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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
J Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

Gutachten

iber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
einer landwirtschaftlichen Hofstelle mit 1.374 m? Flurstiicksgrof3e

‘ in der Kirchstrafle 8 in 85356 Eching-Giinzenhausen (Freising)

Amtsgericht Freising,
Grundbuch von Giinzenhausen,

Blatt 1034,

Flurstiick Nr. 14, Gemarkung Giinzenhausen;

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks Flurstiick Nr. 14
wurde zum Stichtag 01. September 2024 ermittelt mit

2.100.000 Euro.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23 e
Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising J
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Guinzenhausen C

Die Nutzung des vorliegenden Gutachtens
. ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet,
das dem vorliegenden Gutachtenauftrag
— Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen: 2 K 58/23 —

zugrunde liegt.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
‘ Flurstiuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstiick Nr. 14, Gemarkung Guinzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

1. Kurzbeschreibung

Lage:

KirchstraBe 8, 85386 Giinzenhausen; vormalig achtes von 12
bauerlichen Anwesen im ruhigen Dorfkern der Alt-Gemeinde
Giinzenhausen der heute stadtihnlichen, ca. 3 km entfernten
Gemeinde Eching bei Miinchen-Freising; letzte bzw. erste
Ausfahrt zur Flughafentangente A92 (MUC [20 km] — Frei-
sing — Landshut — Dingolfing — Deggendorf — Pilsen/CZ) /
Siid-Nord-Achse der A9 (Miinchen-Ingolstadt-Niirnberg etc.);

Entfernungen/Fahrkilometer:

Fiirholzen - 1,5 km, H6renzhausen - 1,7 km, Eching-Ost-A9 —
4 km, Freising - 15 km, Dachau - 19 km, Miinchen - 22 km,
Landshut - 55 km;

Grundbuchstelle:

Amt Freising, Grundbuch Giinzenhausen, Blatt 1034;

Grundbucheschrieb, Grofe:

Gebiude- und Freifliche, Landwirtschaftsfliche zu 1.374 m?;

Nutzungsart: Wohnwirtschaftliche Hofstelle; Gebdude fir Wirtschaft und
Gewerbe im Mischgebiet Dorf MD gemil BaunutzungsVO;
Belastungen/Lasten: ErschlieBungsmalBnahmen des Bereichs; ex. neg. Werteinfluss.
Umgebung: zentrale verkehrsberuhigte Kleindorf-Lage; attraktives Be-
triebs- und Nah-Erholungsumfeld im ,,Speckgiirtel Miinchen*
Zustand: bewirtschafteter Leerstand

Miet- und Pachtverhiltnisse:

vertragsfreie Eigennutzung

Bebauung: 5 wohn- und land- bzw. gewerbewirtschaftliche Gebaude;
Summe der Geschossflachen im Altbestand ca. 910 m?; plan.
Potenzial = 3.297,6 m? Geschossfliche;
ErschlieBung: voll erschlossen; Strom, Wasser, Abwasser, Glasfaser 03/2025
Verkehrswert: 2.100.000 € zum Gutachten-/Bewertungsstichtag 01.09.2024
Seite 8 Sachverstéandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis




Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Glinzenhausen, Eching / Freising ‘
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

2. Auftrag und Unterlagen
Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht —

Auftrag / Verwendungs- Gutachten iiber den Verkehrswert im Teilungs-
zweck / Datum: versteigerungsverfahren 2 K 58/23 gemil Gerichts-
beschluss & -auftrag vom 27.07.2023;

Gegenstand der Flurstiick Nr. 14,

Wertermittlung: Gemarkung Giinzenhausen, Eching / Freising

Arbeitsunterlagen: e Amtsgericht Freising, Abdruck aus dem Grundbuch
' von Giinzenhausen, Blatt 1034;

e Vermessungsamt Freising, Bestands- und Flur-

stiicksnachweis aus dem Liegenschaftskataster;

e Richtwerte aus der Kaufpreissammlung beim Land-
ratsamt Freising;

e Kaufwert-Listen fiir Bauland;

e Digitale Flurkarten (Kartenstand: 01.09.2024) und
Luftbilder (22.07.2022) der Bayerischen Ver-

messungsverwaltung
o Regionalplédne
e Flichennutzungsplan
e Standortkundliche Bodenkarten
‘ e 2 Bauakten der Alt-Gemeinde Giinzenhausen
e 3 anteilige Grundrisse aus dem Gutachten Dr. Hart-

mut Thoma vom 19.08.2016
Abschluss der Recherchen: 01.09.2024

Objektbesichtigung: 15.12.2023 (Qualitétsstichtag der Bewertung)
durch: den Sachverstidndigen und Hilfskraft
Umfang: Das Flurstiick konnte vollumfinglich besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag: 01.09.2024

Sachverstandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis Seite 9
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising

1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

Hinweise:

Das Altlastenkataster wurde abgefragt. Es existieren
keine amtlichen Hinweise. Bei der Ortsbegehung waren
ebenso keine diesbeziiglichen Hinweise ersichtlich. Das
Gutachten wird dementsprechend unter der Annahme

der Altlastenfreiheit erstellt.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatséchlichen Eigenschaften der baulichen bzw.
nichtbaulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgen ausschlieBlich auf der Grundlage der vorliegen-
den Unterlagen und gegebenen Informationen, die dem
Gutachten ungepriift zugrunde gelegt werden, sowie der
Ortsbesichtigung. Bei der vorliegenden Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitdt vorausge-

setzt.

Alle Feststellungen des Sachverstidndigen bei der Orts-
besichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung).

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
technische Hilfsmittel wurden nicht verwendet, weshalb
Angaben tiiber nicht sichtbare Teile und Stoffe auf ge-
gebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen beruhen. Ebenfalls wird unterstellt,
dass zum Wertermittlungsstichtag sdmtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die
moglicherweise den Wert beeinflussen kénnen, erhoben
und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das
Wertermittlungsobjekt sowohl nach Art moglicher
Schdden als auch in angemessener Hohe Ver-
sicherungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, insbesondere Auskiinfte
von Amtspersonen, konnen entsprechend der Rechts-

sprechung nicht als verbindlich gewertet werden.

Seite 10
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23 s
Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising ‘ "
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

Hinweise ff: Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Aus-
kiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstdndige

keine Gewdhrleistung tibernehmen.

Berechnungen werden mit Hilfe der EDV durchgefiihrt
und weisen meist einige Stellen hinter dem Komma
aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit. Es soll
keine {Ubertriebene Genauigkeit vortduschen, die in

Schétzungen nicht enthalten sein kann.

Das Gutachten wird ausschlieBlich fiir den angegebenen
. Zweck angefertigt und ist weder génzlich noch aus-
zugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zu-
stimmung des Sachverstéindigen zu vervielféltigen oder
zu verdffentlichen. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung des Sachverstindigen

gestattet.

Die Obliegenheit des Sachverstindigen und seine Haf-
tung fiir die korrekte Ausfiihrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit besteht nur gegeniiber der Auftraggeberin,
Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht, und der
genannten Zweckbestimmung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

3. Beschreibung

3.1 Grundbuch

Bestand:
Grundbuchabdruck vom  11.07.2023 Amtsgericht: Freising
Grundbuch von: Giinzenhausen Band / Blatt: 22/1034
. Lfd. Nr. Flst.-Nr. Lage und Wirtschaftsart Grofie [m?]
1 14 Gebéude- und Freifldche, Landwirt- 1.374
schaftsflache, Kirchstralle 8

Seite 12 Sachverstandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis



Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

3.2 Luftbild- und Kartendarstellungen
3.2.1  Ubersicht GroBraumlage

[o N

éggpﬁ{%&# ngl’"ﬂ/

GroRlage Munchen Stadt + Munchen Flughafen an drei interregionalen Achsen Miinchen;
(Objektmarkierung: roter Hinweispfeil / Rotpunkt).

Gunzenhausen liegt uf der\ Sudkante der elland-Insel zwischen Amper- und Isartal




Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Guinzenhausen
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising ‘
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Giinzenhausen

3.2.3 Topografische Lage

Topografie / Gelande-Relief Hoffstelle mit ca. 4 m Héhendifferenz Ringstr./Kirchstr. = eine Etage
@ N/S-Gefalle = 3 % (2 m mittlere Héhendifferenz iber 65 m mittlerer, oberer Lange/Ringstr.)

= Gefallstufe 1 (— geringste von 6 Gefallstufen);

@ N/S-Gefalle = 3 % (1 m mittlere Hohendifferenz Gber 30 m mittlerer, unterer Lange/Kirchstr.)
= Gefallstufe 1 (— geringste von 6 Gefallstufen);

@ O/W-Gefalle = 8 % (2 m mittlere Héhendifferenz Giber 25 m mittlere, obere Tiefe/Breite)

= Gefallstufe 1 (— geringste von 6 Gefallstufen);

@ O/W-Gefalle = 33 % (4 m mittlere Héhendifferenz Giber 12 m mittlere, obere Tiefe/Breite)

= Gefallstufe 4 (— starke von 6 Gefallstufen);

Sachverstandigenbiiro fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis Seite 15




Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

33 Leitpliine
3.3.1 Regionalpline
3.3.1.1 Regionale Raumstruktur
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Grundstuckslage im ,Stadt- und Umlandbereich Verdichtungsraum Miinchen* (lila kariert), im

Kommunalbereich eines expliziten ,Siedlungsschwerpunkts* (violette Rechtecke) der Landes-

w ¢ - o leitplanung und gleichzeitigen zentralen Doppel-Ortes (Eching-Neufahrn mit dem Planungsziel
mittelzentrische Dreipunkt-Achse Unterschleiheim-Eching-Neufahrn) entlang des Schnellbahn-
strecken-Netzes (S1 — Flughafenstrecke) sowie der interregionalen Entwicklungsachse (grun)

Bezirkshauptstadt Landshut — Bezirks- und Landeshauptstadt Minchen;
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23 ,
Flurstuck Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising ‘ '
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

3.3.1.2 Raumstruktur Siedlungslage mit Umring Griinzug

ichleibhem " 4

Objektlage inmitten des Siedlungskeils am ,Landschaftlichen Vorranggebiet” (ist von Bebauung

frei zu halten); ansonsten ,leerer Raum“ (weil®) fur die Land-, Forst- und generelle Prim&r- und
Bauwirtschaft in Richtung Norden.

i
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstiick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

3.3.1.3 Siedlung und Versorgung
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Flurstickslage im Innenbereich (rot);

Das zentrale, innerdrtliche Flur-/Grundstiick der Bewertung ist reiner Siedlungsbereich

und somit frei von Lasten der umgebenden Landschaftsplanung.
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstiick Nr. 14, Gemarkung Ginzenhausen, Eching / Freising ‘
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Giinzenhausen VR

3.3.1.4 Flugzone B des Flughafens Miinchen MUC

x U

----- il -

$t 2339

Linie;

Das Flurstiick liegt am &uBeren Rand der Larmschutzbereich-Zone B. Es ist von den
diesbeziiglichen Verboten und Anforderungen von baulichen Maflnahmen generell un-
betroffen.!

(Der Wohnbereich ist dennoch mit Larmschutzfenster ausgestattet).

1 Siehe Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm (FlugLdrmG); zzgl. FluL&rmGuaAndG u. LandesmaBnahmen.

Larmschutzberelch zur 'Lenkung der Bauleltplanung Zone B des Flughafen Munchen: orangenev'
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Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Glnzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

3.3.2 Kommunale Leitplanung
3.3.2.1 Rechtsgiiltiger Fléichennutzungsplan Eching (FS)

j \ cAo
%

Objektmrkierung: rote Hinweis-PfiIe uf die Sud uhd Nordwest-Ecken des Flursticks 14:
rp Das Flurstick Nr. 14 liegt insgesamt im zentralen Dorfbereich Gunzenhausen ,Mischgebiet

“ N %

Dorf‘ (MD) als Kategorie der Bau-Nutzungs-Verordnung / § 6 BauNVO; ,D“ = Kulturdenkmal.

Seite 20 Sachverstandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis




Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

33.2.1

3.3.2.2

Bauliche Nutzbarkeit

Gemil der vorherrschenden, kommunalen Widmung als Dorfgebiet gelten fiir das ge-
gebene Areal, entsprechend der Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke, die Vorgaben des korrespondierenden § 6 bzw. interpretationsbedingt (vor dem
Hintergrund der komm. Planungshoheit) min. § 5a / Dorfliche Wohngebiete BauNVO:2

(1) Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebe-

trieben. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

(2) Zuldssig sind

1. Wohngebdiude,

2. Wirtschafisstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die da-
zugehorigen Wohnungen und Wohngebdude,

3. Kleinsiedlungen einschlieflich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgdirten,

4. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten,

6. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

7. sonstige Gewerbebetriebe,

8. Anlagen fiir ortliche Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-

che und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise zuldissig 1. luf Wirtschaften, 2. Gdrtnereien, 3. Tankstellen

Zulissiges Maf} der baulichen Nutzung

Das hochstzulédssige Mal3 der baulichen Nutzung war auf eine Grundflachenzahl von 0,4
bzw. eine Geschossfldchenzahl von max. 0,6 begrenzt. Zum Bewertungszeitpunkt gelten
die Grenzen der Baunutzungsverordnung nur noch als ,Orientierungswerte® (§ 17

BauNVO) mit GRZ = 0,6 bzw. GFZ = 1,2 fiir Dorfgebiete MD der vorliegenden Art.

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) neugefasst
durch B. v. 21.11.2017 BGBI. I S. 3786; zuletzt gedndert durch Artikel 2 G. v. 03.07.2023 BGBI. 2023 1
Nr. 176; Geltung ab 01.10.1977;
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3.3.2.3 Tatsiichliche bauliche Nutzung / Altbestand
Das bebaute Areal (der Flurstiick Nr. 14) lésst sich in drei bis vier Bereiche gliedern:

1. Nordseitiger Hauptbereich (mit Mindestmafien von ca. 25 m x 25 m)

=
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
i
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
'
[

Variable 320 m? + 420 m? = 740 m? (von 1.374 m?) Idw. Althofstelle mit Kopfhaus (8),
Stall-Querbau mitsamt Tenne und Anbau Nebengebdude (Holzheizung); Ortsaufnahmen
des Wohn-/ Kopf-hauses (3 Wohnungen zzgl. Kleinwerkstatt/Parterre):

i W

KoprVohnhaus mit Hof-Fah an der Haus-Sudseite

Sud-/Giebelseite Wohn-/Kopfhaus

Seite 22 Sachverstandigenbiro fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis



Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

Ringstr.

(Heizung)
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Innenhofbereich mit Wohnhaus-ErschlieBungen und Tennenfahrt
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e )

Kompostier-/Lagerstatte zwischen Héizgébaude' und Wagenremise; sichtliche Differenz einer
ganzen Etage zwischen der ostseitig anliegenden Ringstrale und der Hofebene
] g - " » ‘ aup- o » s y

e 2
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2. Mittige Teilfliche mit freistehender Wagenremise / Stadelbau
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3. Siidlicher Flurstiicksbereich Garten

a-r---
-

Variable 224 m? (von 1.374 m?) Bauerngarten am Abhang mit Obstbdumen; Grenz-
bebauung / Anwesen Ringstrafle 13 bzw. Kirchstraf3e 6b;
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4. Gesamt-Ubersicht mit Circa-Fluchten-BemafBung —r

PE——

R

. - Yo
'\ .'-..27 m all ,_.L 4

14
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3.3.2.4 Lirmlage / Emissionen Flugverkehr MUC

Das Anwesen liegt im sitidlichen Randbereich der westseitigen Einflugschneise des
Flughafens Miinchen. Die diesbeziigliche Landebahn 1 liegt in 11 km Luftlinien-
Entfernung zum Objekt. Das Ende der 4 km langen ler Bahn liegt in 15 km Entfernung.
Die direkte, gerade Anfluglinie der betreffenden Bahn 1 liegt ca. einen halben Kilometer
nordlich zur Kirchstrale / Dorfmitte von Giinzenhausen. Bei Ostwind ergibt sich tags-
tiber in ca. 1.100 Hohenmeter iiber Geldnde eine doppelte Einflug-Schneise im Minu-
tentakt mit jeweils zwei Maschinen im parallelen Landeanflug a 300 km/h entlang der
Achse iiber Fiirholzen-Massenhausen; Die Kessellage auf der Talsohle der Dorfmitte,
mit Hangaufgéingen zu allen Seiten, bedingt einen gewissen natiirlichen Schallschutz.
Lediglich bei seltenerem Ostwind ist tagsiiber Einflugverkehr. In der allgemeinen, mitt-
leren Schallpegel-Kartierung (ohne Beriicksichtigung der individuellen Lagen) ist das

Objekt vom orangenen Randbereich der Larmkartierung erfasst:

B uber 50 . SSABIA)

B uters5s5. 804RIA)
B iber 50 - B5aBA)
B iterss- TOGBIA)
Il Gber 70 - TSABIA)

B icer s dBiA)

4

Fld?stt‘.‘nckslage (WeiBpfeil) im Randbereich des orangenéh Pegels 55 - 60 dB (A)

Dauerschallpegel / Mess-Station Massenhausen: 51 Dezibel (tags); MeBzeitraum Juni —
Juli 2023; Larmstérkenvergleich (orange) = ,,normale Unterhaltung®;
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Gemadl offentlicher Messungen und Kartierungen ist das Dorfgebiet Gilinzenhausen
nachts von Flugldrm unberiihrt. Straenverkehrslédrm ist weder in der Kirch- noch in der
Ringstrale gegeben. Es besteht so gut wie kein Verkehrsaufkommen, insbesondere kein

Durchgangsverkehr, lediglich geringfiigiger Anliegerverkehr;

Gemittelte Nachtfluglarm-Zone (< 55 dB (A)):

I\ [

Mot i
3 =
i .

FIurstiJcksIage‘(Gri]npfeil) im nachtlich larmfreien Bereich ‘ébseits\de"r kartiertén Bréinhzone \

Der Flugldrm ist in Abhingigkeit von der Windrichtung zu relativieren. Begiinstigt
durch seine Kessellage ist das Objekt weitaus weniger beschallt als andere exponiertere.
Start-Flugverkehrslarm abgehend in Richtung Westen erscheint die Schneise unmittel-
bar nach dem ersten Hohengewinn in Richtung Stiden bzw. in Richtung Norden zu ver-
lassen, so dass der hauptséchliche abgehende Verkehr fiir den Standort eine vernachlés-
sigbare GrofBe darstellt.
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34

34.1

34.15

3.4.1.6

Ortliche und riumliche Situation
Makrolage

Metropolregion Miinchen, Bezirk Oberbayern, Planungsregion Miinchen (PR 14), Nord-
Allianz Metropolregion Miinchen Nord3, Landkreis Freising, Gemeinde Eching (bei
Freising), Altgemeinde und Gemarkung Giinzenhausen; Mischgebiet Dorf (Giinzen-
hausen). Die grofle Gemeinde Eching ist als Teil eines Drei-Gespanns mit Unterschleif3-
heim und Neufahrn b. Freising in der Landesleitplanung als eine bevorzugt zu entwi-
ckelnde Mittelzentrumsachse mitsamt Siedlungsschwerpunkte (entlang der Schnell-
bahntrasse S1 Miinchen-Flughafen-Freissing) beplant.

Naturriumliche Lage

Groflraum Alpenvorland, Haupteinheit Unterbayerisches Hiigelland, Unternaturraum
Amper — Moosach/Isar Hiigelland; Aufgangs- / Inselbereich zwischen dem Hiigelland
Nord und den Isar Schotterplatten: Terrassenplateau in Authanglage im siidwestlichen
Randbereich der Hiigellandzunge (Insellage) zw. Amper und Isar tiber dem Aus-/Ablauf
der Miinchner Schotterebene mit dem Dachauer Moos. Siedlungslagen Kreis Freising:
415 (Wang) bis 524 m i.NN; Eching liegt (als Hauptortschaft) auf 468 m ,,Seeh6he* in
der Ebene. Objekt-Hohenlage mit 481 m ii. NN auf der Talhangsohle der Dorfmitte.

Entfernungen

Entfernungen Bewertungsobjekt Kirchstrafle 8 —

St. Laurentius / Kirchstraf3e 4 — 50 Meter

Fiirholzen — 1,5 km

Horenzhausen — 1,7 km

A9, Anschluss-Stelle Eching (=Ortsrand Eching Ost) — 4 km
Freising — 15 km

Dachau — 19 km,

Miinchen — 22 km,

Landshut — 55 km;

3 Eching, Garching, Hallbergmoos, Ismaning, Neufahrn, OberschleiBheim, Unterfohring, UnterschleiBheim;

Sachverstandigenburo fur Land- und Forstwirtschaft - Hermann Fenis Seite 31



Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Glinzenhausen

34.2

3.4.2.1

3.4.2.2

3423

Mikrolage
Bevoilkerung

Mit insgesamt 14.430 Einwohnern (31.12.2022), mit einer Dichte von 387 Einwohnern
pro Quadratkilometer (km?) Gemeindegebiet (37,32 km?), hat Eching die vierth6chste
Einwohnerdichte (nach Freising, Moosburg und Neufahrn) auf der siebtgroften Flédche
im Landkreis. Der Landkreis Freising (FS) hat insgesamt eine mittlere Einwohnerdichte
(EWD) von 110; EWD Oberbayern = 274, EWD Bayern = 190.

Bevolkerungszunahme Eching 2002: 12.896 Einwohner ./. 2022: 14.430 Einwohner —
A=+10,6 % /20 Jahre; A 35 Jahre (9.293 Einwohner / 1987) = +35,6 %;

Die amtliche Statistik projiziert fiir den Gemeindebereich Eching bis 2039 kein weiteres
Einwohner-Wachstum. Fiir den gesamten Landkreis Freising ist ein Wachstum von
8.6 % (bis 2041) kalkuliert. Fazit: Die Einwohnerzahl ist im Gemeindegebiet Eching, im
Durchschnitt der letzten 35 Jahre, jéhrlich um ca. 1 % gewachsen. Fiir die kommenden

Jahre erscheint kein Einwohnerwachstum (in der Landesstatistik) kalkuliert.
Arbeit

Die Arbeitslosenquote des diesbeziiglichen Agentur-Bezirks Freising? ist regelméBig die
geringste Deutschlands und erscheint aktuell mit technischen 2,9 % unbedeutend aber
steigend. Gesamtzahl: 5.780 Arbeitsuchende bzw. 3.295 Arbeitslose;

Kaufkraft

Die mittlere (statistische) Kaufkraft der Einwohner Echings spiegelt die geografische
und allgemein projizierte wirtschaftliche Lage ,,der kaufkraftstdrksten Metropolregion
Europas (vor London)* wider. Der ortliche Kaufkraft-Faktor> von 1,11 liegt 5 Punkte
tiber dem kreisweiten von 1,06; (Bayern = 1,0). Der Landkreis liegt rd. 6 % tiber dem
bayerischen Mittel und die Gemeinde rd. 11 % {iiber dem Bayern-Mittel(-wert). Die

Ortsklasse (der Mietstufen) ist offiziell mit VII von maximal VII (7 von 7) ausgewiesen.

Bundesagentur f. Arbeit: Anzahl aller abhéingigen Erwerbslosen, Berichtszeitraum September 2023
Gesamtbetrige der Einkiinfte je Lohn- und Einkommenssteuerpflichtigen 2022 (nach Steuern):
Neufahrn b. Freising 41.800 €, Landkreis FS 40.367 €; Bayern 37.813 €.
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Eching z#hlt, neben anderen (wie Neufahrn, UnterschleiBheim, Freising u.a.), zu den
Stddten in Bayern, die gemidB Mietstufe (7/7) als teuerste Ortsklasse gelten. Der vor-
liegende Verdichtungsraum weist die héchsten Mieten Deutschlands auf. Insgesamt ist
der Landkreis Freising statistisch der vierten Stufe (IV / VII) der Ortsklassen zugeordnet
und Dachau bereits der fiinften Stufe (V). Der siidlich anliegende Landkreis Miinchen
zdhlt, wie Eching, insgesamt zur hochsten Mietstufe (per Ortsklassen-Segmente).

3.43 Grund & Boden

3.4.3.1 Grund

|
mlllu

==
Auszug aus der digitalisierten Geologischen Karte von Haimhausen (1:25.000), Blatt 7635
Objektlage = Rotpfeile-Markierung der Eckpunkte des Flursticks

Das Flurstiick liegt mit seinem rechten, dstlichen Teil/Streifen auf der geologischen Ein-
heit einer Hang-Endserie ,,Obere-Siifwasser-Molasse (OSM)* der Supergruppe der Fal-
ten- und Vorlandmolasse (-hiigel); hier in der Formation eines westseitigen Hang-Endes.

Im Hangendbereich (tiirkis) iiberwiegender Teil der geochemischen Gesteinseinheit

. Hangendserie OSM Feinsediment" kartiert und aufgeschliisselt mit
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3.43.2

3433

1. einem griinlich oder tiirkis kartierten Hauptbereich des Flurstiicks mit dem Geo-
Kiirzel ,,miHS, F* und

2. einem weillen Talbereich als polygenetische — vielschichtige — Talfuillung mit dem

Kurznamen der geologischen Einheit ,,,,ta®.

Gestein

1. miHS, F — Ton, Schluff, seltener Mergel, kompaktiert;

2. ,ta—Lehm oder Sand, z.T. kiesig;

Die Ingenieurgeologische Kartierung zeigt fiir den Hauptbereich (L, bm) bindige, fein-
bis gemischtk6rnige Lockergesteine, gering bis mafBig konsolidiert, teils mit organischen

Einlagerun .en mit eine. sehr ge.inger bis geringen mittleren Tragfahigkeit.6

Boden

A . 56al :
Bodenkarte (DBK 1:25.000); Boden entfremdeter Talfassungs- / Siedlungsbereich: 997b;

Allgemeine Baugrund-Hinweise: wasserempfindlich (wechselnde Konsistenz, Schrumpfen/Quellen),
Staundsse moglich, frostempfindlich, setzungsempfindlich, z. T.besondere GriindungsmaBnahmen erfor-
derlich, oft eingeschrénkt befahrbar;

Baugrund-Eigenschaften: meist lehmige Ablagerungen mit lokal stark unterschiedlichen Anteilen an gro-
beren Komponenten. Moglicherweise geringer Grundwasserflurabstand, bei Entwésserung starke Setzun-
gen moglich; Hinweise auf Geogefahren sind nicht bekannt.
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Der Standort liegt in einem Bereich der relativ stark versiegelt ist; Bodenformen sind
durch die baulichen und nichtbaulichen Mallnahmen stark verdndert:

Besiedelte Fliachen mit anthropogen iiberprigten Bodenformen und einem Versiege-

lungsgrad < 70 % sind bodenkundlich nicht differenziert.

Der Bereich gehort zu den grundwassernahen Griinden & Boden, wobei das Grundstiick
der Bewertung einem besonders wassersensiblen Bereich zugeordnet ist. Eine
Hochwasser-Gefdhrdung ist amtlich nicht ausgewiesen. Der Bereich ist drainiert und der
Kommune das Oberflaichen-Entwisserungsrecht ausdriicklich im  Grundbuch

eingerdumt. (siche Lasten und Beschrankungen)
Grundwasser

Die ndchstliegenden, umliegenden Grundwasser-MefBstellen zeigen Grundwassersténde
zwischen 440 und 470 m i.NN. Das Bewertungsobjekt liegt an seiner tiefsten Stelle auf
480 m Seehohe (=Stidwestecke). Die Tal- und Senkenlage am und im Hangendbereich
bedingt natiirlicherweise unter- und oberirdisches FlieBwasser sowie aufgrund viel-
schichtiger Untergriinde potenziell auch Stauwasser. Der Grabenbach als Oberfldchen-
entwisserungskanal, als Grenz-Drainagegewisser zwischen ostseitiger Kirchstrae und
westseitigem Objekt, wurde parallel verlaufend kanalisiert, womit Riickstauwasser-
Beeintrichtigungen, z.B. durch auffrieren, und Uberschwemmungsrisiken/Frosthub

stark reduziert erscheinen.

Das Objekt ist mit Ausnahme eines ausbetonierten Kartoffelverschlags ohne Unterkelle-
rung. Eine zwei Meter tiefe Jauchegrube auf der Nordwestecke des Grundstiicks wurde
Mitte der 60er Jahre mitsamt Vorfluter beanstandungsfrei errichtet. Zum Besichtigungs-
zeitpunkt ist diese Tiefbauanlage auBer Betrieb bzw. dient als Vorfluter der Regenwas-

serdrainagen.

Der klimatologische Niederschlagswert der neuen agrarmeteorologischen MeBreihe
(1994 — 2023) ist mit @ 814,6 mm Regen angegeben. Uberflutungsgefahren sind nicht
kartiert, nicht ersichtlich, aber aufgrund der Wetterkapriolen der letzten Jahre auch nicht

génzlich auszuschlieBen.
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3.5

Bebauung

Es stehen zwei Bauakten der Gemeinde iiber den Stadel-Neubau von 1970, den Giille-
gruben-Neubau von 1964, sowie Grundriss-Ablichtungen aus einem fritheren Gutachten
zur Verfligung. Bewertungstechnische Maf3e werden diesen Ablichtungen sowie den di-
gitalen Darstellungen der Vermessungsverwaltung entnommen und mit Erfassungen der

Ortsbegehung komplettiert.

Samtliche Gebdudebereiche konnten vollumfédnglich in Augenschein genommen wer-
den. Mit Ausnahme der in den Unterhang der Ringstra3e eingemauerten Lagergewdlbe
erscheint alles trocken. Ausblithungen waren nicht ersichtlich. Die Geb#dude sind nicht

unterkellert.

Angaben zur Haustechnik basieren (in der Hauptsache der Brandstitten) auf der In-

augenscheinnahme zzgl. Eigentiimerangaben.

Die Geb#dudebereiche werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen sicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich

sind.

Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wihrend des Ortsbege-
hung bzw. Annahmen auf Grundlage der zu den diversen Bauzeiten iiblichen Ausfiih-

rungen. Die Baubeschreibungen erheben deshalb keinen Anspruch auf Vollstédndigkeit.

Auf etwaige sichtliche Méngel / Schéden wird an den gegebenen Stellen hingewiesen.
Deren Berlicksichtigung erfolgt unter dem gesonderten und zusammenfassenden Punkt

,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale®.

Die Beschreibung der Baulichkeiten wird nach dem bei der Ortsbegehung am 15. De-

zember 2023 vorgefundenen Zustand vorgenommen.
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3.5.1 Fotodokumentation, Innenaufnahmen

3.5.1.1 Wohnhaus / Kopfhaus / 3 Wohnungen

Boden, Winde, Decken; Erdgeschs, Obergeschoss, Dachgeschoss:

Eingangs-/Flurbereich Erdgeschoés m.it:Fliésenbelg, verputzten . ver’krleldet Wanden und
verkleideten Unterdecken einer Hohldecke;

Obergeschoss mit PVC bzw. Te}ipichbbden, weild verputzten bzw. tapezierten Wanden und mit
Holz verkleideten Decken; tlw. Leitungen auf Putz.
Gleiches im ausgebauten Dachgeschoss:
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Nachtraglicher Dachauvysbau mit Holzdk, Linoleum-Boden und verpten Wanden

Tiiren & Fenster
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Installationen

Wasser-Hausanschluss mit separaten Zahlern fur die OG- und die DG-Wohnung
Strom-Hausanschluss tiber Dach mit Sicherungs-/Verteilerkasten im Erdgeschoss:

i




Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 2 K 58/23
Flurstiick Nr. 14, Gemarkung Gunzenhausen, Eching / Freising
1.374 m? landwirtschaftliche Hofstelle - Dorfmitte Gunzenhausen

Béader
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Kiichen (GroB3e Bauern-/Wohnkiiche mit Holzherd und Kanapee im EG; Aufnahme fehlt
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3.5.1.2 Querbau: Stall, Heuboden, Tenne, Feuchtlager

Gekalkter Stall; mit |Séirager gestutzte Massivdeéke / euboden; Kaltlager (Hol) im Stall-
Leerstand.
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3.5.1.3 Anbau: Heizungraum, Holz- und sonstige Kleinstlagerfli

hen (vorm. Hiithnerstall

&
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3.5.1.4 Stadelbau — Wagenremise, Fremdlager

P
Einzeltor, links (Nordseite) fur Traktor zzgl. Anhanger; ca. 8,70 m x 3,30 m Innenmafe /3,5 mh

PR

o ! RN AR o
Werkstatt/Mitteltrakt Einlege, rechts; beide mit Holzschiebetoren

Holzstadel / OG
Ringstrale:
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3.5.2 Wohnhaus der Nachkriegsjahre

Gebdudeart / Typ.....coocevveevervrenersvennen. :

Summe der Wohnflédchen; ca. ............. z

Brutto-Grundfldche, Bereiche at+b
(nach DIN 277 /1973, "87) cccuveveveennne:

Konstruktionsart..........eeeveveeeeeeeeeeennnst

AuBenWANAE. .....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeinnn
AuBenfassade .......ccoeeveeiviiiieieiieeeneeens :

Innenwinde, tragend .........cccccevueennee. :

unbekannt; kontinuierliche Um-/Ausbauten
und Erweiterungen. (1947, 1953, 1961, 1963)

Zwei-/Mehrfamilien-/Kopthaus; Erd-, Ober-
und voll ausgebautes Dachgeschoss; Typ
2.31 — Einspénner (eine Wohnung pro Etage
= 3 Etagenwohnungen):

Grund-/Erd-Geschoss, EG:

Gang / Treppenhaus, Wohnkiiche mit Holz-
herd, Schlafkammer, Abstellkammer, Speis,
Bad/WC; ) 83,9x m?* Wohnflache.

Zzgl. Schmiede / Werkstatt — ) 29,6x m?

Ober-Geschoss, OG-Ausbau von ca. 1995:
Gang, Bad/WC, Wohnzimmer, Wohnkiiche,
4 Einzelzimmer; ) 110,4x m?> Wohnfliche.

Dach-Geschoss, DG-Ausbau von ca. 2022:
Gang, Duschbad/WC, Vor-/Wohnraum mit
Ofen-Anschluss, Kiiche, 3 Zimmer;

Y. 76,8x m* Wohnfldche

271,1 m* Wohnflache zzgl. Nebennutzfléche
der Werkstatt (29,6 m?)

ca. 386,34 m? BGF

Massiver Ziegel-/Stampfbeton-Mischbau aus

tlw. wiederverwerteten Abbruchmaterialien

der Kriegs-/Nachkriegsjahre;
Ziegelmauerwerk unterschiedlicher Steine;
verputzt und weil3 gestrichen;

massiv; gemauert verputzt und gestrichen;
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TrennNWANAE......uuveeerirerrieieeeieearaerrrneneens :  unbekannt;

DECKE M vssussemsmssnmssansssosssmmminssssassmssssns :  Holz-/Fehlbodendecken

FuBbodenaufbau...........cccceceeuvvuennenee. s Zementiert; Stein- und Keramikbeldge in den
NaBbereichen;

Dachform und Art......cccceeeeveevuininennen. :  Satteldach mit 3 westseitigen und einer ost-

seitigen Schleppgaube; fehlende Rollldden

bzw. Fensterldden;

Fenster....cccooovvveeveeeeeeeeeeeeeeeveceeeeeeeeeeee.. . Holzrahmenkonstrukte mit Mehrfach-
Wirmeddmmglas; einfache Beschldge; tlw.

eloxierte Metallfenster in den NaBbereichen.

Hauseingang...........c.c.ccccceeveevevvevenenee. s Vollholztiire mit Schmuckglas-Fiillung und
Metallbeschligen;
TUren, INNEN ....oceveveeeeeeeereeeeeeereeeveeens :  Holzausfiihrungen, iiberwiegend furnierte

Kastentiiren, im DG Fichte-Vollholztiiren;

Treppenlisis s . eingefasste Holztreppe mit Ziergeldnder und
Holzhandl4dufen;

FuBlboden..........ccccevevvvvicvenencencennenene. s gemischte; PVC, Laminate, Keramik;

Sanithreintichtungen .......c.sssssssnisens : 2 Vollbéder, ein Duschbad;

& 151171 U S——— .  Festbrennstoff-Heizung, kombiniert: HDG

Bavaria V2 — Stiickholzkessel kombiniert mit
Olbrenner, Baujahr unbek. (= 2000), ca. 30
kW Nennwirme-Leistung bei max 95°
Betriebstemp., 3,0 bar Druck, ca. 130 Liter
Wasserkammer;

Warmwasser.........cocevvveisenennennne s ZeNtrale Versorgung; tats. Speicherkapazitit:
unbekannt; ca. 200 1 Warmwasserspeicher

zzgl. Pufferspeicher (ca. 500 1);

Installationen.......ccccceeeeevuereiinineeennna Festbrennstoff-Kichenherd; Sat-Antenne,

Leitungen tlw. auf Putz, stellenweise wenige
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Energieverbrauchskennwert................:

Baumingel / Bauschédden.....................:

Entwisserung .........coceeceevvevenenieniennenn. :
ANReNANIATRI. ..osmmummmmosmsussssms ;
Belichtung und Besonnung ................. :

Gesamtausstattung.............c.ocveveneee. :

Restnutzungsdauer .............cccoeverennenee. +

Steckdosen, Schalter und Sicherungen;

durchschnittliche Effizienz auf Basis des
beachtlichen Holzvergasers sowie eines mas-
siven Ziegel-Mauerwerks mit bis zu 50 cm

AuBenwandstirken;

tlw. Reparatur-Riickstau (Schonheitsreparatu-
ren), ferner  fragliche = Stromz#hler-
/Aufteilungen und Fehlerstromschutzschal-
tungen, zu geringer Pufferspeicher, veralteter

ungesicherter Ol-Speicher;
kommunal

,,Einfach

rundum

,Einfach® bis ,Mittel“; 2,48 / 5 (skaliert gem.
NHK 2010)

60 - 100 Jahre (Basis = Massivbauweise)

50 - 70 Jahre als Mittelwert relativ zu Bau-
/Erweiterungsjahren von 1947 bis 2022.

48/100 Jahre (bewertungstechnisch)
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3.5.3 Stallgebiude

Querbau zum Kopfhaus als Stall mit Heuboden (nicht erschlossen); aufgelassener Kuh-

stall mit Schupfen: Tenne & Futterlager / Kaltlager

Baujahr / Alter..........ccceceecvvveevueneneeee.t. - Unbekannt

Gebéudeart / Typ.....cccoeveeerercennennnnen :  Grundbau, nicht unterkellert; NHK-Basis-
Typ 18.2.2 — Milchviehstall

NULZUNE . cscsscsssmsussassasmsussminsinsnsassasssns  HOIZlager, Heuboden (-reste), Traktor (-den),
Neben-/Kleinlager im Hangbereich Ringstr.

Brutto-Grundfldchen, Bereiche at+b ca. 101,52 m? (Stallbereich) + 159,01 m?

(nach DIN 277 /1973, "87) ccuveeueenneee. :  Tennen- und sonstige Bereich inkl. Heiz-
raum; Y, 260,53 m? BGF

Brutto-Rauminhall ....cecwmsumnsst 911,855 mP

Nutzflichen (-Faktor).....sxsssssssssiososse : ca. 91,368 m? Kaltlager Altstall; zzgl.
127,208 m? Tennen- und Kleinlagerflichen

Konstruktionsart.........ccooeeveveeeeeneeeens: Massivbau; Stampfbetonfundamente, Zie-
gelmauerwerk inkl. gemauerter Giebelwénde
/ Heuboden, verputzt und weil} gestrichen im
Grundgeschoss,  verbrettert im  DG-
/Stadelbereich, Nadelholz-Dachstuhl mit ro-
ter Ziegelpfannen-Eindeckung;

DBCKOI isssanisssmimussrmmsssmasansessy  Detoniert auf Eisentrliger & - stiltzen;

Anzahl der Vollgeschosse.................... 1 (Grundgeschoss)

Turen / TOT€...uueveeeeeeecieireeeeeeeecieneee. . Holztore, Holz- bzw. Eisentiiren;

57 RS :  E-Strich, versiegelt

Installationen...........cceceevueccvecvcneeeene. s Strom und Wasser; Abwasser / Jauchegrube

Baumingel / Bauschdden ...t -

Gesamtausstattung...........c..cceceeveeneenee. s €infach

Restnutzungsdauer ...........c.coccvvvuennenee. . verbraucht
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3.54 Wagenremise, Stadel

Freistehende, Stralengrenze bebaute Maschinen- und Bergehalle mit Garagen- und

Werkstatt-Einbauten, zzgl. abgemauerten Futterlager;

Baujahr / Alter........cccoceeevvvcveevecvencenes - 1970
Gebdudeart / Typ...cooceeerveeeiiieenecennnnn. . Mehrzweckhalle; NHK-Basis-Typ 18.5
i 111 LS T O NSRS : aufgeteilte Kleinhalle; 3 Einzelgaragen +

Futterspeicher, Heuboden / Auflentreppe;

Brutto-Grundfliache, Bereiche a+b

(nach DIN 277 | 1973, "87)cscessmminsons : ca. 131,43 m? x 2 = 262,86 m? kalk. BGF

Nutzflachen .......cccecvvvivvccecieeeeeee:. - ca. 30 m?2 + 26 m?2 + 55 m?%; 3’ ca. 111 m? un-
befensterte Garagen- und Werkstattkammern
in drei abgeschlossenen Einheiten zzgl. {iber
Ringstralle erschlossenem nicht befahrbaren
Holzstadel-OG mit ca. 105 m? Kaltlager;

KonstruKtionsart.........cceevvveeeeeeeennnns : Massivbau; befahrbare, versiegelte Boden-
platten auf betonierten Streifenfundamenten,
Beton- und Sandsteinmauerwerk, au3en ver-
putzt und weill gestrichen, aufgestéindertes
(Pfetten) unverschaltes Sparren-Giebeldach

(Nadelholz) mit Ziegelpfannen-Eindeckung;

DECKeN....ccviveienricierieneniciesesreenene . Holzbalken-/Bretterboden-Zwischendecke
Anzahl der Vollgeschosse................... ;B
TN f TOI0. s snesssussusrasismmssamecnamansss . einfaches Blech-/Eisen-Schwingtor, aufge-

héngte Holz-Rolltore

InStall i OHER .. ...consssnssoss ssissascanssummssasan :  Starkstrom-Anlage; offene Leitungen, Schal-

ter, Dosen; Langfeldleuchten / Werkstatt.

Baumingel / Bauschédden.....................  Schonheitsreparaturstau; stellenw. lockere
AufBlenverschalung; Das Einstellen von

Verbrennungsmotoren ist verboten.
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3.6

3.6.1

3.6.2

Gesamteindruck, Beurteilungen

Das Anwesen gehort zu den urspriinglichen des Hauptdorfes der Alt-Gemeinde Giin-
zenhausen in sehr attraktiver naturnaher Lage sowie zentraler Dorflage im Kerngebiet
von Gilinzenhausen, in FuBwegentfernung zu allen Einrichtungen der Kleinstkommune;
Ein Nah-Versorgungswert erscheint im Bereich Giinzenhausen nicht gegeben, womit
auch die korrespondierende Verkehrsbelastung inkl. die der umliegenden Weiler fehlt.
Konsumermirkte sind in der Hauptortschaft Eching, und ein beachtlicher Lebensmit-
telmarkt ist am diesseitigen Rande von Fahrenzhausen gegeben. Die Gesamtgemeinde
Eching kann als Teil des ,Miinchner Speckgiirtel betrachtet werden. Das Echinger
Gewerbegebiet ist mitsamt Gewerbesteuern legendér, die Lage an den Autobahn- und

Bundesstraflenkreuzungen mitsamt Flughafen-Ndhe ebenso.
Beurteilung der allgemeinen Lage

Durch diverse Verknappung und Verteuerung (Stagflation) zusammen mit restriktiven
Wohnimmobilienkreditrichtlinien, entfallen die Eigentumsmdglichkeiten fiir Gering-
verdiener, wodurch ein héherer Mietdruck, aber kein effektiver Kaufdruck von unten
entsteht. Der steigende Mietzins / Mietbedarf erzeugt eine hohere soziale Nachfrage, fiir
welchen das vorliegende Objekt im geringeren Wohnbereich vorldufig anteilig in Be-
tracht kommt und insgesamt im Falle einer kompletten Neubebaubung.

Durch das Wohngeldgesetz und die kontinuierlich zunehmende 6ffentliche und private
Nachfrage nach giinstigeren Wohnmoglichkeiten ist ein nahezu staatlich gedecktes po-
tenzielles Einkommen garantiert; aufgrund der Miinchen-Garching-Freising-Lage auch

unabhingig davon.
Beurteilung des Grundstiicks

Das Grundstiick besitzt eine interessante Lage mit Bergblickpotenzial. Sowohl die zwei-
fache ErschlieBung, entlang der Ostlichen und westlichen Langseiten des Grundstiicks,
als auch die markante Hohendifferenz der zwei unterschiedlichen ErschlieBungsebenen
ermoglichen die tiberdurchschnittliche mischbauliche Wertschpfung des segmentierten
bzw. ein- und aufteilbaren Areals. Vor dem Hintergrund der gegebenen ErschlieBungen

und weiterfiihrenden ErschlieBungsmdoglichkeiten sowie der generellen Teilungsfreiheit
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3.6.3

driangt sich zumindest bewertungstechnisch die Aufteilung des Flurstiicks an (vor dem
Hintergrund der bedingten und zumindest teilweise erhaltenswerten Bestandsbebauung).
Das Grundstiick ist sowohl ein Aufteiler-Objekt als auch ein insgesamtes Ersatzbau-
Projekt mit einer dann anzunehmenden wesentlich dichteren und reinen Geschoss-
wohnbau-Ausschopfung des mehrschichtigen Hof-Areals und damit einer mehrwertigen

potenziellen Geschossflachenzahl > 1,2 < 3,0 (als Kerngebiet von Glinzenhausen).

Beide Stralenlagen, KirchstraBe und Ringstrafle, erscheinen als reine Anliegerstraien
ohne Durchgangsverkehr. Insbesondere die Ringstral3e ist so gut wie ohne Verkehr und
zudem der beste Ausgangsort fiir Wald- und Wiesengédnge in Richtung Fuchs-
berg/Osten, bzw. auf den Schwarzberg und andere beachtlichen Natur- und Alpensicht-
lagen aus Richtung Norden sowie die Ful- oder Fahrradnihe zu vielen badetauglichen
Gewdssern.

Mit Kriegsende wurde das Anwesen baulich kontinuierlich erweitert, so dass heute drei
potenzielle Mietwohnungen sowie allerlei privatisierte Lagerflachen im Bestand sind.
Der Wohnraum der Bewertung erscheint zum einen durch seine Anbindung und zum
anderen durch seine dorfliche Lage iiber der Auenlandschaft mitsamt der weiteren Fluf3-
und Hiigellandschaft iiberdurchschnittlich giinstig und unkompliziert.

Zum Besichtigungszeitpunkt besteht Eigennutzung bzw. unentgeltliche Fremdnutzung.

Eine Vollvermietung ist darstellbar.
Beurteilung der Gebiude

Wohnbereich

Im Hauptbereich des Wohnens handelt sich um einen ca. 50 - 70 Jahre alten, massiven,
unterhaltenen Bestand in nach wie vor aktueller Ziegel-/Mischbauweise. Die massive
Bauweise des Wohnhauses garantiert einen langfristigen und wenn man so will einen
~ewigen® Substanzwert, denn der Gebdudebereich ist nicht unterkellert und erscheint
durchwegs trocken und beheizt bzw. beheizbar und immer wieder renovierbar. Eine
Neubebauung erscheint in diesem Bereich nicht zwingend, solange die vorhandene
Wohnsubstanz relativ zum beanspruchten Boden(-wert)-anteil wirtschaftlich ist. Dies ist

nachfolgend zu verpriifen.
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Samtliche Gebdudebereiche entsprechen beziiglich ihrer Ausfithrungen den praktischen
Anforderungen des ldndlichen Wohnens. Die ErschlieBung der Dachgeschosswohnung
(tber eine abgemauerte Ecke des Kuhstalls) entspricht mit einer einzigen, engen Wen-
del-Treppe nicht den Notfall-Anforderungen (des Brandschutzes). Die unterschiedlichen
Innenausstattungen sind insbesondere im unteren bis mittleren Mietmarkt-Segment an-

sehbar.

Zum Besichtigungszeitpunkt sind keine funktionalen Schéden ersichtlich. Die zentrale
Holzheizungsanlage bedarf der stindigen Aufsicht und Bedienung. Ein sog. ..Energie-

ausweis” liegt nicht vor. Die gegebene Haustechnik erscheint ansonsten hinreichend.

Wirtschaftstrakt - Querbauten

Ausfiihrungen, Ein und Aufteilungen und ErschlieBungen des Altbestandes, inklusive
dem Hauptbereich des Kuhstalls, entsprechen nicht mehr den heutigen landwirtschaft-
lichen und baulichen Anforderungen, zuvorderst den Brandschutz-Auflagen. Das Haupt-
volumen des Gebédudes, der Heuboden, ist nicht erschlossen. Die Wirtschaftlichkeit ei-

ner Freilegung und Individual-Wertschopfung / Hochstwertprinzip ist zu verpriifen.

Stadelbau von 1970

Der gut 50 Jahre alte Stadel, mit einer statistischen Gesamtlebensdauer von 30 Jahren,
konnte aufgrund seiner guten Substanz weitere 50 Jahre als solcher genutzt werden.
Die wortlich herausragende Positionierung des Gebdudes auf der Unterhangkante der
Ringstrafle, wie zum Genehmigungszeitpunkt ausdriicklich und in sinnvoller Weise von
der Genehmigungsbehorde verlangt, macht diesen Bereich, der kaum oder so gut wie
gar nicht befahrenen RingstraBe, praktisch zum Vorplatz des Obergeschosses des Sta-
dels. Da der korrespondierende Stadelboden, die Decke des Grundgeschosses (auf Hohe
der Ringstralle) lediglich ein Bretterboden ist, ist genehmigungsrechtlich die Nutzung
des gesamten Gebdudes fiir Maschinen mit Verbrennungsmotoren untersagt. Eine Um-
nutzung bzw. ein Ersatzbau zu Zwecken eines Einfamilienwohnheims mit Bergblick an
gleicher naturnaher Stelle dridngt sich aufgrund des Bedarfs und des generell fiir die
landwirtschaftliche Nutzung und auch die Kaltlagernutzung zu teueren Standorts auf.
Die Wirtschaftlichkeit einer Freilegung und Individual-Wertschopfung / Hochstwert-

prinzip ist nachfolgend zu verpriifen.
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4.1

Wertermittlung

Es ist, fiir das kleinland- und wohnwirtschaftlich bebaute Flurstiick Nr. 14, Gemarkung
Giinzenhausen, Eching / Freising, der aktuelle Verkehrswert zu ermitteln. Ziel jeder
Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert (,,Marktwert™) zu ermit-
teln. Das heiit einen Wert, der bei einem reguldren (,,freien*) Verkauf am wahrschein-

lichsten realisiert wird (,,Marktwert* = ,,Verkehrswert").

Bewertungsrechtliche und —theoretische Vorbemerkungen

Entsprechend § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewohn-
lichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewd6hnliche oder persdnliche

Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfiigung. Die moglichen Ver-
fahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaflen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Demzufolge ist das fiir die Bewertungs-

aufgabe geeignete Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichwertverfahren

* die Ertragswertverfahren

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Verpriifung herangezogen werden.
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4.1.1

4.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Als Rendite-Objekte werden Wohnungshduser im gewdShnlichen Geschéftsverkehr
grundsitzlich nach deren Ertrigen bzw. Ertragspotential beurteilt, weil sie primér fiir
Zwecke der Mieteinnahme, fiir die monetédre Rentabilitdt gebaut oder gekauft werden.
Die Basis bilden die Kriterien an die Lage und Substanz. Dem entsprechend ist ebenso
der Substanz- oder ,,Sachwert* der rentierbaren bebauten Grundstiicksbereiche bzw. der
Riickbauwert zu ermitteln. Fiir das vielschichtige Grundstiick dréngt sich auf Basis der

Teilungsfreiheit insgesamt die Zerschlagungstaxe geméfl dem Hochstwertprinzip auf.

Folglich wird die Bewertung vorldufig nach dem Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 Im-
moWertV "21) durchgefiihrt, um mit Hilfe der dabei ermittelten Bodenwertanteile Er-
tragswertverfahren (gem. § 27 ImmoWertV '21) bereichsspezifisch aufsetzen zu kon-
nen. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt letztendlich in Wagung des aus dem im
Ertragswertverfahren zu ermittelnden Wertes, weil es sich bei dessen Eingangsdaten pri-
mér um die tatsdchlich erzielbaren Mieten und generell um aktuelle und fiir jedermann

nachvollziehbare Gréflen handelt.

Substanzwertverfahren - Bodenwertanteil

Der Sachwert ist die Basis des Ertragswertes, aufgrund dessen, dass der ertrdgliche

Nutzwert einer Sache von seiner Qualitét abhéngt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen An-
lagen (Gebdude, AuBlenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen. Der durch Ad-
dition von Bodenwert, Wert der Gebdude und der AuBBenanlagen errechnete ,,vorldufige
Sachwert* des Grundstiickes ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist eine Korrektur (Markt-

anpassung) am vorldufigen Sachwert (per Sachwert-Faktorierung) vorzunehmen.
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4.2.1

4.2.1.1

4.2.1.2

Vergleichsverfahren Grund & Boden
Anmerkungen zur Vergleichsgrofie Nutzungsmaf}

Vergleich per Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVO (1990)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviele Quadratmeter Geschossflache (GF) je
Quadratmeter Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 zuléssig sind. Die GFZ gibt
dabei die Summe der Grundfldchen (pro Vollgeschoss) an, im Verhéltnis zur Grofle des
Grundstiicks. Das so ermittelte Mal3 der baulichen Nutzung dient u.a. im Abvergleich /
Wertvergleich mit anderen, vergleichbaren Grundstiicken, wie den Richtwert-

Grundstiicken der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses.
Bodenrichtwert

Der Bodenwert soll nach Moglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortsiiblichen Preisen ermittelt werden (§§ 15 und 16 ImmoWertV 2021). Zur Wert-
bestimmung dienen i.d.R. die Kenngr68en Grundflidchen- und Geschossflichenzahl aus
dem Stddtebau- und Wertermittlungsrecht. Es legt zugrunde, dass die Wertigkeit der
einzelnen Grundstiicke von im gew6hnlichen Geschéftsverkehr erzielten Preisen ableit-
bar ist. Hierfiir wird eine entsprechende Anzahl moglichst zeitnaher Vergleichsfille be-
notigt. Ist die Vergleichbarkeit der Vergleichsfille hinsichtlich der wertbeeinflussenden
Merkmale (§16 ImmoWertV 2021) nicht gegeben, kann hilfsweise deduktiv auf Boden-

richtwerte und / oder Anhaltswerte zuriickgegriffen werden.

In Ermangelung hinreichender zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachter-
ausschuss aktuell ermittelten Bodenrichtwert der betreffenden Zone ,,4040% — Mischge-

biet Dorf Giinzenhausen — zuriickgegriffen:

“EGH. (fssm} msefm 8
AR W
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4.2.1.3

Die gebildeten Bodenrichtwertzonen umfassen jeweils Gebiete, die nach Art und Mal}
der Nutzung weitgehend iibereinstimmen. Das Objekt liegt inmitten der betreffenden

Wertzone ., W* — Wohnen. Diese ist wie folgt dffentlich beschrieben:

Bodenrichtwerte
zum Stichtag 01.01.2024

Bodenricht- At s Erganzung
Ortsteil / Bereich wertzone | Bodenrichtwertzone (Name) €/m? zur Art der | Seite
Nutzung
(Nummer) Nutzung
|
Gunzenhausen 4040 Glinzenhausen 1.000 w | 42
|

Der durchschnittliche Bodenwert im Dorfbereich von Giinzenhausen von 1.000 €/m? ist
einzig mit der Qualitdt der Wohnnutzung (W) bedacht. Sonstige BezugsgroBen sind
nicht ermittelt.” Es handelt sich iiberwiegend um Eigenheime in Form Ein- und Zwei-

familienhdusern inkl. Doppel- und Reihenhéduser sowie Hofstellen.
Vergleichbare Nutzungsmalle der Teilbereiche

Der ortliche Gutachterausschuss verweist beziiglich der wertbeeinflussenden Merkmale
auf seine Anlehnung an Bezugsgr6Ben des Baugesetzbuches, womit seine Richtwerte
auf die Orientierungswerte der Baunutzungsverordnung BauNVO. §§ 2 — 5a BauNVO
beziehbar sind. Fiir Wohngebiete der vorliegenden Art sind dementsprechend Ver-
gleichsgrofien von Geschossflachen (-zahlen) von 0,4 bis 1,2 (pro m?) gegeben.

Im Vergleich mit den HochstmaBen der BauNVO als Orientierungsgréflen weisen die
dargestellten Segmente des vielschichtigen Flurstiicks folgende Nutzungsmafe (# Be-
bauungsdichte) per Geschossfldchen (im Bestand) auf:

1. Hauptbereich Hofstelle: 612,87 m? BGF / 740 m? = 0,828 BGF/m?; ~ GFZ 0,9

2. Stadelbereich: 262,86 m? BGF / 410 m? = 0,641 BFG/m?; = GFZ 0,6

,»Die flir Wohnbauflachen ermittelten Bodenrichtwerte beziehen sich in der Regel auf den individuellen
Wohnungsbau und gelten auch fiir die in den jeweiligen Bodenrichtwertzonen in geringerem Umfang ent-
haltenen Mischnutzungen, insbesondere in léndlich strukturierten Gebieten. Ein signifikanter Werteinfluss
durch das Maf} der Nutzung konnte hier durch aktuelle statistische Untersuchungen nicht nachgewiesen
werden, auf die Angabe einer wertrelevanten Geschossflichenzahl (WGFZ) wird daher verzichtet.“

(6. Erlauterungen Bodenrichtwert, 01.01.2004, Gutachterausschuss Freising;)
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3. Gartenbereich: unbebautes Separee mit 224 m? x 1,2 = potenziell 268.8 m? Ge-
schossfldache dorflicher Nutzbarkeit inklusive der Wohnnutzung.

Nachtrag zu 1.

1.1 Wohnwirtschaftlicher Bereich ohne betriebswirtschaftliche Riegelbauten: 386,34 m?
BGF / 420 m? Flurstiicksflachenanteil = 0,919 BGF/m?; = GFZ 0,9. Bau-Reserve:
420 m? x 0,3 GF/m? = 126 m? Geschossflédche;

1.2 Betriebswirtschaftlicher Bereich: 320 m? x 1,2 GFZ = 384 m? potenzielle Brutto-

grundflachen; aktueller Bestand inklusive Anbauten in den wohnwirtschaftlichen

‘ Hofraum: 260,53 m? erschlossene Geschossfldache. (Die Bebauungsdichte / Brutto-
rauminhalt ist aufgrund des volumindsen, aber unerschlossenen Heubodens wesent-

lich hoher mit rd. 1.000 m? BRI).

1.3 Aufgrund der gegebenen Zweifach-ErschlieBungen (Kirch- u. Ringstralen) und
zwecks deren wirtschaftlicher (quantitativer) und ideeller (qualitativer) Erhaltung
bietet sich die Teilung dieses nordlichsten Flurstiickbereichs in ein Kirchstraf3en-

‘ Segment mit ca. 180 m? Grundstiicksfldche (in Anlehnung an das Wohnhaus) an; re-
| spektive ca. 216 m? Geschossfldche. Somit verbleibt der Ringstra3enbereich mit cir-
| ca 140 m? Grundstiicksfldche; respektive ca. 168 m? Geschossfldche ebenfalls als

selbsténdige Einheit im Mehrwert der Segmentierung auf Basis der Teilungsfreiheit

‘ zu Zwecken der Erzielung des Hochstwertes in Form von individuellen Wohn-
bauten (Einfamilienhduser) mit anteiligem Aus-/Bergblick und Hof- und Garten-
flachen.

4.2.1.4 Summe der rechnerischen Teilbereiche: 1.374 m? Flurstiicksfléiche
1. Stallbereich West / Kirchstraf3e: 180 m? Grundstiicksteil
2. Stallbereich Ost / Tenne etc. / Ringstral3e: 140 m? Grundstiicksteil
3. Wohnhaus / Kirchstra3e + Ringstral3e: 420 m? Grundstiicksteil
4. Stadel / Kirchstrafle + Ringstraf3e: 410 m? Grundstiicksteil
5. Garten, unbebaute Freifldache / Ringstral3e: 224 m? Grundstiicksteil
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4.2.1.5

Abweichende Merkmale

der beitragsrechtliche Zustand,
Mal der baulichen Nutzung,
die Grundstiicksgrofe,

Bauweise oder Gebdudestellung zur Nachbarbebauung

-l

die Grundstiicksform,

Das wohnwirtschaftliche Objekt einer vormaligen kleinlandwirtschaftlichen Hofstelle
der Bewertung weist in Bezug auf das fiktive Richtwertgrundstiick folgende Merkmale

auf:

1. beitragsrechtlicher Zustand

Der Gutachtausschuss weist zum Stichtag 01.01.2024 fiir erschlieffungsbeitragsfreies
Wohnbauland im Richtwertgebiet des tiberwiegenden Wohnens (W) einen Bodenricht-
wert BRW von 1.000 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) aus.

Neben den Verweisen auf die inklusiven Erschlieungskosten (nach BauGB + KAG) ist

auf die fiktive baureife des Richtwertgrundstiicks verwiesen.

2. Bebauungsdichte (als Nutzungsmal) + 3. Grundstiicksgréf3e

Auf das Nutzungsmal ist als ortsiibliches ohne Werteinfluss verwiesen, so dass alleine
die GroBe des Grundstiicks als Vergleichsmerkmal dienen kann. Je kleiner ein Grund-
stiick ist, umso hoher ist sein relativer Wert (pro m?) und umgekehrt. Zur Abhéngigkeit
des ortlichen Wohnbaulandwertes von seiner Grof3e wird auf die nachstehenden empiri-

schen Koeffizienten der Bewertungspraxis zuriickgegriffen:

Umrechnungskoeffizienten Grofie

Flache 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 700 800 900 1000 1500 2000
EFH - 1,28 1,21 1,14 1,1 1,06 1,03 1 0,98 0,95 0,92 0,89 0,86 0,84 0,74 0,64
RH 1,57 1,41 1,29 1,21 1,12 1,05 1,03 1 098- - — — — = -

Teilbereiche 1. + 2. = GroBBenkorrekturfaktoren 1,5 bzw. 1,6
Teilbereiche 3. + 4. = GroBBenkorrekturfaktor 1,1

Teilbereich 5. = Groenkorrekturfaktor 1,25
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4.2.1.6

4. Bauweise / Gebdudestellung
Die Vor- und Nachteile der Hangendlage kompensieren sich gegenseitig. Es erfolgt kein

Zuschlag.

5. Grundstiickstiefe / Grundstiicksform
Die unregelméfige Form des Gesamtflurstiicks wird durch die rechnerische Zerschla-

gung kompensiert, so dass keine grofleren Abschldge in Ansatz zu bringen sind.

Grund & Boden Stagflation / ,Bodenkonjunktur*

Bundesweit sind die Hauspreise im Vergleich zum Vorjahr (2023) stabil. Der in der
Immobilienwirtschaft populdre EPX — ,,Europace Houseprice-Index* — ist fiir neue Ein-
familienhduser im Januar 2024 mit 235,61 Punkten und aktuell (im August 2024) mit
233,28 Punkten fallend. Fiir gebrauchte oder bestehende EFH wurden im Januar 190,34
und aktuell (August 2024) 195,38 Punkte angeschrieben, so dass in der Gesamtschau
keine konjunkturelle Anpassung notwendig erscheint; auch vor dem Hintergrund der of-

fiziell ausgewiesenen volkswirtschaftlichen Schrumpfung oder Rezession.
Der Bodenrichtwert ist ein gemittelter aus VerduBerungsfillen der Jahre 2022 und 2023.

Bodenrichtwerte wie der vorliegende des Ortlichen Gutachterausschusses sind zur Wert-

ermittlung eines Grundstiicks verbindlich und regelméBig gerichtlich nicht tiberpriifbar.8

Vor diesem Hintergrund kann der Ermittlung des individuellen Bodenwertes der Flur-
stiicks Nr. 14 der aktuellste verfiigbare Bodenrichtwert als Basiswert direkt zu Grunde

gelegt werden.

8 Den Gutachterausschiissen kommt aufgrund ihrer besonderen Fachkenntnisse und ihrer Ortsnihe eine hohe Kom-
petenz zur Feststellung eines Bodenrichtwerts zu. Die Bodenrichtwerte werden in einem besonderen Verfahren gem.
§ 196 BauGB durch den ortlichen GAA (§ 192 BauGB) ermittelt. Ausgangsmaterial fiir die Ermittlung sind Daten
der Kaufpreissammlung sowie sonstige Informationen der ortlichen Ermittlung. Hierzu zéhlen u.a. Bauleitpléne,
Daten iiber Art und Umfang der ErschlieBung, Abrechnung von ErschlieBungsbeitrdgen und von anderen in Betracht
kommenden Beitrdgen und sonstigen Abgaben, Daten iiber Bodenordnungs-, Sanierungs- und Entwicklungsmaf3-
nahmen, Planfeststellungen, Bodengiitekarten, Ergebnisse der Bodenschitzung, Satzungen nach § 34 Abs. 4 oder §
35 Abs. 6 (BauGB) zur Abgrenzung von Innen- und AuBenbereich, Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizien-

ten etc.
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4.2.1.7 Korrekturfaktoren

Die genannten bzw. zu benennenden, vom fiktiven Bodenrichtwert abweichenden Ein-
flussfaktoren werden in der Bodenwertfindung durch Zu- und Abschlége beriicksichtigt.
Wertbeeinflussende individuelle Parameter finden, aus Griinden der Taxations-
okonomie, in Anlehnung an die Skalierungen von Gablenz® (siehe FuBnote) Eingang in

die Bodenwertermittlung

Mogliche Ansitze/Spannenwerte auf empirischer Basis in Anlehnung an die Skala Gablenz:
Gering (Ab-/Zuschlag < 5 %), Vertretbar (< 20 %), Erheblich (< 40 %), Extrem (< 90 %);
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4.2.2 Bodenwertermittlung
4.2.2.1 Teilbereich 1 — westlicher Stallbereich — mit ca. 180 m? Flurstiicksanteil

Deduktion / 1.000 €/m? Bodenrichtwert: = Abweichungen:
a) A Lage: —5 % ErschlieBung / Westseite
b) A GréBen-Korrekturfaktor 1,6: + 60,00 %
¢) A Zuschnitt: — 5 %
d) A Belichtung: — 10 % (Hang / Grundgeschoss Ostseite)
e) A Umfeld: — 5 % (Hof Kopthaus Nr. 8 bzw. landwirt-

schaftlicher Riegel / Nachbar / Nordseite

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 1.000,00 € bei GFZ 0,4-1,2
Vergleichswert je m? Faktor 1 1.000,00 € bei GFZ maximal
Anpassungen w./| Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertdnderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes -5,00% -50,00 €
Dimension des zu bew. Grundstiicks 50,00% 500,00 €
Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks -5,00% -50,00 €
Erschlieungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|ebf.
Belichtungsverhiltnisse -5,00% -50,00 €
Nachbarliche Verhiltnisses (Nutzungsweisen) -10,00% -100,00 €|s. abw. Lage-Eigensch.
Summe Ab-/Zuschlige 25,00% 250,00 €
Bodenwert je m? 1.250,00 €

Fir den fiktiv unbelasteten, d.h. freien und selbstindig beschreibbaren Grundstiicks-
bereich errechnet sich zum aktuellen Stichtag deduktiv und vorldufig ein objekt-
bereichsspezifischer Bodenwertanteil von 1.250 €/m?;
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4.2.2.2 Teilbereich 2 — dstlicher Stall-/Tennenbereich — mit ca. 140 m? Flurstiicksanteil

Deduktion / 1.000 €/m? Bodenrichtwert: + Abweichungen:
a) ALage: +/-0%
b) A GroBen-Korrekturfaktor 1,5: + 50,00 %
¢) A Zuschnitt: —5 %
d) A Belichtung: -5 %
e) A Umfeld: — 10 % (massives Kopthaus Nr. 8 / Siidseite

bzw. landwirtschaftlicher Riegel / Nachbar / Nordseite

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m*> zum 01.01.2024 1.000,00 € bei GFZ 0,4-1,2
Vergleichswert je m* Faktor 1 1.000,00 € bei GFZ maximal
Anpassungen w./| Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertdnderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertennittlungsstichta§ 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes -5,00% -50,00 €
Dimension des zu bew. Grundstiicks 60,00% 600,00 €
Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks -5,00% -50,00 €
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|ebf.
Belichtungsverhiltnisse -10,00% -100,00 €
Nachbarliche Verhéltnisses (Nutzungsweisen) -5,00% -50,00 €
Summe Ab-/Zuschlédge 35,00% 350,00 €
Bodenwert je m* 1.350,00 €

Fiir den fiktiv unbelasteten, d.h. freien und selbsténdig beschreibaren Grundstiicks-
bereich errechnet sich zum aktuellen Stichtag vorldufig ein bereichsspezifischer Boden-

wertanteil von 1.350 €/m?;
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4.2.2.3 Teilbereich 3 — Kopf-/Wohnhaus mit Hof — mit ca. 420 m* Flurstiicksanteil

Deduktion / 1.000 €/m? Bodenrichtwert: + Abweichungen:
a) AlLage:+/-0%
b) A GroBen-Korrekturfaktor 1,1: + 10,00 %
¢) A Zuschnitt: +/— 0 %
d) A Belichtung: — 5 % (reduzierte Ostseite)

e) A Umfeld: — 10 % (Hoffahrt als Siid-/Gartenseite)

i . Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert
| Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 1.000,00 € bei GFZ 0,4 -1,2
Vergleichswert je m? Faktor 1 1.000,00 € bei GFZ maximal
Anpassungen w./| Bodenwert-

Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertidnderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes 0,00% 0,00 €
Dimension des zu bew. Grundstiicks 10,00% 100,00 €
Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|ebf.

| ‘ Belichtungsverhiltnisse -5,00% -50,00 €

! Nachbarliche Verhiltnisses (Nutzungsweisen) -10,00% -100,00 €

\

1 Summe Ab-/Zuschlige -5,00% -50,00 €

| Bodenwert je m? 950,00 €

Fiir den bebauten und selbstindig beschreibbaren Grundstiicksbereich errechnet sich

zum aktuellen Stichtag deduktiv ein objektspezifischer Bodenwertanteil von 950 €/m?;
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4.2.2.4 Teilbereich 4 — Remise/Stadel — mit ca. 410 m? Flurstiicksanteil

Deduktion / 1.000 €/m? Bodenrichtwert: = Abweichungen:
a) ALage: +/-0%
b) A GroBen-Korrekturfaktor 1,1: + 10,00 %
¢) A Zuschnitt: — 5 %
d) A Belichtung: — 5 % (reduzierte Ostseite)

e) AUmfeld: +/-0 %

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m* zum 01.01.2024 1.000,00 € bei GFZ 0,4 -1,2
Vergleichswert je m? Faktor 1 1.000,00 € bei GFZ maximal
Anpassungen w./| Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertidnderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes 0,00% 0,00 €
Dimension des zu bew. Grundstiicks 10,00% 100,00 €
Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks -5,00% -50,00 €
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|ebf.
Belichtungsverhiltnisse -5,00% -50,00 €
Nachbarliche Verhiltnisses (Nutzungsweisen) 0,00% 0,00 €
Summe Ab-/Zuschlige 0,00% 0,00 €
Bodenwert je m? 1.000,00 €

Fiir den bebauten und selbstindig beschreibbaren Grundstiicksbereich errechnet sich
zum aktuellen Stichtag deduktiv ein objektspezifischer Bodenwertanteil von 1.000 €/m?;
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4.2.2.5 Teilbereich 5 — bebaubarer Garten — mit ca. 224 m? Flurstiicksanteil

Deduktion / 1.000 €/m? Bodenrichtwert: + Abweichungen:
a) A Lage: + 10 % (Bergblick)
b) A GroBen-Korrekturfaktor 1,25: + 25,00 %
¢) A Zuschnitt: — 5 %
d) A Belichtung: — 5 % (reduzierte Ostseite)

e) A Umfeld: — 15 % (Stidseite / nachbarlicher Grenzbau,
Ostseite / ldw. Betrieb)

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 1.000,00 € bei GFZ 0,4-1,2
Vergleichswert je m? Faktor 1 1.000,00 € bei GFZ maximal
Anpassungen w./| Bodenwert-
Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertédnderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes 10,00% 100,00 €
Dimension des zu bew. Grundstiicks 25,00% 250,00 €
Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks -5,00% -50,00 €
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|ebf.
Belichtungsverhiltnisse -5,00% -50,00 €
Nachbarliche Verhiltnisses O\Iutzungsweisen) -15,00% -150,00 €
Summe Ab-/Zuschlige 10,00% 100,00 €
Bodenwert je m? 1.100,00 €

Fiir den unbebauten und selbsténdig beschreibbaren Grundstiicksbereich errechnet sich

zum aktuellen Stichtag deduktiv ein objektspezifischer Bodenwertanteil von 1.100 €/m?;
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4.2.3 Bodenwertanteil des fiktiv aufgeteilten Anwesens

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;
Flst-Nr. 14
 Teilfiche 1

225.000 €
189.000 €
399.000 €
410.000 € ‘
246.400 €

Fldche insgesamt: Bodenwert, insgesamt = 1.469.400 €

1.500.000 € |

Bodenwert gerundet

Zum Wertermittlungsstichtag errechnet sich fiir das voll erschlossene, bebaute Anwesen
Kirchstrale 8, Flurstiick Nr. 14, in 83536 Eching-Giinzenhausen (Miinchen-Freising),

ein vorldufiger Bodenwertanteil von Rundungsregel konformen 1.500.000 Euro.
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4.2.3.1 Bodenwert des ungeteilten Anwesens unter dem gegebenen Bestand

Deduktion / 1.000 €/m? Bodenrichtwert: + Abweichungen:

a) ALage:+/-0%

b) A Zuschnitt: — 5 %

¢) A Belichtung: — 5 % (reduzierte Ostseite)

d) AUmfeld: -5 % ()

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich
Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 1.000,00 € bei GFZ 0,4 -1,2
Vergleichswert je m? Faktor 1 1.000,00 € bei GFZ maximal
Anpassungen w./| Bodenwert-

Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Wertdnderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum

Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €

Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des

Richtwertgebietes 0,00% 0,00 €

Dimension des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €|re. GFZ

Zuschnitt des zu bew. Grundstiicks -5,00% -50,00 €

ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €|ebf.
Belichtungsverhiltnisse -5,00% -50,00 €

Nachbarliche Verhiltnisses (Nutzungsweisen) -5,00% -50,00 €

Summe Ab-/Zuschldge -15,00% -150,00 €

Bodenwert je m? 850,00 €

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;

CFISGNE4 mit 0 1374mE 0 zu 850,00 €/m? = 1.167.900 €

Bodenwert, insgesamt = 1.167.900 €
Bodenwert gerundet = 1.200.000 €
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4.2.3.2 Bodenwertanteil des fiktiv komplett freigelegten Anwesens
Deduktion / 1.900 €/m? Bodenrichtwert Wohnbauflachen Eching: + Abweichungen:
a) A Lage: — 15 % (Mietspiegelabzug Giinzenhausen)
b) A Geschossflichen-Korrekturfaktor!'?: 1,2 x2 =24
¢) A Zuschnitt: +/— 0 % (Geschosswohnbau)
d) A Belichtung: +/— 0 % (Geschosswohnbau)
e) A Umfeld: +/- 0% (=BRW)

[. 1.374 m? Flurstiicksflache x 2.4 Geschossflichenzahlen = 3.297,6 m? Geschossfliche;
II. 1.900 €/m2/ 2.4 GF/m?= 791,67 €/GF; 791,67 x 0,95 (Mietfaktor G) = 672,92 €/m?

III. 672,92 €/GF x 2,4 GF/m? = 1.615 €/m?

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;

2.219.010 €
Bodenwert, insgesamt = 2.219.010 €
Bodenwert gerundet = 2.200.000 €

Im spekulativeren Gesamtprojektierungsbereich einer iiberdurchschnittlich massiven
Bebauung, vor dem Hintergrund der landesleitplanerisch gewiinschten Nach-
verdichtungen mit wesentlich reduzierten Abstandsflichen und wesentlich mehr Ge-
schossflidche, gehen Freilegungskosten mit hoheren Geschossflachenzahlen in Kern-

bereichen sowie in Rundungsergebnissen unter und finden dementsprechend keinen

ausdriicklichen Ansatz.

10 Doppelte ErschlieBung: a) Kirchstrale mit x Front und b) Ringstrafle mit y Front
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4.3

4.3.1

Sachwertverfahren
Anmerkungen Normalherstellungskosten Gebiude

Bei der Bauwertermittlung werden keine Reproduktionskosten sondern Kosten ver-

gleichbarer, wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Die Wertansidtze werden dem Gebdudekatalog der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) gemill den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes mit der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts entnommen. Die Baukostenkennwerte der NHK sind in €/m?
angegeben. Sie sind bezogen auf den im Jahresdurchschnitt bestehenden Kostenstand
2010.

Zur Anwendung der ,.Normalherstellungskosten 2010 sind lokale Sachwertfaktoren
(SWF) unabdingbar. Im Rahmen des notwendigen Kongruentseins mit den sonstigen
Parametern wie BRW/Nutzungsmalle etc. sind diese vom ortlichen Gutachterausschuss

zu ermitteln. Der ortlich zustéindige Gutachterausschuss Miihldorf verfiigt iiber SWF.

Relativ zur gegebenen Ausprigung des Wohnhauses erfolgt ein Abvergleich der
SWF/Sachwertverfahren durch das Parallelverfahren der Ertragswertermittlung, da das
Haus voll vermietet ist. Mietvertrdge liegen vor. Sie sind noch fiir das Ertragswert-

objekt / Ertragswertverfahren zu qualifizieren.
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4.3.2
4.3.2.1

Sachwerte per Normalherstellungskosten

Vorlidufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Kopfhauses

Grunddaten Mehrfamilienhaus Kirchstrafie 8

Brutto-Grundfldche (BGF) rd.
Baujahr des Gebéudes:

Mehrfamilienhaus
Ausstattungsstandard:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten)
Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten ergibt
auf der Grundlage der Korrekturfaktoren fiir

- die Ortsgrofe

- das Bundesland
- die GrundrifB3art
- die GroBe

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 786 €/m*> BGF

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag i September 24
(Basisjahr 2010 = 100): 100 -
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

1.446 €/m?> BGF

Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010) 0 €/m? BGF

Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten: | 1.446 €/m? BGF

Neuwert des Gebiudes am Wertermittlungsstichtag

inklusive Baunebenkosten: 1419.000.€

+ Neuwert Nebengebiude (pauschal):

Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt: 1.419.000 €

Wertminderung wegen Alters (linear)

Mittlere Gesamtnutzungsdauer

Geschétzte Restnutzungsdauer o
Alterswertminderung vom Herstellungswert: -52% -737.880 €

Zeitwert der baulichen Anlagen: 681.120 €
Zeitwert der AuBenanlagen (pauschal): e ' 34. 056 €
Zeitwert der sonstigen Anlagen (): :
Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert)

Vorliufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen: | 715 176 €
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4.3.2.2 Vorliufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Nebengebidude

Brutto-Grundflache (BGF) rd.
Baujahr des Gebéudes:

Gebéudetyp (nach dem Gebiudekatalog der Normalherstellungskosten 2010)

Ldw. Mehrzweck 1y 185

Ausstattungsstandard:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten): i
Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten ergibt
auf der Grundlage der Korrekturfaktoren fiir

- die Ortsgrofe

e
Korrekturfaktor
- das Bundesland

- die Grundrif3art
- die GroBe

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010:

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag B _ -
(Basisjahr 2010 = 90): 00,05 T s
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am

2
Wertermittlungsstichtag S S B
Baunebenkosten = 11% (=inkl. NHK 2010) 0 €/m? BGF
Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten: 537 €/m? BGF
Neuwert des Gebiiudes am Wertermittlungsstichtag
: ; 141.000 €
inklusive Baunebenkosten:
+ Neuwert Nebengebiude:
Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt: 141.000 €
Wertminderung wegen Alters (linear)
Mittlere Gesamtnutzungsdauer
Geschitzte Restnutzungsdauer : 5. Jé
Alterswertminderung vom Herstellungswert: -52% -73.320 €
Zeitwert der baulichen Anlagen: - 67.680 €
Zeitwert der AuBenanlagen (pauschal): S,A;Antell 3.384 €
Zeitwert der sonstigen Anlagen (): s S 0€
Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert) I 0€
Vorlidufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen: 71.064 €
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4.3.2.3

Riickbauwerte — Kosten der Freilegung unwirtschaftlicher Altbaubestinde

Unter der vorldufigen Annahme der Unwirtschaftlichkeit der kleinlandwirtschaftlichen
Wirtschaftsgebdudebereiche des Querbaus aus Stall, Heuboden, Tenne und Futterlager
sowie unter Umstéinden auch des Klein-Anbaus mit Heizungskammer und Schupfen
werden die Kosten der Freilegung angenommen mit ca. 50 €/m* BRI mal 1.000 Kubik-

meter umbauter Raum.

4.3.3 Ergebnisse der Substanz-/Sachwertermittlung
Die Sachwertermittlung fiihrt fiir das Grundstiick Kirchstrafle 8 in Gilinzenhausen
— Flurstiick Nr. 14 — zu folgendem Ergebnis:
Sachwert (Zusammenstellung)
Bodenwert: 1.469.400 € 66,62%
Riickbau-/Freilegungskosten -50.000 € -2,27%
Bauwert Wohnhaus: 715.176 € 32,42%
Bauwert Nebengebiude: 71.064 € 3,22%
Sachwert des unbelasteten Grundstiicks: 2.205.640 € 100,00%
Sachwert d. unbel. Grundstiicks, gerundet: 2.200.000 €
Das Sachwertergebnis von rd. 2,2 Million Euro besteht aus zwei Drittel Bodenwert-
anteil und einem Gebdudewertanteil; die gédngige Ratio im Raum hoher Bodenpreise.
(Teilungs- und Neubeschreibungskosten zur Erlangung kleiner, h6her nachgefragter Be-
reiche bleiben als vernachldssigbare Grofle sowie aufgrund der Ergebnisabrundung an
dieser Stelle unberticksichtigt).
Der dargestellte Sachwert im erhaltenswerten Bestand gleicht dem Bodenwertanteil ei-
ner kompletten Freilegung zu Zwecken einer intensiven Bebauung von beiden Seiten /
Straenfronten aus.
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4.3.4

4.4

4.4.1

Sachwertfaktorisierung

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlieBlich der regionalen
Baupreisverhiltnisse ist der im Wesentlichen kostenorientierte vorldufige Sachwert an
die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorldaufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizie-
ren, der aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sach-

werten ermittelt wird (§ 21 ImmoWertV 2021).

Fiir den Teilmarkt ldw. Kleinhofstellen stehen keine Marktanpassungsfaktoren zur Ver-
fiigung. Eine Faktorisierung kann im Abvergleich mit dem Ertragswert des Objektes er-
folgen.

Ertragswertverfahren
Vorbemerkung

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist aus dem marktiiblich erzielbaren Reinertrag
des Grundstiicks abzuleiten, der sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten (vgl. § 31 (1) ImmoWertV 2021) ergibt. Der Reinertrag ist um den mit dem

Liegenschaftszinssatz verzinsten Bodenwert zu vermindern.

Das Ergebnis ist mit dem Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor), der sich aus dem ob-
Jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-

béudes ergibt, zu multiplizieren.

Der sich so ergebende Ertragswert ist gegebenenfalls noch um nicht im Verfahren be-

riicksichtigte, den Wert beeinflussende Umsténde zu erh6hen oder zu vermindern.
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4.4.2

4.4.2.1

Ertragswertfaktoren

Jahresrohertrag Wohnen

Keine tatsdchlichen Ertrédge zum Bewertungszeitpunkt; Eigennutzung bzw. Leersténde.
Ortsiibliche Ansétze gemd dem qualifizierten Echinger Mietspiegel 2023:

1. Erdgeschoss: 83,9 m?> Wohnflidche; 4 11,41 €/m2x 1,01 = 11,52 €/m>.
Nettokaltmiete Erdgeschoss = 11,52 €/m? x 83,9 m? = 966,87 Euro monatlich.

2. Obergeschoss: 110,4 m?> Wohnfl4che; 4 10,93 €/m? x 0,84 = 9,18 €/m>.
Nettokaltmiete Obergeschoss = 9,18 €/m?x 110,4 m?=1.013,61 Euro mtl.

3. Dachgeschoss: 67,8 m? Wohnfliache; 4 12,05 €/m? x 0,86 = 10,36 €/m?
Nettokaltmiete Dachgeschoss = 10,36 €/m? x 67,8 m? = 702,61 Euro mtl.

Gemil der Mieterschutzverordnung darf die Miete in der Gemeinde Eching zu Beginn
des Mietverhéltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete héchstens um 10 Prozent iiber-

steigen.

Vor dem dargestellten Hintergrund wird die folgende Wohnhausmiete in die Ertrags-

wertrechnung {ibernommen:

EG = 1.060 Euro; OG = 1.100 Euro; DG = 770 Euro mtl. Netto-Kaltmiete; Wohnhaus-
Miete pauschal: 3.000 € mtl. bzw. 36.000 p.a. Nettomiete.

Jahresrohertrag Wohnen = 36.000 Euro.

(Die Werkstatt im Kopthaus wird als sog. Komplementér- oder Ergdnzungsflache (Er-

satzhflache Keller etc.) der Bewirtschaftung des Gesamthauses nicht in Ansatz gebracht.
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4.4.2.2 Jahresrohertrag Gewerbe

Keine tatsdchlichen Ertrdge zum Bewertungszeitpunkt; Eigennutzung bzw. Leersténde.
Ortsiibliche Ansitze!!l: ein Viertel bis zur Hélfte der beziiglichen Wohnraummiete;
Der Mittelwert/Median der Echinger Wohnraummiete ist mit 11,31 €/m? anzunehmen;
relativ ist eine Kaltlager-Spanne von 2.83 €/m? - 5,66 €/m? mit einem Median von
4,98 €/m? Kaltlagerflache anzunehmen.
Ortsiibliche Ansitze gemall Vergleichsmieten:
1. Stall: 91,37 m? Nutzfliache; 4 5,66 €/m? x 1,00 = 5,66 €/m>.
Gewerberaummiete Stall = 5,66 €/m? x 91,37 m?= 517,15 Euro monatlich.
2. Tenne: 50 m? Hallen-/Kaltflache; 4 4,98 €/m?x 0,9 = 4,48 €/m>.
Gewerbliche Stellfldche = 4,48 €/m? x 50 m? = 224,10 Euro mtl.
3. Nebennutzfl. / Tennen-An- & Einbauten: 77,21 m?; 4 2,83 €/m?x 0,9 =2,55 €/m?
Unbelichtete Kleinst-Kaltlagerfldchen = 2,55 €/m? x 77,21 m? = 196,65 Euro mtl.
4. Remise befahrbar / Stadel begehbar:
Abgeschlossene Kaltlagerflache 1: 30 m?; 4 4,98 €/m? x 1,0 = 4,98 €/m?
Kaltlagerflache 1 = 4,98 €/m? x 30 m? = 149,40 Euro mtl.
Abgeschlossene Werkstatt: 26 m?; 4 5,66 €/m? x 1,20 = 6,792 €/m?
Flache 2 / Werkstatt = 6,79 €/m? x 26 m* = 176,59 Euro mtl.
Abgeschlossene Mischlagerfldache: 55 m?; 4 4,98 €/m? x 0,8 = 3,904 €/m?
Flache 2 / Werkstatt = 3,90 €/m? x 55 m? = 219,12 Euro mtl.
Stadel-Speicherboden: 105 m?; 4 2,83 €/m? x 1,00 = 2,83 €/m?
Speicherboden, Kalt-Stellfichen = 2,83 €/m? x 105 m? = 297,15 Euro mtl.
Vor dem dargestellten Hintergrund betrédgt die Gewerberaummiete 1.780,16 € mtl.

Jahresrohertrag Gewerbe = 21.361,92 Euro.

1l Abvergleich lokaler Bodenrichtwerte Gewerbe G versus Wohnen W:
Median 3 Bodenrichtwerte Gewerbe = 440 €/m? / Median 6 Bodenrichtwerte Wohnen = 1.000 €/m?
Ratio =440 G /1000 W; 0,44/1 bzw. 44 % Gewerbebaulandkosten relativ zu 100 % Wohnbaulandkosten
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4.4.2.3

4.4.2.4

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungs-, Instandhaltungs-, Mietaus-
fallwagnis- und Betriebskosten zusammen (§ 32 ImmoWertV 2021). Vor dem Hinter-
grund der Vertragsfreiheit mit der Umlage-Fahigkeit sémtlicher Bewirtschaftungskosten
inklusive einer Mietausfall-Versicherung (neben den Betriebskosten) auf die Mieter als
Besitzer, sind fiir das Eigentum/Eigentiimer keine nennenswerten oder nur symbolische
Bewirtschaftungskosten einer Platzhalterfunktion der Bewertung zurechenbar. Fiir jeden
Faktor kommt ein Prozent Kosten in Ansatz; in der Summe 4 % Bewirtschaftungs-

kosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich per Miete verzinst wird.

Dieser Zinssatz richtet sich zunédchst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft.

Mit 57.361,92 Euro realisierbarer Mieteinnahmen im Gesamtgebdudebestand (und der
Annahme der Relation 2/3 Grundstiickskostenanteil zu 1/3 Baukostenanteil) errechnet
sich fiir den Bodenwertanteil von rd. 1.200.000 Euro (1.167.900 €) eine tatséchliche
Verzinsung von 38.241,28 Euro bzw. rd. 3,27 % p.a.

Liegenschaftszinsatz Grundsteuer
Zu Zwecken der Grundsteuer gibt der Gesetzgeber fiir Mietwohngrundstiicke bis zu 6

Wohnungen einen Liegenschaftszins von 4,00 % vor.

IVD - Liegenschaftszinssdtze Empfehlung 2024: 1,5 % - 4,5%

Objektart mittiere Spanne mittlere Spanne
Liegenschaftszinss  Gesamtnutzungsdauer
atze

mittlere Spanne
Bewirtschaftungskosten

A 1 Villa, groRes Einfamilienhaus (EFH) 1,0-3,5%

A 2 freistehendes EFH 1,5-40% o wn >
A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus 1,5-45% ® rn-)h .?.
A 4 Eigentumswohnung 1,5-4,5% g :, 6‘6‘
A'S EFH mit Einfiegerwohnung bis Drei-Familienhaus 15-45% o —0
B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 2,5-55% - -y O - W
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4.4.2.5

Mittelwert LZ / Immobilienverband Deutschland (IVD): 3,00 %

GemilB BGH, Urteil vom 15.10.2003 — XII ZB 152/01, ist bei der Bemessung des Rech-
nungszinses fiir die Bewertung kiinftiger Leistungen nicht von einer punktuellen und auf
die aktuellen Verhiltnisse bezogenen Betrachtung auszugehen; als sachgerecht ist ange-
nommen, den Zeitwert kiinftiger Leistungen mittels eines Zinssatzes zu bestimmen, der
aus langfristiger Beobachtung der maligebenden volkswirtschaftlichen Orientierungs-

groflen gewonnen ist.

Der Hauptrefinanzierungssatz der EZB liegt zum Bewertungszeitpunkt bei 4 % mit fal-

lenden Indikationen.

Das zum Bewertungszeitpunkt vorherrschende Zinsniveau liegt fiir Projekte der vorlie-

genden Art in der Gesamtschau bei einem mittleren Ansatz von 3 %.

In Berticksichtigung der geschilderten Lagevor- und Nachteile des Objekts sowie der
Marktlage zum Bewertungszeitpunkt findet der mittlere Liegenschaftszinssatz fiir Drei-

familien-Anwesen von 3 % Eingang in die Bewertung.

Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Fir die Ertragswertermittlung wird entsprechend dem Sachwertverfahren die parallele

Restnutzungsdauer von 48 Jahren iibernommen.
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4.4.3 Ertragswertermittlung
4.4.3.1 1. Ertragswert im Vollbestand bei 3 % Bodenverzinsung

(Tatsédchliche Mietertrége; flir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Lage Nutzung Flache oder Stiick Wiese j;{](i)i;l;eit und § Miete insgesamt p.a.
Kopthaus R 12 36.000 €
Stall 12 6.206 €
Tenne 12 2.688 €
Tenne, Nebenrdume i 12 2.363 €
Remise 1 12 1.793 €
Remise 2 12 2.118€
Remise 3 12 2.574€
Stadel-/Speicher 12 3.566 €
Stellplatze 12 0€
= 57.308 €
./. Bewirtschaftungskosten pauschal = -2292 €
Jahresreinertrag = 55.015€
/. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 1.200.000 € = -36.000 €
= 19.015€

Il

x Vervielféltiger

+/- sonstige wertbeeinflussende Umsténde =

Gebdudeertragswert = 480.453 €

+ Bodenwert = 1.200.000 €
Ertragswert = 1.680.453 €

Ertragswert gerundet 1.680.000 €

Bei einer Verzinsung von rd. 3 % errechnen sich insgesamt 1.680.000 Euro; Der Ertragswert ist
mit den beschriebenen Parametern positiv, d.h., die gegebene Bebauung wire wirtschaftlich;

auch noch wirtschaftlich mit einem individuellen Bodenwert-Niveau von rd. 1,5 Mio. € / 4 %.
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4.4.3.2 2. Ertragswert im Teilbestand bei 3 % Bodenverzinsung

(Tatsdchliche Mietertriige; fiir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Lage Nutzung Fldche oder Stiick Maete j;ﬁ;nal:eit i E Miete insgesamt p.a.
Kopfhaus . Wohnen g 1107 €/m?| 12 36.000 €
Remise | - 5 | 498€/m2 12 1.793 €
Remise 2 ' 12 2.118 €
Remise 3 12 2.574 €

Stadel-/Speicher 12 3.566 €
Stellplétze 12 0€

= 46.051 €

/. Bewirtschaftungskosten pauschal = -1.842 €
Jahresreinertrag = 44209 €

/. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 820.000 € = -24.600 €
= 19.609 €

i3,00% Zins:

1

x Vervielféltiger

+/- sonstige wertbeeinflussende Umsténde =

Gebédudeertragswert = 495.456 €

+ Bodenwert = 820.000 €
Ertragswert = 1.315.456 €
Ertragswert gerundet = 1.320.000 €

Unter der Annahme einer 3-prozentigen Verzinsung errechnet sich fiir den Kernbereich der ren-
tabelsten Gebdude von Wohnhaus und Remise-Stadel ein Ertragswert von rd. 1,3 Mio. Euro zzgl.
der freizulegenden unwirtschaftlichen Stall-Tenne-Futterlager-Bereiche, so dass in der Summe
rd. zwei Mio. Euro verbleiben. Auch bei einer 4-prozentigen Bodenwertanteil-Verzinsung bleibt

das Ergebnis positiv, so dass eine Gesamt-Freilegung wirtschaftlich nicht zwingend erscheint.
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4.4.3.3

Ertragsfaktorisierung
Kaufwert / Jahresrohertrag als Vergleichsmittel

Der ortliche Gutachterausschuss ermittelt keine Sachwert und keine ,,Ertragsfaktoren®.
Hilfsweise gibt die sogenannte Maklerformel oder ,Mietenmultiplikator* als Roher-
trags-Vervielfdltiger das Verhiltnis zwischen Netto-Kaufpreis und Jahres-Kaltmiete

wieder:
EF = KP/RO;
Ertragsfaktor oder Rohertragsvervielféltiger = bereinigter Kaufpreis / Jahresrohertrag;

Die jlingsten, fiir 2021, lokal ermittelten Félle, liegen alle {iber dem Multiplikator von
29, wobei ein wenige einen Ertragsfaktor grofer 50 aufweisen. Der Median liegt bei 42.

1. Jahresrohertrag 57.000 Euro
57.000 Euro x 42 = 2.394.000 Euro
2. Jahresrohertrag 46.000 Euro
46.000 Euro x 42 = 1.932.000 Euro
3. Mittelwert der gdngigen Vervielféltigung

(2.394.000 € + 1.932.000 €) / 2 =2.163.000 Euro
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5.

Verkehrswert, Aussagen und Plausibilitit

Ergebnisse der Bewertungsverfahren fiir das Flurstiick Nr. 14:

Sachwert: 2.216.640 €
Sachwert gerundet: 2.200.000 €
Ertragswert: 1.975.856 €
Ertragswert gerundet: 2.000.000 €
Ertragsfaktorwerte, @: 2.163.000 €
Ertragsfaktorwert, @, gerundet: 2.200.000 €

Die bewertungsrechtlich ermittelten Spannenwerte liegen zwischen 1.975.858 Euro und
2.163.000 Euro. Unter gleicher Gewichtung der drei Ergebnisse ergibt sich ein rechneri-
scher Mittelwert von 2.118.499 Euro; gerundet 2.100.000 Euro. (Unter Einbeziehung
der indikat. Bautrégerkalkulation (zzgl. 2.219.010 € / 4) ergeben sich @ 2.143.627 €).

Besondere objektspezifische Merkmale

Der Aufwand etwaiger individueller Schonheitsreparaturen ist unter dem Aspekt Klein-
reparaturen der Mieter mitsamt individueller Umgestaltungen und Dekorationen von
Boden, Wianden und Decken etc. nicht weiter zu beriicksichtigen, auch weil diese i.d.R.

im Rundungsergebnis untergehen.

Investitionsrechnung / Preise

Die vorangegangene Verkehrs-/Marktwertermittlung unterscheidet sich von individuel-
len Investitionsrechnungen. Abhéngig von Planungs- und Realisierungsfihigkeiten, Ri-
sikobereitschaft und internem Zinsfu3 sind sowohl geringere als auch héhere Preise (#
Werte) darstellbar.

Vor dem beschriebenen Hintergrund ergibt sich fiir das unterschiedlichst bebaute
Grundstiick einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle, Flurstiick Nr. 14 der Ge-
markung Giinzenhausen, zum Wertermittlungsstichtag am 01.09.2024 per Definition ein

Verkehrswert (= Marktwert) von gerundet

2.100.000 Euro.
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6. Schlusswort
Das bebaute Grundstiick des Flurstiicks Nr. 14 der Gemarkung Giinzenhausen, wird
zum Wertermittlungsstichtag am 1. September 2024 begutachtet mit einem Verkehrs-
wert von

2.100.000 €
(in Worten: zwei Millionen einhunderttausend Euro).

Dieser Wert gilt zudem im lasten- und altlastenfreien Zustand des Flurstiicks.
Altlasten-Verdachtsmomente waren bei der Ortsbesichtigung nicht gegeben.
Das Grundstiick / Flurstiick konnte von mir am 15.12.2023 vollumfénglich besichtigt
werden.
Bauakten konnten wurden, abgesehen von Stadel und Grube, nicht zur Verfligung ge-
stellt.
Schonheitsreparaturen sind i.d.R. bis 8 % des Mietzinses Mietersache. Risikoabschlédge
fiir etwaige unbekannte Schidden im Gebdudeinneren erscheinen somit spekulativ. Sie
bleiben deshalb unberiicksichtigt.
Das vorstehende Gutachten wurde von mir, dem Unterzeichnenden, nach bestem Wis-
sen und Gewissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.
Die dem Gutachten beigegebenen Anlagen sind Bestandteil desselben und dienen der
ergdnzenden Erlduterung des vor Geschriebenen.
Miinchen, 1. September 2024
Der Sachversténdige
Hermann Fenis
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Anlage 1: Katasterauszug

(Erstellt am 26.06.2023)

Grundbuchblatt 1034, Grundbuchbezirk Gunzenhausen
Amtsgericht (Grundbuchamt) Freising

Laufende Nummer: 1 b

Grundstiick
Grundstiicksflache: 1 374 m*

Das Grundstiick besteht aus:

Flurstiick 14 Gemarkung Giinzenhausen {5
Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Eching . grm 2023
Landkreis Freising
Bezirk Oberbayern
Lage: Kirchstralle 8, Gunzenhausen
Flache: 1374 m?
Tatsachliche Nutzung: 1 374 m? Flache gemischter Nutzung
Bodenschatzung: Flurstick nicht geschatzt
Gebaude: Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe

Nach Quellenlage nicht zu spezifizieren, Kirchstralle 8, Gunzenhausen
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Anlage 2: Grundrisse-Skizzen der 3 Wohnungen
Grundir/ss - I Slock . ; 2
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Anlage 3: Stadelbau von 1970

Grundriss mit Tektur/Kreisbaumeister zur verbindlichen Grenzbebauung/Stiitzung Ringstral3e:
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Anlage 4: Becken-Tiefbau von 1964

Unterirdische Giillekammer mit Vorfluter/Stall auf der Nordwestecke / Kirchstra3e des Flurstiicks
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