetrage nach Bauschutzsatzungen

- Beitrdge von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Die ,Bauflache” ist zunachst gemall BGB erschlossen.

Die Erschlielung ist nach § 30 BauGB gesichert,

Soweit aktuell bekannt ist, fallen keine weiteren Kosten mehr an.

Eine Abtretung von Flachen des Bewertungsgrundstiickes fiir die Allgemeinheit
ist nicht notwendig. Die Zufahrt erfolgt auf der 6ffentlichen GemeindestraRe.

Hinweis:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung

mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf} nicht

uberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgeman die formelle

und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Grundbuchrechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuch: Grundbuchbezeichnung siehe Beiblatt

Bestandsverzeichnis:

(Bezeichnung der Grundstticke siehe Beiblatt
und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte)

Erste Abteilung: siehe Beiblatt

(Eigentiimer)

Zweite Abteilung:
(Lasten und Beschrdnkungen)

Dritte Abteilung : Anmerkung:
(Hypotheken, Grund- Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
und Rentenschulden) Abteilung Il verzeichnet sein kébnnen, werden

in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese
ggf. beim Verkauf geldscht oder durch
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Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Hinweis:

Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

~ beginstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-

bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers bzw. Eigentiimers vorhanden.
Auftragsgemdf} wurden vom Sachversténdigen
diesbezuglich weitere Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Die Daten wurden teilanonymisiert.

b) Ndhe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

Entwicklungsstufe

(Grundstiicksqualitat):

(zum Wertermittlungs- und
Qualitétsstichtag)

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-

verfahren:
Denkmalschutz:
Bebauungsplan:
Hinweis:

topographische
Grundstulckslage:

derzeitige Nutzung:

Gestalt und Form

Strallenfront: ca.
mittlere Tiefe: ca.
Bemerkungen:
Grundstlicksgrofie:

ErschlieBungszustand

Strafdenart:

Bauland (bebaut)

nicht vorhanden

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste aufgefiihrt.
nicht vorhanden

Die Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt gem. § 34 BauGB.

Uberwiegend eben
von der Stralte eben (ibergehend

bebaut mit Doppelhaushalfte

36 m

11 m

polygonale Grundstlicksform
390 m? (gerundet)

Ortsstralle
mit geringem Verkehr
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Stral’enausbau: Fahrbahn geteert

kein Gehweg
Héhenlage zur Stralle: eben
Anschlisse flir Versor- unbekannt
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung
in der Strafe:
Grenzverhaltnisse, einseitiger Grenzanbau des Garagengebaudes
nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, , vermutlich gewachsener normaler Baugrund
Grundwasser
Anmerkung:

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbezligliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden. :

Ein Verdacht auf Altlasten besteht derzeit nicht.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mogliche Indikatoren
fiir Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.
Nach Anfragen diesbezliglich bei der Gemeinde wurde zuriickhaltend
mitgeteilt, dass bislang keine Beeintrachtigung der Umwelt erkennbar ist.

Abgabenrechtliche Situation

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht

festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch offentlich-

rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren.

Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage und Abgaben

am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor

allem um:

- ErschlieBungsbeitrdge nach den §§ 124 BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Ausgleichsbetrage flir Sanierung- und Entwicklungsmafnahmen
(nach den §§ 154 f. BauGB)

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetz der Lander

- Ablésebeitrage flr Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

- Versiegelungsabgaben

- Ablésebetrdge nach Bauschutzsatzungen

- Beitrage von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande
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Die ,Bauflache” ist zundchst gemaR BGB erschlossen.

Die Erschliefung ist nach § 30 BauGB gesichert,

Soweit aktuell bekannt ist, fallen keine weiteren Kosten mehr an.

Eine Abtretung von Flachen des Bewertungsgrundstiickes fiir die Allgemeinheit
ist nicht notwendig. Die Zufahrt erfolgt auf der &ffentlichen Gemeindestralle.

Hinweis:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung

mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht

Uberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgemaR die formelle

und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Grundbuchrechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuch: Grundbuchbezeichnung siehe Beiblatt

Bestandsverzeichnis:
(Bezeichnung der Grundstticke siehe Beiblatt
und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte)

Erste Abteilung: siehe Beiblatt
(Eigentiimer)

Zweite Abteilung:
(Lasten und Beschrénkungen)

Dritte Abteilung : Anmerkung:
(Hypotheken, Grund- Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
und Rentenschulden) Abteilung lll verzeichnet sein konnen, werden

in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese
ggf. beim Verkauf gel0scht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.

Lasten und Rechte: begtinstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers bzw. Eigentiimers vorhanden.
Auftragsgemafd wurden vom Sachverstandigen
diesbezliglich weitere Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt.

Hinweis: Die Daten wurden teilanonymisiert.
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Wertrelevante Merkmale ~ /Gebaude

Baubeschreibungen dienen der allgemeinen Darsteliung, sie gelten nicht
als vollsténdige Aufzéhlung aller Einzelheiten. Die Angaben beziehen sich

auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen

kénnen Abweichungen vorliegenden. Zerstérende Untersuchungen wurden
nicht durchgefiihrt. Insofern beruhen Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile

auf Auskiinften beim Ortstermin, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Gemal Wertermittlungs-Richtlinien WertR genldgen kurze Angaben.
(vergl. auch Anlage 2 WertR). Ausfuhrliche Beschreibungen sind zu
vermeiden. Die Beschreibungen dienen als Grundlage zur Klassifizierung
der Ausstattungsstandards.

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

Art des Gebiudes Einfamilienhaus

Nutzungsart: Wohnhaus
einseitig angebaut
nicht unterkellert
Erdgeschoss
Dachgeschoss ausgebaut

Baujahre: 1946
2025 Neubau nach Entkernung

Modernisierungen :

1980 Heizungstausch
1990 Fenstertausch
2023-2025 Kernsanierung

Erneuerung samtlicher Bauteile,

(Innenwande, Decke, Dach, Bdden, Tiren, Fenster, usw.)
ausgenommen der Umfassungswande,

einschlielllich Erneuerung der Haustechnik.

(Olheizung einschl. KS-Tanks entfernt, Warmepumpenheizung eingebaut)
(Schmutz- und Trinkwasseranschliisse ~-gesamt- erneuert bis
Hausanschiuss)

(Elektrische Installation -gesamt- erneuert inkl. neuem Zahler bis
Hausanschluss)

Anhebung des Giebeldaches
Vollwarmeschutz an Aulenwénden.

Hinweis: Der Umbau des bestehenden Wohnhauses wurde unter der Nr.
E-2023-238 von der Stadt Freising am 18.06.2024 genehmigt.
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Hinweis:

Zustandiger Kaminkehrer:

Miete:

Verwalter:

Nachweis der
Verwalterbestellung:

Zwangsverwalter:
Gewerbebetrieb:

Maschinen-
/Betriebseinrichtung:

Konstruktionsart:
Ausstattung:
Zustand:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Bauliche Beschrankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:

Besonderer Hinweis:

Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

'Die Bewertung erfolgt ohne Innenbesichtigung nach dem

aueren Augenschein und nach den vorliegenden Unterlagen.
Angaben im Gutachten beziglich der Innenausstattung und des
Zustands beruhen auf der ungepriiften Interpretation der Unterlagen
und auf plausiblen Annahmen. Abweichungen sind méglich.
Videodateien bezliglich der Innenausstattung EG und DG wurden von
der Eigentlimerin vorgelegt.

nicht bekannt

Das Gebaude ist nicht vermietet. |
Das Objekt wird vom Eigentlimer bewohnt , |

Das Objekt wird durch die Eigentlimer verwaltet.

wurde nicht vorgelegt

nicht bekannt
nicht vorhanden

nicht vorhanden

Ziegel-Massivbauweise

Wesentliches Zubehdr ist nicht vorhanden.

Kernsaniert, nahe vollstandig modernisiert.

zweckmafig

gut bis ausreichend ‘ ’_’\

nicht vorgetragen

nicht bekannt

besteht nicht

Gegebenheiten, die einen merkantilen Minderwert begriinden,
sind derzeit nicht bekannt und in der Wertermittiung nicht berticksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

Das Gebaude ist in diesem Zustand vermutlich bewohnbar.
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Besondere Bauteile:

Sicherungsmaf3nahmen und Restarbeiten sind erforderlich.

Anbau mit Haustechnikraum

Ausfiihrung und Ausstattung

Fundamente:
Umfassungswande:
(soweit ersichtlich und nach
Angaben der Eigentlimer.)
Innenwande:
Geschossdecken:
(soweit ersichtlich und nach

Angaben der Eigentimer.)

Hinweis:

Hinweis:

Hinweis:

Energieausweis/-pass
(GEG § 21, § 50 Abs. 4,
§ 21 Abs. 2 Satz 2)

Hinweis:

Energetische Sanierung:

Malinahmenpakete:

Mafinahmenpaket 1
Mafinahmenpaket 2

MaRnahmenpaket 3

vermutl. Beton

Ziegel

Ziegel tiw., Beton tiw.

Erdgeschoss Beton

Unterlagen Uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise (iber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragfahigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
tiw. beigebracht.

Der Nachweis (iber die Herkunft der Holzbauteile, iber Oko- und
Thermobilanz wurden nicht vorgelegt.

Der Energienachweis und die energetische Klassifizierung der
Bauteile wurde nicht vorgelegt.

wurde nicht vorgelegt

Der Sanierungsfahrplan (energetische Sanierung) vom
31 .05.202{1 liegt vor.

Planungsziel EH 70 EE
Energiekosten® 1.379 €/a
Aquivalente CO -Emission 17 kg/(m?a)
Endenergieverbrauch 4.924 kWh/a
Primarenergiebedarf 53 kWh/(m?3a)

(It. Sanierungsfahrplan)

Innenwénde Investitionskosten: 2.212 €

geringinvestiv

Bodenplatte + Decke EG
Heizungsoptimierung

neuer FuRboden in EG und OG
Aullenwénde
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MaRnahmenpaket 4

Malinahmenpaket 1-4

Geschosstreppen:

FuRboden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Tiren:

Dach
Fenstertausch
Dachaufstockung

Automatisierte
Liftungsanlage

Investitionskosten: 47.214 €

Warmwasser: Luft-Warmepumpe
Heizung: Luft-Warmepumpe

Heizungsoptimierung

Gesamtkosten -geschatzt- Investitionskosten: 231.622 €

EG - DG:

Beton mit Fliesenauflage

kein Gelander
kein Handlauf

EG:

Flur

Kiiche
Wohnen
Abstellraum
Zimmer
Dusche/WC

DG:

Gang
Zimmer
Dusche/WC
Arbeit
Schlafen
Ankleide

EG: Technikraum
allgemein

Kiiche
Dusche/WC (EG)
Dusche/WC (OG)
EG:

DG:

Hausture

Innentliren
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Fliesen (GrofRformat)
Fliesen

Laminat

Laminat

Teppich

Fliesen (Grof3¢format)

Fliesen (Grofl¥format)
Laminat

Fliesen (GroRformat)
Laminat

Laminat

Laminat

Fliesen

Verputz (glatt) mit Anstrich

Fliesenspiegel an Objektwand

Fliesen (raumhoch tiw., 4-Reihen hoch tlw.)
dartber Putz mit Anstrich

Fliesen (raumhoch tlw., 4-Reihen hoch tiw.)
dartber Putz mit Anstrich

Verputz (glatt) mit Anstrich
Verputz (glatt) mit Anstrich

Aluminium Hauseingangstire, Glasausschnitt
Ud-Wert (EN ISO 12567 / EN I1SO 10077): 1 W/m?K

Holztlren, glatt tiw., lackiert
Holztlren, profiliert tlw., lackiert
Holzzargen



Fenster:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung:

Kunststoff-Fenster

Kunststoff-Rollladen

Uberdurchschnittlich
Kabel-TV

Glasschiebetlire

Fabrikat "Internorm”
dB-Wert (EN ISO 717-1): 34 dB
Uw-Wert (EN ISO 12567 / EN ISO 10077): 0.71 W/m?K

Automatisierte Luftungsanlage

Breitband Hausanschluss

Wandeinbauabluftventilator Dusche/WC EG -prasenzgesteuert-

EG: Dusche/WC
Sanitarobjekte:

Farbe:
Armaturen:

OG: Dusche/WC
Sanitarobjekte:

Farbe:
Armaturen:

EG: Anbau Technikraum

Zentralheizung

Warmepumpe

Fubodenheizung mit
1200 m Rohrleitungsnetz

Hange-WC
Einbausplilkasten
Waschbecken
Bodengleiche Duschwanne
Handtuchtrockner

weil}
gehoben

(Hochwertige Dallmer Duschrinnen und
Bodenablaufe)

Hénge-WC

Einbausplilkasten

Waschtisch

Bodengleiche Duschwanne
Ganzglas-Duschabtrennung
Waschmaschinen-/Trockneranschluf?

weil}

gehoben

(Hochwertige Dallmer Duschrinnen und
Bodenablaufe)

WC-Anschluss mit Einbausptilkasten

Luft/Wasser Split-Warmepumpe,
modulierbar
3-9,5kw

Fabrikat: Mitsubishi -electric-
Typ: R32

Edelstahlverteiler Fulbodenheizung
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T

Technische Daten

S

. 80

88

Raumbeizeng 43
Energlseffizienzidasse (A+++ bls )
N

Avs

A\

Abmessangen AuBengerat {mm} BITIH 10507 480 / 1020

- Einsatzbereioh Heirbelich i H 28 ~ 28
Schalleistungspegel JENI210] dB{R) 58
Schalidruckpegal® dB{&) 42
Gewich kg | 118
SPannEnJSVeISoIguRg PhaseiVil 1400150
HEltemittoRyp/-mengs (k) £ max. Menge {kg) BZANLT
WP 7 0, -Aouivalont (5 7 €0 -Squivalant max. ) S75 700451 1,4475
Rifetectmische #isse § {mm) 835127

Schalielstungspegel IENI2102)

8ax. Vorlauflemperatur “C

QGewichi &g
SoannungsVerSorguRg Phase {VIiHe 31400850
Leisturg E-Helzstadh KW 3818

Kilelenhnische Anschifsse @ () §,36M127

Pos, Material Menge ME
Bezeichnung )
1001 WAERMEPUMPEN-SET1.42 100 ST ;
500518 PUD-SHIWMBOYAA mit EHSD-YMSD, Zubadan Inverter, Spiit, Heizen, 'R32.
1002 PAC-THOTZHTE oo sT
Fuhler Hochtemp./Einbindung Pufferspeicher od. 2:Warmeerzeug Vor- /Riickiauftihle
1003 PA(;;THOi1TK2%E~ ~ oo ST L
Filhler Trinkwasserspeicher THWS (Kabellénge 5m) PAC-THO11TK-E
1004 PAC-THOM-E. 1,00 ST o o
256767-Flihler flir Heizkreis besteliend atis Vor: und-Riicklautiihier PAC-THOT1:E.
1005  USV20 2.00 ST’
272302.Umschaltventil Trink dsser USV20 VZD 162, G1, KVs'6,0
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Warmwasser:

Anmerkung:

Tochnischo Daton Zubadan Inverter
Spiit

CPUDSHANSOAA

YorAnkes Stahhindh

‘m%/// . . Mursell N8, 75; 32
T .l e

.

|

/////////////%///////////%/%/%Z [Ty ——

. .
v ////7?/ . | o
. 7 W% 115
e I
e

=
e
i 28~ 428
% T .
B

Brauchwarmwasser mit Zirkulationsleitung
Anschluss als hydraulische Weiche
Trinkwasser- und Heizungsleitungen aus Edelstahl

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Dach und AuBenverkleidung:
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Dachkonstruktionen:

Hinweis:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen- /Fallrohre:
Fassade:

Sockel:

Mangel und Restarbeiten

Mangel:

Holzdach

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz
Tréger aus Holz

Warmedammung zwischen den Sparren.

Wohnhaus Giebeldach

Anbau Technikraum Pultdach

Wohnhaus Betonpfannen, engobiert
Anbau Technikraum EG Blechdach

Titanzink tlw. Zinkblech tiw.
Vollwarmeschutz (18cm tlw, 20 cm tiw), verputzt incl. Anstrich

verputzt

Gelénder vor Fenstertliren fehlen

Treppengelander und Handlauf fehlen

Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich - Restarbeiten
Sockelanstrich fehlt

Tlre zum Technikraum erneuern

Anschluss von Regenwasserfallrohr fehlt

Kleinreparaturen

b) Néhe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)
3-fach Garage mit Freiflache

Art des Gebaudes

Nutzungsart:

Hinweis:

Hinweis:

3-fach Garage

Garage und Lager, freistehend
Erdgeschoss
nicht unterkellert

Das Bauteil (Garage) war nicht zuganglich.

Die Bewertung erfolgt ohne Innenbesichtigung nach dem

aulleren Augenschein und nach den vorliegenden Unterlagen.
Angaben im Gutachten bezlglich der Innenausstattung und des
Zustands beruhen auf der ungepriiften Interpretation der Unterlagen
und auf plausiblen Annahmen. Abweichungen sind mdglich.

Planunterlagen und Baugenehmigung liegen nicht vor.
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Baujahr:
Miete:
Verwalter:

Nachweis der
Verwalterbestellung:

Gewerbebetrieb:

Maschinen-
/Betriebseinrichtung:

Konstruktionsart:
Ausstattung:
Zustand

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Bauliche Beschrankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:
Besonderer Hinweis:
Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

Besondere Bauteile:

unbekannt
nicht bekannt
Das Objekt wird durch die Eigentlimer verwaltet.

wurde nicht vorgelegt

nicht bekannt

nicht bekannt

Ziegel-Holz Massivbauweise

Wesentliches Zubehdr ist nicht bekannt.

Die baulichen Anlagen sind in einem mangelhaften Zustand.
zweckmaRig

gut bis ausreichend

nicht offensichtlich

nicht bekannt

nicht bekannt

Gegebenheiten, die einen merkantilen Minderwert begriinden,
sind derzeit nicht bekannt und in der Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das Gebaude ist in diesem Zustand beschrankt nutzbar.
Sanierungs- und Renovierungsmalinahmen sind erforderlich.

keine

Ausfiihrung und Ausstattung

Fundamente:

Umfassungswande:
(soweit ersichtlich und nach

Angaben der Eigentiimer.)
Innenwénde:

vermutlich Beton

Ziegel

unbekannt
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Hinweis:

Hinweis:

Hinweis:

FuBbdden:
Innenansichten:
Deckenflachen:
Garagen-Tore:
Fenster:

Elektroinstallation:

Unterlagen Uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise Gber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragfahigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
nicht beigebracht.

Der Nachweis (iber die Herkunft der Holzbauteile, tiber Oko- und
Thermobilanz wurden nicht vorgelegt.

Der Energienachweis und die energetische Klassifizierung der
Bauteile wurde nicht vorgelegt.

EG: unbekannt
allgemein unbekannt
allgemein unbekannt

Schwingtore mit Metallauflage
Holz-Fenster, Metall-Fenstergitter

unbekannt

Dach und AuBenverkleidung:

Dachkonstruktionen:

Dachform:
Dacheindeckung:
Fassade:

Sockel:

Mangel und Restarbeiten

Mangel:

Holzdach

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz
Tréger aus Holz
Pultdach
Wellzementplatten

verputzt incl. Anstrich

verputzt, Anstrich

Dachdeckung offensichtlich undicht

Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich
Reinigungsarbeiten und Miillentsorgung
Kleinreparaturen
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Wertrelevante Merkmale — /Auenanlagen

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
Doppelhaushilfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

Hinweis:
Die AuRenanlagen tlw., vornehmlich im Bereich zur Strafie, befinden sich im noch
im unfertigen Baustellenzustand.

|

Versorgungsanlagen

(Strom, Gas, Wasser, Telefon / Intemet)
Entwésserungsleitung mit Kanalanschluss
Einfahrtsbereich (wassergebundene Oberflache)
Standplatz flir Miilltonnen

Holzlattenzaun
(erneuerungsbeddrftig)
Freiftichenbegriinung
Pflanzen und Bewuchs

Provisorische Zugangspflasterung
Lagerplatz fur Baumaterial
Bauschutt und Mlianlagerungen

b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

3-fach Garage mit Freiflache
Einfahrtsbereich (Betonverbundpflaster)
Metalldraht-Einzaunung

Metallgartentor

Freiflachenbegriinung

Pflanzen und Bewuchs

(abgestorbene Baume)

Sitzplatz am Bach -

unbefestigter Abstellplatz flir Fahrzeuge
Lagerplatz fiir Wertstoffe und Mill

Hinweis: :

Bei der Bewertung wird von einem freigeraumten Grundstlick ausgegangen.
Die Entfernung von Fahrzeugen, Wertstoffen und Ml sind in der
Wertermittlung nicht enthalten.
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Verkehrswertermittlung

Bewertungsobjekt:

a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss
b) 3-fach Garage mit Freiflache

Eigentiimer: siehe Beiblatt °

Objektanschrift: a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

Wertermittlungsstichtag: 15.04.2026

Besonderer Hinweis:
Es handelt sich um eine EDV- gestiitzte Berechnung, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.

Allgemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,

auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Die fiir die Wertermittlung grundiegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften
sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis"
aufgefahrt.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Vergleichswertverfahren

(8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln. Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen
auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.
(§13 ff ImmoWertV).

30



.

/

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden

Umsténden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf

der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstticksgestalt

- bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes

von dem Bodenrichtwert.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammliung
gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss
in Abschrift vorgelegten Grundstlickskaufvertragen (ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Sachwertverfahren

(8§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ist

der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte (blicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der
baulichen AuRenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert, Wert der baulichen

Anlagen und der Auflenanlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und
bauliche Auf3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage

von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der Aufienanlagen (bauliche

und sonstige AulRenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.
Der Wertanteil besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

wird gesondert ermittelt.

Im Sachwertverfahren (Sachwertrichtlinie SW-RL) héngt der resultierende Sachwert im
Allgemeinen folgenden Eingangsgréfien ab:

. BGF und BRI der baulichen Anlagen

. Herstellungswert der baulichen Anlagen

o Baujahr (auch fiktiv) und Restnutzungsdauer
. Alterswertminderung

) Sonstige wertbeeinflussende Umstande

. Bodenwert
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Die Eingangsgrofien des Sachwertverfahrens werden im Folgenden

zun&chst quantifiziert. Daran anschlieRend wird die Sachwertberechnung
mit den ermittelten EingangsgréRen wie folgt durchgefiinhrt:

A) Bodenwert

+ B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen)
Korrektur wegen des Geb&udealters

+ C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der baulichen Auflenanlagen

und sonstigen Anlagen
- Korrektur wegen des Alters
= D) vorlaufiger Sachwert

X E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ - F) besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
= G) Sachwert

Besonderer Hinweis.

Es handelt sich um eine EDV- gestiitzte Berechnung, die in den Vor- und
Nachkommastellen aufgrund von Rundungen finanzmathematische
Abweichungen bewirken kann.

Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Aligemein

Bodenrichtwert 01.01.2024
(s. Anlage) '

Der Bodenrichtwert betragt

in der Gemeinde: Freising 15,50 €/m?
Ortsteil: OT Attaching - An der Goldach 20
Bezeichnung: LF Flachen der Land- und Forstwirtschaft

6000

Besonderer Hinweis:

Fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird kein Bodenrichtwert festgelegt.
Aus diesem Grund wird ein vergleichbarer BRW in der

naheren Umgebung in Ansatz gebracht. (Distanz = 250 m)
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Der vergleichbare Bodenrichtwert betragt

Freising 400,00 €/m?

OT Attaching - Franzheimer StralRe 20

Bezeichnung Baureifes Land
6300
Wohnbauflache

Die Werte wurden aus den vorliegenden Bodenrichtwertlisten /-karten entnommen.

Die Kaufpreissammlung wurde nicht eingesehen.
Zustandiger Gutachterausschuss: Landratsamt Freising

Grundstlicke in der Bewertungszone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet: Baureifes Land
GFZ (nur zum Zweck der Bedarfsbewertung) ~ -—-—--
erschliefungsbeitrags- frei
rechtlicher Zustand:
(BauGB und KAG)

mittlere
Lage Lage

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

Grundstiicksflachen FL.Nr. anonymisiert
Flache 339 m?

Ermittiung des Bodenwertes:

Bodenwert unbelastet
FI.Nr. (anonymisiert) a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

Fldche Vergleichswert Bodenwert
(m?) (€/m?) ©
339,00 X 400,00 = 135.600,00 €
%
Marktanpassung effektiv 5,00 20,00
Entwicklung (Steigerung) 420,00
Abweichungen (+/-)
keine 0 0,00
Summe (Abweichungen) 0,00
Bodenwert €/m?) 420,00
Berechnung (1) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
. 420,00 +/- 0,00 = 420,00
Berechnung (2) (m?) (€m?) (€N
339,00 X 420,00 = 142.380,00 €
Bodenwert = 142.380,00 €
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b) Ndahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)

Grundstiicksflachen FLNr. anonymisiert
Flache 390 m?

Ermittlung des Bodenwertes:

Bodenwert unbelastet
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising
FI.Nr. (anonymisiert) (OT Attaching)

Fldche Vergleichswert Bodenwert
(m?) (€/m?) €
390,00 X 400,00 = 156.000,00 €
%
Marktanpassung effektiv 5,00 20,00
Entwicklung (Steigerung) 420,00
Abweichungen (+/-)
keine 0 0,00
Summe (Abweichungen) . 0,00
Bodenwert €/m?) 420,00
Berechnung (1) (€/m?) (€/m?) (€m?)
420,00 +/- 0,00 = 420,00
Berechnung (2) (m?) (€/m?) (€n
390,00 X 420,00 = 163.800,00 €
Bodenwert = 163.800,00 €

Zusammenstellung — Einzel-Bodenwerte a) und b)
a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching) 142.380,00 €

b) Néhe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching) 163.800,00 €

306.180,00 €

Bodenwert unbelastet  Summe 306.180,00 €

Nachvollziehbarkeit und Begriindung des Bodenwertes
Der im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert wurde nach Auskunft aus der Kaufpreis-

sammlung beim zustandigen Gutachterausschuss nach Priifung und Abwagung des Boden-
richtwerts unter Berlicksichtigung der Lage und Zustandsmerkmale ermittelt.

Die Plausibilitatspriifung nach vorangegangener Marktforschung ist erfolgt.

Unstimmigkeiten mit dem Marktgeschehen sind nicht aufgetreten.
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Sachwertermittlung

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

- A) Bodenwert

Bodenwert (nachrichtlich) 142.380,00 €

B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AufRenanlagen)

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausflihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhdltnisse im Jahre 2010 entsprechend dem Wertermittiungsobjekt
angesetzt. (Vgl. SW-RL 2012 und NHK 2010) ’

Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der 'Normalherstellungskosten’
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. (SW-RL 2012)

e Gebdudeart Einfamilienhaus
Doppelhaushalfte
Wohnhaus
einseitig angebaut
nicht unterkellert
Erdgeschoss
Dachgeschoss ausgebaut

e Typ 2.21

« Baujahr des Gebiudes 2025

e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
e Bruttogrundflache (BGF) rd. 194 m?

e Uberwiegende Standardstufe 3 €/m?
e Kostenkennwert 1041,15 €/m?

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer
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Typ: 2.21
- Standardstufe - Anteile (SA) Wégungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WA in %)
AuBenwiinde 1 23
Déacher 1 15
Auflentiiren und - fenster 1 1
Innenwénde und -tiiren 1 1
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11
FuBbéden 1 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonst. techn. Ausstattungen 1 6
100
Wagungs- Standardstufe
anteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle | (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 0,00 0,23 10,00 0,00
2 1 15 0,00 0,00 0,15 0,00 0,00
3 1 11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,11
4 1 11 0,00 0,11 0,00 0,00 0,00
5 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
6 1 5 0,00 0,00 0,00 0,05 0,00
7 1 9 -0,00 0,00 0,00 0,09 0,00
8 1 9 0,00 0,00 0,00 0,09 0,00
9 1 6 0,00 0,00 0,00 0,06 0,00
9 100 0,00 0,11 0,49 0,29 0,11
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,49
Uberwiegende Standardstufe: E
Kostenkennwerte flir Gebaudeart: €/m2BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m2BGF | €/m?BGF
2.21 740 825 945 1140 1425
Uberwiegender ‘
Standardstufenanteil: 0,00 0,11 0,49 0,29 0,11

Hinweis: Die Neuherstellungskosten NHK 2010 gem. Sachwertrichtlinie SW-RL basieren
auf dem Kostenindex mit der Basis 2010. Sie sind auf die akiuelle Basis umzurechnen.
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Berechnung

AuBenwinde Standard-St. W-ant. (%) | €/m2BGF | = SA x WA x€/m2 BGF
1 23 740 0,00
2 23 825 0,00
3 23 945 217,35
4 23 1140 0,00
5 23 1425 0,00
Kostenkennwert 217,35
Dacher Standard-St. W-ant. (%) | €/m*BGF | = SAXWA x€/m?BGF
1 15 740 0,00
2 15 825 0,00
3 15 945 141,75
4 15 1140 0,00
5 15 1425 0,00
Kostenkennwert 141,75
AuRentiiren und - fenster Standard-St. W-aht. (%) | €/m*BGF | = SA x WA x €/m?BGF
1 11 740 0,00
2 11 825 0,00
3 11 945 0,00
4 11 1140 0,00
5 11 1425 156,75
Kostenkennwert 156,75
Innenwinde und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) €/m>BGF | =SAXWA x €/m?BGF
1 11 740 0,00
2 11 825 90,75
3 11 945 0,00
4 11 1140 0,00
5 11 1425 0,00
Kostenkennwert 90,75
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €m?BGF
1 11 740 0,00
2 11 825 0,00
3 11 945 103,95
4 11 1140 0,00
5 11 1425 0,00
Kostenkennwert 103,95
FuBbodden Standard-St. W-ant. (%) | €/m*BGF | = SAx WA x €m?BGF
1 5 740 0,00
2 5 825 0,00
3 5 945 0,00
4 5 1140 57,00
5 5 1425 0,00
Kostenkennwert 57,00

37




Sanitdreinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m>BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 9 740 0,00
2 9 825 0,00
3 9 945 0,00
4 g 1140 102,60
5 9 1425 0,00
Kostenkennwert 102,60
Heizung Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SAxWA x€/m?BGF
1 9 740 0,00
2 9 825 0,00
3 9 945 0,00
4 9 1140 102,60
5 9 1425 0,00
Kostenkennwert 102,60
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) | €m*BGF | = SAx WA x €/m?BGF
1 6 740 0,00
2 6 825 0,00
3 6 945 0,00
4 6 1140 68,40
5 6 1425 0,00
Kostenkennwert 68,40
Summe der Kostenkennwerte 1041,15 €/m?
Korrekturfaktor 1 104115 €m? |

Preisindex (am Wertermittiungsstichtag)

Destatis: Preisindex flir Einfamilienfertighduser ohne Keller: Deutschland, Berichtsmonat im Quartal

Index 1/2026 (2021=100) 137,0 Basisjahr 2021

Umindizierung von Basis 2021 auf 2010

Umindizierung

Faktor 2021 auf 2010 0,71

Index Basis 2021

1/2026 137,0

Index Basis 2010 193,2

Preisindex (am Wertermittlungsstichtag) 193,2 Basisjahr 2010
(Baupreisindex fiir Wohngeb&ude Basisjahr 2010) umgerechnet
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Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

1.041,15 €/m? X 193,2 /100 =

194 m? (BGF) x 2.011,81 €m? =

2.011,81€ /m?

389.601,08 €

Berechnung der Bruttogrundflaiche BGF

néherungsweise
a) Doppelhaushiilfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

Bezeichnung

Altuelle Pldne liegen vor!

Breite Ldnge Anzahl Faktor
(m) (m) (st)

Fidche Flache

(m?) (m?)

EG 15,24 5,99 1,0 1,0 91,29 91,29
.1,85 5,99 1,0 1,0 11,08 11,08

DG 15,24 5,99 1,0 1,0 91,29 91,29
Bruttogrundflache gesamt 193,66
rd. 194

Nachvoliziehbarkeit und Begriindung der Bruttogrundfldche

Die Ermittlung der Bruttogrundfldche wurde von mir durchgefiihrt und
Diese Berechnung kann tiw. von den diesbeziiglichen Vorschriften

(DIN 277; Il. Bv) abweichen;

Sie ist deshalb nur eingeschrankt als Grundlage

dieser Wertermittlung verwendbar.

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Nachvollziehbarkei‘t und Begriindung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftiich
genutzt werden kénnen. Die Ansédtze kdnnen der nachstehenden Berechnung entnommen
werden. Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust

ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebdudes im

Vergleich zur Nutzung eines Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgrofie im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.
Zur Bemessung der Korrekturgréfle miissen zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich

genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters und der

wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Nach dem Erlass
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau liegt die Gesamt-
nutzungsdauer des Bewertungsobjekies zwischen nachfolgenden Jahren als angemessen.
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(~) Korrektur wegen des Gebaudealters

Baujahr 2025

Jahr der Wertermittlung 2026

Alter 1 Jahre
Gesamtnutzungsdauer

(tiblich) 80 Jahre

i (n)

Restnutzungsdauer (Ublich) 79 "Jahre
Verléngerung: geschéitzt 0 Jahre
Gesamtnutzungsdauer geschétzt fiktiv 80 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre) .
80 - 1 =

79
gesamt fiktiv 79 Jahre
Abschreibungsmodell ‘ linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %

Die Alterswertminderung wird (evtl. aufer fir Gewerbegebdude nach Abschreibungsmodellen)
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen

Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der
Berechnung angegeben.

(=) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(ohne AuBenanlagen)

a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes

Dachgeschoss 389.601,09 €
Besondere Bauteile - € .
Summe 389.601,09 €
Wertminderung wegen Alter 1,25 % = 4.870,01 €
389.601,09 € - 4.870,01 € = 384.731,08 €
Summe 384.731,08 €
Zusammenstellung:
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Herstellungskosten aller baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag

(ohne Aul3enanlagen)

a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes

(geschatzt)

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer der Auf&enanlagen gleichgesetzt wird der Restnutzungs-

dauer des Hauptbauteils, sofern diese gleich oder langer ist. ‘ '

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit sdmtliche Gebaude und -teile sowie Aulenanlagen nach Ablauf der

Restnutzungsdauer des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstiick
vollstdndig freimachen. '

Wertminderung wegen Alters

Dachgeschoss 384.731,08 €
Summe 384.731,08 €
C) Erfahrungssitze/Herstellungskosten der baulichen Auflenanlagen
(und sonstigen Anlagen)
Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in
der Regel prozentual mit 4% bis zu 8% der Herstellungskosten
veranschlagt und berticksichtigt. Die Aufienanlagen des Bewertungs-
objekts werden mit folgenden % der Herstellungskosten bewertet:
Prozentual 2 %
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:
a) Doppelhaushaélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes
Dachgeschoss 389.601,09 €
Summe 389.601,09 €
Anteil der AuRenanlagen an den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(Incl. Baunebenkosten)
2 . % von 389.601,09 € = 7.792,02 €
(-) Korrektur wegen des Alters
Gesamtnutzungsdauer . fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer fiktiv 7 (n) Jahre

Die Alterswertminderung wird auf3er flir Gewerbegebdude nach Abschreibungsmodelien

auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils

Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewéhlte Alterswertminderungsmodell ist in der

Berechnung angegeben.
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(=

)

siehe auch: a) Doppelhaushaélfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert,
ausgebautes Dachgeschoss

Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen
Alter 1,25 %
1,25 % von 7.792,02 € = 97,40 €

Wert der Auenanlagen
(incl. Baunebenkosten)

Korrigierte Herstellungskosten der Aulenanlagen und sonst. Anlagen

7.792,02 € - 97,40 € = 7.694,62 €

D) vorladufiger Sachwert

A) Bodenwert 142.380,00 €
B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne

Auflenanlagen) 384.731,08 €
C) Erfahrungssétze/Herstellungskosten der baulichen/sonst. AuRenanlagen 7.694,62 €
Summe 534.805,70 €

E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

(

)

Der Sachwert ist eine Grole, die (iberwiegend aus Kosteniiberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Geb&udes und der Aufienanlagen).
Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert

immer noch die Marktsituation ber(icksichtigt werden, denn Kostenlberlegungen

fihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf

dem Grundstlicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen wére.

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen (Baujahr nach Entkernung) und der aktuellen

Marktsituation, die hier vorliegenden rechtlichen Gegebenheiten und tats&chlichen
Eigenschaften sowie fehlender Vergleichsgrundstlicke und addquate Datengrundlage
wird keine gesonderte Marktanpassung vorgenommen.

Marktanpassung = 0,00 %

0,00 % von 467.978,56 € = - €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
534.805,70 € - - £ = 534.805,70 €
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F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(-) Restarbeiten, Baumingel und Bauschdaden

Die in der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschaden
und Bauménge! wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir ihre notwendigen
Kosten quantifiziert.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bauschadens-
oder Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéanden eine
ibliche Ausflihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. RohrleitungsfralR,
Baugrund- und stat. Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt,

dass bis auf die eventuell festgestellten Mange! die zum Bauzeitpunkt gliltigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Wérmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind.

(eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Méngelbeseitigung
Gelander vor Fenstertiiren fehlen 3.000,00 €
Treppengeldnder und Handlauf fehlen 1.500,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich - Restarbeiten 1.000,00 €
Sockelanstrich fehlt : 1.000,00 €
Tlre zum Technikraum erneuern 500,00 €
Anschluss von Regenwasserfallrohr fehlt 300,00 €
Kleinreparaturen 2.000,00 €
6.300,00€
(=) Summe besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 10.000,00 €
G) Sachwert
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 534.805,70 €
Summe besonderer objektspezifischer ‘
(-) Grundstlicksmerkmale - 10.000,00 €
(=) Sachwert des bebauten Grundstiickes 524.805,70 €
rd. 525.000 €
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b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)
A) Bodenwert

Bodenwert (nachrichtlich) 163.800,00 €

B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne Aufdenanlagen)

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 entsprechend dem Wertermittiungsobjekt
angesetzt. (Vgl. SW-RL 2012 und NHK 2010)

Differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten'
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau. (SW-RL 2012)

e  Gebaudeart 3-fach Garage

Garage und Lager
freistehend
Erdgeschoss
nicht unterkellert

Hinweis: Das Bauteil (Garage) war nicht zugdnglich.

e Typ 14.1

e Baujahr des Gebdudes unbekannt

¢  Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre

e  Bruttogrundfliche (BGF) ' rd. 56 m2
Uberwiegende

o Standardstufe 4 €/m?

¢  Kostenkennwert 485,00' €/m?
einschl. Baunebenkosten und
Umsatzsteuer

Preisindex (am Wertermittlungsstichtag)

Destatis: Preisindex fiir Einfamilienfertighéuser ohne Keller: Deutschland, Berichtsmonat im Quartal

Index 172026 (2021=100) 137,0 Basisjahr 2021

44



e

Normalherstellungskosten am Wertermittiungsstichtag

485,00 €/m? X 193,2 /100 = 937,17 € /m?
56 m? (BGF) x 937,17 €m? = 52.350,04 €
Berechnung der Bruttogrundfliche BGF
néherungsweise
b) 3-fach Garage mit Freiflache
Breit Lang Anzah
Bezeichnung e e | Faktor Fléche Flache
(m) (m) (St {m?) (m?)
Nach Bayern-Atlas!
EG 5,76 9,80 1,0 1,0 55,86 55,86
Bruttogrundflache gesamt 55,86
rd. 56

(-)

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Bruttogrundfléche
Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von mir durchgeflihrt und

Diese Berechnung kann tiw. von den diesbezliglichen Vorschriften
(DIN 277; 1l. Bv) abweichen;

Sie ist deshalb nur eingeschrankt als Grundlage

dieser Wertermittlung verwendbar.

Korrektur wegen des Gebaudealters
WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Die Ansatze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen
werden. Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust

ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten” Geb&udes im

Vergleich zur Nutzung eines Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als KorrekturgréRe im Sachwertverfahren beriicksichtigt werden.
Zur Bemeésung der KorrekturgréfRe missen zunéchst die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

AY
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgeméaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters und der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Nach dem Erlass
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau liegt die Gesamt
nutzungsdauer des Bewertungsobjektes zwischen nachfolgenden Jahren als angemessen.
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(-) Korrektur wegen des Gebiudealters

Baujahr unbekannt 1970 - fiktiv

Jahr der Wertermittiung 2026

Alter 56  Jahre

Gesamtnutzungsdauer (iiblich) 60 Jahre

Restnutzungsdauer (liblich) 4 (n) Jahre

Verlédngerung: geschéizt 5 Jahre
geschétzt

Gesamtnutzungsdauer fiktiv 65 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre)

65 - 56 = 9
gesamit fiktiv 9 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 86,15 %

Die Alterswertminderung wird (evtl. aufter flir Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen)
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils (iblichen
Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der
Berechnung angegeben. '

(=) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AuBBenanlagen)

b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising

(OT Attaching) 52.350,04 €

Besondere Bauteile - €
Summe 52.350,04 €

Wertminderung

wegen Alter 86,15 % = 45.101,57 €

52.350,04 € - 45101,57 € = 7.248,47 €

Summe 7.248,47 €

Zusammenstellung:

Herstellungskosten aller baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
(ohne AuB3enanlagen)

b) Ndhe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching) 7.248,47 €

Summe . 7.248,47 €
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C) Erfahrungssitze/Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen
(und sonstigen Anlagen)

Die Auflenanlagen werden bei vergleichbarén Objekten in
der Regel prozentual mit 4% bis zu 8% der Herstellungskosten
. veranschlagt und beriicksichtigt. Die Auf’enanlagen des Bewertungs-

objekts werden mit folgenden % der Herstellungskosten bewertet:

Prozentual 4 %

Normalhersteliungskosten am Wertermittlungsstichtag:
b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching) . 52.350,04 €

Summe : 52.350,04 €

Anteil der AuBenanlagen an den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(Incl. Baunebenkosten)

P 4 % von 52.350,04€ = 2.094,00 €

(-) Korrektur wegen des Alters

Gesamtnutzungsdauer fiktiv 60 Jahre
Restnutzungsdauer fiktiv 9 (n) Jahre
(geschitzt) ‘

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer der AuRenanlagen gleichgesetzt wird der Restnutzungs-

dauer des Hauptbauteils, sofern diese gleich oder langer ist.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit sémtliche Gebaude und -teile sowie AulRenanlagen nach Ablauf der
Restnutzungsdauer des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstiick
vollstdndig freimachen.

Wertminderung wegen Alters .

Die Alterswertminderung wird auRRer fiir Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils

ublichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahite Alterswertminderungsmodell ist in der
Berechnung angegeben.

Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 86,15 %
86,15 % von 2.094,00€ = 1.804,06 €

Wert der Aufienanlagen (incl. Baunebenkosten)
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(=) Korrigierte Herstellungskosten der AuBenanlagen und sonst. Anlagen

-2.094,00 € - 1.804,06 € = 289,94 €

D) vorladufiger Sachwert

A) Bodenwert ' 163.800,00 €
B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) 7.248,47 €
C) Erfahrungssétze/Herstellungskosten der baulichen/sonst. AuRenanlagen 289,94 €
Summe 171.338,41 €

E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

(

)

Der Sachwert ist eine Grofbe, die Uberwiegend aus Kostenliberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes und der Aulenanlagen).
Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert

immer noch die Marktsituation berticksichtigt werden, denn Kosteniiberlegungen

flihren in den meisten Falien nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf

dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen (Baujahr nach Entkernung) und der aktuellen

Marktsituation, die hier vorliegenden rechtlichen Gegebenheitén und tatsachlichen
Eigenschaften sowie fehlender Vergleichsgrundstiicke und adaquate Datengrundlage
wird keine gesonderte Marktanpassung vorgenommen.

Marktanpassung = 000 %
0,00 % von 171.338,41 € = - €
marktangepasster vorldufiger Sachwert

171.338,41 € - - € = 171.338,41 €

F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(-) Restarbeiten, Baumingel und Bauschédden

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgeflinrten Wertminderungen wegen Bauschaden

und Bauméngel wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir ihre notwendigen
Kosten quantifiziert. _ ’

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bauschadens-
oder Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfléchen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
{ibliche Ausfiihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfraf3,
Baugrund- und stat. Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
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Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt,

dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt giiltigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind.

(eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Mangelbeseitigung
Dachdeckung offensichtlich undicht 5.000,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich 2.000,00 €
Reinigungsarbeiten und Mlientsorgung 1.000,00 €
Kleinreparaturen 1.000,00 €
9.000,00 €
(=) Summe besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale 9.000,00 €
G) Sachwert
marktangepasster vorlaufiger
Sachwert 171.338,41 €
(-) Summe besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale - 9.000,00 €
(=) Sachwert des bebauten
Grundstiickes 162.338,41 €
rd. 162.000 €

Plausibilitdtskontrolle

Objekte der vorbezeichneten Art, wie oben beschrieben, kénnen in der Regel nicht nach Rendite-
gesichtspunkten, sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet werden. Aus diesem Grund
kommt bei derartigen Objekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Es kommt vor, dass Objekte dieser Art vermietet werden. D. h., dass dann fir

den Eigentliimer Renditeaspekte eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an,

den ermittelten Sachwert durch den renditeorientierten Ertragswert auf Plausibilitat hin zu liber-
prifen.

Dies trifft hier nicht zu.

Hinweis:

Es handelt sich um EDV- gestiitzte Berechnungen, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.
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Zusammenstellung der Verkehrswerte

. . a) An der Goldach 20, 85356 b) Ndhe An der Goldach, 85356
Wertermittlungsobjekte Freising (OT Attaching) Freising (OT Attaching)
A) Bodenwert 142.380,00 € 163.800,00 €
B) Herstellungskosten der 384.731,08 € 7.248,47 €

der baulichen Anlagen
C) Erfahrungssétze/Herstellungskosten 7.694,62 € 289,94 €
der baulichen AuRenanlagen
D) vorlaufiger Sachwert Summe (A-D) 534.805,70 € 171.338,41 €
(incl. Bodenwert)
E) Marktanpassung (Sachwertfaktor) - € - €
F) besondere objektspezifische 10.000,00 € - . 9.000,00 €
Grundstiicksmerkmale
G) Sachwert 524.805,70 € 162.338,41 €
(incl. Bodenwert)
rd.
Einzel-Verkehrswert (nachrichtlich} 525.000 € 162.000,00 €
Verkehrswert gesamt 687.144,10 €
Verkehrswert -gesamt- gerundet
(nachrichtlich) rd. 687.000 €
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Fotos

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)

Blick nach -S(Jden-

Blick nach -Osten-
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Fotos
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Blick nach -Westen-
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Fotos
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Systematische Erfassung aller wertbeeinflussenden Faktoren

Geoportal Bayern
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KLEIBER - SIMON - WEYERS:
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Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-
und Unternehmenswerten unter Beriicksichtigung von
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Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken
Neuwied; Kriftel: Luchterhand Verlag

METZMACHER - KRIKLER:
Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache
Arbeitshandbuch zur Ermittlung von Gebaudeschatzwerten im Hochbau

MITTAG:
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des Verkehrswertes von Grundstticken.
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SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstiickswertermittlung
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
(auszugsweise)

BauGB
Baugesetzbuch (BauGB)

BauGB-MaRRnahmenG
Maflinahmengesetz zum BauGB

BayBO
Bayerische Bauordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

BeWG
Bewertungsgesetz

BGB
Burgerliches Gesetzbuch

BNatSchG

Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz liber Naturschutz und Landschaftspflege

GEG
GebaudeEnergieGesetz

LEP Bayern
Landesentwicklungsprogramm Bayern

WoOoEigG
Wohnungseigentumsgesetz

ImmoWertV
Immobilien-Wertermittlungsverordnung

WertR
Wertermittlungsrichtlinien

SW-RL
Sachwertrichtlinie

EW-RL
Ertragswertrichtlinie

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

1.BV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
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Verzeichnis der Anlagen
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Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
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Anlage
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Lageplan

Umgebungsplan

Ortsplan

Auszug aus den Bauzeichnungen

Auszug aus den Bodenrichtwertkarten

Auszug aus dem Umgebungs-Larmpegelraster (Flughafen)
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Uberblick Geplanter Energiezustand

Uberschwemmungszonen

10 Wohnflachenberechnung Grundstuck a)
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Verkehrswert

Wertermittlungsstichtag 15.04.2026

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungs-
stichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die in der Ndhe des Sachwertes liegen.

a) An der Goldach 20, 85356 Freising (OT Attaching)
a) Doppelhaushalfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

Der Einzel-Verkehrswert (Marktwert) betragt: rd. 525.000 €
(nachrichtlich)
in Worten: finfhundertfiinfundzwanzigtausend Euro

b) Nahe An der Goldach, 85356 Freising (OT Attaching)
b) 3-fach Garage mit Freiflache

Der Einzel-Verkehrswert (Marktwert) betragt: rd. 162.000 €
(nachrichtlich)

in Worten: einhundertzweiundsechzigtausend Euro

Der Verkehrswert (Marktwert) -gesamt- betragt: rd. 687.000 €
in Worten: sechshundertsiebenundachtzigtausend Euro

Die Wertermittlungsobjekte wurden von mir von auen besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstelit.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Gleichzeitig wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet wurde.

2 NRCHITE
D7 | ARCHITER /Z"f‘y
<.2.« DR AN [ R =taY £
§ DU ) B
¢ |/ N\, 4
G 140171 &
e bz c.c.zaﬂ“’f
Landshut, den  12.06.2026 Dr. Dr. Stephan M. Bleichner

Architekt - Sachverstandiger
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Mit dem Sachverstdndigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begrtindet. Nur der

Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
Vorstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz. Alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmit.

Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Das Gutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens
und nicht als Verkaufsprospekt oder Grundlage zur Beleihung fiir Interessenten.
Dem Rechtsanspruch des Sachverstandigen und ggfis. des Schuldners auf Datenschutz ist zu entsprechen.

Wichtiger Hinweis:
Die Fertigung einer Kopie des Gutachtens oder Auszligen davon fir lhre eigenen

Zwecke ist unbedenklich. Die Weitergabe von Kopien an Nichtbeteiligte (z.B. an
Bietinteressenten) ist jedoch ohne Genehmigung des Sachverstédndigen nicht zulédssig.

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten enthalt: 61 Seiten

10 Anlagen

3 -fache Ausfertigungen, eine davon fiir das SV-Bliro.
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Anlagen
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Lageplan
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Umgebungsplan 01 (Freising)




Umgebungsplan 02 (Freising)




Ortsplan (Freising)
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Ortsplan (Freising - OT Attaching)




6.190

o 8
g 2
Se— —_ =
8
3 S
= = I
- L=2)
L ' N
) g
! m O
= _ 3 S =) R
a3 = 7 f - m ®F oM. & b
o .mﬂe» \ m W L e : m @ .m
S 5 g (75 g . slz 5 2lg
< E 2 - &/ B O = (|55 SIS
= N\ £ &S wl z(ll* = 2
= T el A g TR ez 2
o : /, / I 35 t = 3 25 KR
[ \ 8 2 &u - = NN
= [ N\
\/ % N m RAIT T H y e Tl <l /// [
\ \ -~
oA or - \ \ = T N % T T mF H
x 8 QIXOF Hy8 ([ 0¥)O=H N\ N 8 8
S & uayde1qqo bunysnug / us|RSiay bunuy g [EEITRS S S
N N _:\ ain| pam Jajsuay \ nyJe)suaq bunuyjo.sysuay N 3
| 6
AR 8y _ 4_ 0927 a— q_ %\_.m A; 050 _ > 00
0¥ 1174 0¥ Gl G9¢”
_« kL L k b k. e e .\ Je Je _- _\ ﬁ,
00 e 0L9°L qog” 0l0Y 0v¢ 00€°L gy / G89°¢ GLL 060G coe
A 7 G6'l — _ SZ¢ v _ 4 _ / _ 07l _ A4 _
L opoL oG8 _ 0107 R 0Ll Loosot toost T 002 : Slee _

/
/

GRUNDRISS ERDGESCHOSS



2.190 g 2.010 2
1.20
1200, 240 5.510
200,240 1635 125 3.750
|
|
E|
Stb—Stiitze S g ;
o © 24 Dkem o tb—Ausgteifunggstiitze
N ]! 24 /24cm
2L 8L £ SR 0Kt .06 )
. IERia Y
@ 2 g |l S
= e s | Vi
5 = J
e = Pl
2, B B | TP
2 S |
] v ) = L : :
SR = H || B 06} Zimmer 2
S| sz == Y
o N : i
: ;| [/
980 E@ﬂ- 1375 E'%‘! 13 E"%@; | } I
A , -+ : A !
e | A
o B = 5 l/—h §\x/ !
3 E Trasifde Wend | 885 ulog /
- wd wod Mo TEUA 20 ) / I
ol b e 4
§ R SIS 02 Bad i B
ola glfls Nl gk | g
3N © 2 H T, 0 0\ ] : ug\L .
= = S|l = % % N 1R
o ~ E S fnime  Enide  Eoog e | : |
i N 1 1838 g
o ‘ oF SBD u .u “*AE-‘.\
L (O i, L e
i wd / — = — — : l bl o g
ke & ol e gorrur | | {I= s
= < al || =g
- [¥s) e = | =S 3
B & 80 800 Boo | n =
< = : i
o~
S 3=
S Stb-Stitze
24 /24cm i
: 35, &2 @ b—Aussteifungsstiitze
4 : . /24cm
> [w OOO / \& “ Arbei IA"
HIRRC] ‘& . N[ 4258
i P~ 3 s 18
- | P
4 = : 2
wn
- oy
> -
s . i
5 ;
M - .
f "
Stb—Statze % . Stb—Aussteifungsstiitze
24 /24cm i "\ 24/24cm
R &= ORRD"_| ; BRANEOKRD B
e § §‘_ § Celander Celander
' ; ' 240 175 100 240
.200 3.075 ‘ 1.260 || .900
1 11
10
.200 240 3.150 O! 2.260 240) 180
815 1.760 | 1.240 l 1.760 l .795
¢ 2.25 ' ! 225 .

GRUNDRISS OBERGESCHOSS

. EYY T

Flur
ST S %

Bad
e

Ankleide

Arbeit
1258 =



Grenze

OK
o Gel.=

Gel.=
-0.10

ANSICHT NORD



1tz
Pos. F4
7/\ 2
\
N 54
OK //\ N
Gel.= f 7\ 3
-0.15
h /4

ANSICHT SUD



Il 0
585
|
RIS ==
S S T 2
s Al e
o E gt
il = e
e ;- N
= =
N A
;
Q- Y
s 40
SR
o =2
8~
= oe
_E %
: <
= —
| > 7 Fd
= // H/////\ T
& e 5| IEON —
= N O
1




szuaIn

OK
Gel.

-0.25

.

.

-
)

\\\
\\
_
_ _
-

-
_

.

OK
Gel.

-0.15
h 74

ANSICHT OST - BESTAND NACHBARGRUNDSTUCK



Dachaufbau Sparrendach:

Dachziegel
Lattung 30mm
Konterlattung 30mm
Unterspannbahn (diffusionsoffen)
gcgfrlz;'g 2000 Firstpfette b/h = 12/12cm
P 1674 NH C 24
- - Dachaufbau Betondach:
o | Sparen b/h = 8/14cm Dachziegel
Y| NH C 24 Stiitze b/h = 12/12cm Lattung 30mm
(o]
™ Konterlattung 30mm
Kyt st bkl T Unterspannbahn (diffusionsoffen)
Palystyrohartschaum WLG 030 260mm o Schalung 24mm
PE=Folie PUR Polyurethanschaum WLG 025 160mm
Sto-Platte 160mm g PE—F olie
= 200 m Stb-Platte 160mm
o N
@«
Aufbau Decke tber EG: ot
FuBbodenbelag 15mm (@)
Zementestrich 65mm ; 3]
Trittschallddmmung 20mm o3
Dampfsperre PE-Folie ]
Stb—Decke 160mm
2
()
N|
R -
o - +0,00
-0,18 (3-0,10 _0,L257 O,Q_\t_ =015 =7 - - " / x
UK Bodenplatte 030 |/ .
Aufbau Bodenplatte EG: R ’/,”/// .

FuBbodenbelag

Zementestrich .
Trittschallddmmung .
Polystyrolhartschaum 40mm

Dampfsperre PE-Folie
Stb—Bodenplatte

\Streifenfundament C25/30]

bxh =80x50cm

150mm A ‘s
Perimeterddmmung 035 100mmSC H N ITT 5



A BORIS-Bayern

Stichtag:

01.01.2024

Ihre Abfrage (Adresse):

Bodenrichtwertauskunft Landkreis Freising

Freising (), An der Goldach 20

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir

Grundstiickswerte im Landkreis Freising

Landratsamt Freising
Landshuter Str. 31

85356 Freising

Tel: 08161 600 34400

Fax: 08161 600 94400
gutachterausschuss@bkreis-fs.de

/

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte und nicht gleich zu setzten mit Verkehrswerten

Legende zur
Bodenrichtwertkarte

@ Gesuchte Adresse/Finr.
Grenze BRW-Zone
Bestandsgebdude

Flurgrenze

e

Topographische
Grenze

Erlauterung zur Schreibweise der Bodenrichtwerte

(21) Nummer der
Bodenrichtwertzone

89 Bodenrichtwert in €/m?

(mit *: siehe Erlduterung)

Legende zur
Bodenrichtwertkarte

W  Wohnbaufléchen

WS Kleinsiedlungsgebiet
WR Reines Wohngebiet
WA Aligemeines Wohngebiet
WB Besonderes Wohngebiet

Auszug erstellt am 28.04.2026 um 11:56

M Gemischte Bauflachen
MD Dorfgebiet

MI Mischgebiet

MK Kerngebiet

G Gewerbliche Baufléchen
GE Gewerbegebiet

GI Industriegebiet

S Sonderbauflichen
SOE Erholungsgebiet

SO Sonstiges Sondergebiet
FG Fiéche fiir Gemeinbedarf

L Land- und forstwirtschaftl.
Flachen

o
9

II

I Objekte (siehe Legende)

offene Bauweise

geschlossene
Bauweise

Geschosszahl
(rémische Zahl)

WGFZ (wertrelevante) Geschossflachenzahl
z.B. GFZ 0,5,

GRZ

BMZ

Geschossflache = 50%
der Grundstiicksflache)

Grundflachenzahl

(z.B. 04,
Grundflache = 40%
der Grundstiicksflache)
Baumassenzahl
(z.B.BMZ 9,0

Baumasse = 9m3 je m2
Baugrundstiick)

Seite 1/2



BOR(S~Bayern .

Bodenrichtwertinfo

Bodenrichtwertauskunft Landkreis Freising

H
4

Stichtag: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
01.01.2024 Grundstiickswerte im Landkreis Freising

Landratsamt Freising
Inre Abfrage (Adresse): La"ggggtee;:rsé;'s'iﬁ;
Freising (), An der Goldach 20

Tel: 08161 600 34400
Fax: 08161 600 94400
gutachterausschuss@kreis-fs.de

Entwicklungszustand: LF (Flache der Land- und Forstwirtschatft)

Verfahrensrechtlicher Zustand (BauGB): -

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: -

Art der Nutzur’1’§’:’ A ’ ” ’ ’Ergénzuh; zur Art déf Nutzung: -

Bauweise: - Geschosszahl: - Wertrelevante Geschossflachenzahl: -
Grundflachenzahl: - Baumassenzahl: - Tiefe: - Breite: -
Flache: - g Ackerzahl: - GrUn'I”ériazahI: -

Zonen-BéiéyiEI'iﬂﬁLjng: Landwihschaﬁliché Fléicheh (A) Stadt Freising

Bemerkung:

Auszug erstellt am 28.04.2026 um 11:56 Seite 2/2



A BORI_S—B;Aayern‘

"7‘, Bodenrict

Bodenrichtwertauskunft Landkreis Freising

Stichtag:

01.01.2024

Ihre manuelle Abfrage der BRW-Zonen:
00006300

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte im Landkreis Freising
Landratsamt Freising
Landshuter Str. 31

85356 Freising

Tel: 08161 600 34400

Fax: 08161 600 94400
gutachterausschuss@kreis-fs.de

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche L

Legende zur Erlduterung zur Schreibweise der Bodenrichtwerte
Bodenrichtwertkarte
O  Gesuchte Adresse/Fin. (21) Nummer der M  Gemischte Bauflachen
Bodenrichtwertzone
s Grenze BRW-Zone MD Dorfgebiet
89 Bodenrichtwert in €/m?
¢/ Bestandsgebéude (mit *: siehe Erlduterung) MI Mischgebiet
e Flurgrenze MK Kerngebiet
‘(I;orggg;aphische Legende zur G Gewerbliche Baufléchen
Bodenrichtwertkarte GE Gewerbegebiet
W  Wohnbauflidchen GI Industriegebiet
WS Kileinsiedlungsgebiet S Sonderbauflichen
WR Reines Wohngebiet SOE Erholungsgebiet
WA Aligemeines Wohngebiet SO Sonstiges Sondergebiet
WB Besonderes Wohngebiet FG Flache firr Gemeinbedarf
L Land- und forstwirtschaftl.

Auszug erstellt am 13.05.2026 um 07:50

Flachen

II

fe! te und nicht gleich zu setzten mit Verkehrswerten einzelner Objekte (siehe Legende)

offene Bauweise

eschlossene
auweise

Geschosszahl
(romische Zahl)

WGFZ Ewertrelevante) Geschossflachenzahl
z.B. GFZ 0,5,

GRZ

BMZ

19r

Geschossflache = 50%
der Grundstiicksflache)

Grundflachenzahl

(z.B. GRZ 0,4,
Grundflache = 40%
der Grundstiicksflache)

Baumassenzahl

(z.B. BMZ 9,0
Baumasse = 9m3 je m2
Baugrundsttick)

Seite 1/2



A BORIS-Bayern

'//‘, Bodenricmenmiomavonssyen Bodenrichtwertauskunft Landkreis Freising
Stichtag: Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir
01.01.2024 Grundstiickswerte im Landkreis Freising

Landratsamt Freising
Landshuter Str. 31

In lle Abf der BRW-Z :
re manuelle Abfrage der onen 85356 Freiing

00006300 Tel: 08161 600 34400

Fax: 08161 600 94400
gutachterausschuss@kreis-fs.de

" Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)

Verfahrensrechtlicher Zustand (BauGB): -

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand: beitragsfrei

Art der Nutzung: W i Ergénzung zur Art der Nutzungh:m-w -

| Bauweise: - Geschosszahl:-  Wertrelevante Geschossfiachenzahl: -
?Grundfléchehzéhl: - ' B A B’aurﬁasy,s'ehzahlwzw- Tiefe: % Brelte-
Fidche: - B Ackerzah: - ~ Granlandzahl: -

Zonen-Bezeichryiuyhg: Attaching 2

- Bemerkung:

Auszug erstellt am 13.05.2026 um 07:50 Seite 2/2
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€ Lirm an Flughifen - Pegelraster LDEN - Kartierung 2022

Legende

Pegsl
. DS hs SN aBA
1 ab 80 s B4 aB(A)
B b 65 bis 60 OBR{A)
B ab 70 bis T 6BA)
W oo 75 aBA)

Die Daten beinhallen die Berechnungsergebnisse der Umngebungslarmkarlierung 2022 an den bayerischen Flughafen
Miinchen und Nirnberg. Larmberechnung gemal der "Berechnungsmethode fur den Umgebungslérm von Flugplatzen
(BUF)" mit dem Bezugsjahr 2021. Die Larmindizes LDEN und LNight in dB{A) werden als MaR fUr cie allgemeine
Beldstigung bzw. als Mal} fir die 5térungen des Schiafes verwendet. Der Pegel LDEN ist ein Uber 24 Stunden
gemittelter Immissicnspegel, der aus den Pegeln LDay, LEvening und LNight fiir die Beurteilungszeiten Tag (6:00-18:00
Uhr), Abend (18:00 22:00 Uhr) und Nacht {22:00 6:00 Uhr) ermittelt wird. Durch Gewichtsfaktoren von 5 dB(A) fur die
vierstindige Abendzeit und 10 dB(A) fir die achtstindige Nachtzeit wird die erhéhte Lirmempfindlichkeit in diesen
Zeiten bertcksichtigt. Der Layer stellt die Flugldrmbelastung ausgedriickt durch den Lirmindex LDEN gemiR EG-
Umgebungslarmrichtlinie dar.






7 Larmpegel am Flughafen - Pegelraster LDEN 2022 -
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Larmpegel am Flughafen - Pegelraster LNight 2022 -




Flachennutzungsplan (Teilbereich Sid)
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Flachennutzungsplan (Teilbereich Stid OT-Attaching)




Ilhr Haus in Zukunft - energetischer Zielzustand

Uberblick zum energetischen Zielzustand Ihres Gebaudes nach Sanierung

Skala zur Energieeffizienz:

]
sehr gut

sehr schlecht

inklusive Kellerwdnden oberer Gebaudeabschluss

EH 70 EE
. thr Haus in Zukunft

)

i %

unterer Geb3udeabschluss inkl. Speicherung und Ubergabe



Uberschwemmungs - Gefahrdungszonen
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Wohnflachenberechnung

Bezeichnung Breite  Lange  Faktor1  Flache Putzabzug (%)  Fliche Ges.Flache
(m) (m) (m?) 3 (m?) (m?)
a) Doppelhaushailfte, Erdgeschoss, nicht unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss
aus CAD- Flachenaufstellung und Planen
entnommen.
n&herungsweise

EG:
Flur 10,80 -0,32 10,48 10,48
Kind 1 15,83 -0,47 15,36 15,36
WC 2,66 -0,08 2,58 2,58
Wohnen-Essen 29,26 -0,88 28,38 28,38
Kochen 8,80 -0,26 8,54 8,54
DG:
Flur 6,27 -0,19 6,08 6,08
Kind 2 19,20 -0,58 18,62 18,62
Bad 7,55 -0,23 1,32 7,32
Schlafen 23,37 -0,70 22,67 22,67
Hauswirtschaft 12,18 -0,37 11,81 11,81

Summe 135,92 -408 131,84 131,84

rd.. 132




	1k4026
	1k4026
	1k4026a

	1k4026b



